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PRAWNE ASPEKTY
,LO0DPOWIEDNIEGO
WYNAGRODZENIA”
ZA USTANOWIENIE
SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Streszczenie

dr Adam Plichta

Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechow-
skiego w Kaliszu

Przedmiotem niniejszego artykutu jest rekapitulacja najwazniejszych, wypracowanych w pismiennictwie i orzecznictwie,
kryteriéw okreslania ,,odpowiedniego wynagrodzenia” za ustanowienie stuzebnosci przesylu. Nastepnie zostang zasy-
gnalizowane problemy rodzace si¢ w tym zakresie na tle ustanowienia stuzebnosci przesylu na prawie uzytkowania wieczy-
stego oraz problemy wynikajace z modelu ustalania wysokosci wynagrodzenia za stuzebnos¢ odpowiadajacej wartosci
podatkéw 1 oplat ponoszonych przez Lasy Panstwowe od czesci nieruchomosci, z ktérej korzystanie jest ograniczone

w zwiazku z obciazeniem ta stuzebnoscia.

Stowa kluczowe

stuzebnos¢ przesylu, odpowiednie wynagrodzenie, uzytkowanie wieczyste, Lasy Panstwowe

1. Wstep

roblematyka prawna zagadnienia

adekwatnego dla wlasciciela

urzadzen przesytowych i dystry-
bucyjnych tytulu prawnego do nierucho-
mosci, na ktorej posadowiona jest nale-
zaca do niego infrastruktura, bynajmniej
nie zdezaktualizowata si¢ z chwila
wejscia w zycie ustawy z dnia 30 maja
2008r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. 2008 nr 116 poz. 731) i wprowa-
dzenia do porzadku prawnego instytucji
stuzebnoséci przesylu. Rodzajowa od-
mienno$¢ stuzebnosci przesylu od
stuzebnos$ci gruntowej oraz z zasady
zamknigty katalog (numerus clausus)
ograniczonych praw rzeczowych jest
zrodtem doktrynalnych kontrowersji co
do mozliwosci nabycia pierwotnego
przez zasiedzenie shuzebnosci gruntowej
odpowiadajacej] w swej treSci stuzeb-
nosci przesylu przed dniem 3 sierpnia
2008r., tj. przed dniem wejscia w zycie
wyzej wskazanej ustawy nowelizujacej.
Wszelako odnotowac nalezy ugruntowa-
ne stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory
konsekwentnie kolejnymi uchwatami
potwierdzat taka mozliwos¢, przy okazji

dalece modyfikujac normatywny ksztatt
instytucji stuzebnos$ci gruntowej w tej
postaci — m.in. w zakresie zbg¢dnosci
wskazywania nieruchomos$ci wladnacej
(SN: II CSK 112/06; 1 CSK 392/08;
1 CSK 606/09; IV CSK 606/11; 111 CZP
89/08; 11T CZP 18/13). Obecnie nalezy
oczekiwac rozpoznania przez Trybunat
Konstytucyjny pytan prawnych sadow
powszechnych co do zakresowej nie-
zgodnosci przepisow Kodeksu cywil-
nego (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93),
bedacych podstawa konstrukeji stuzeb-
no$ci gruntowej odpowiadajacej tresci
shuzebnosci przesyhu, w sytuacjach, gdy
nie wydano decyzji administracyjnej
ograniczajacej uprawnienia wlasciciel-
skie. Pytania prawne sadow powszechn-
ych potaczono do wspdlnego rozpozna-
nia przed Trybunatem Konstytucyjnym
pod sygnaturg P 10/16; uczestnicy
postepowania przed Trybunatem zajeli
odmienne stanowiska: Sejm Rzeczpo-
spolitej oraz Rzecznik Praw Obywa-
telskich opowiedzieli si¢ za zakresowa
niekonstytucyjnoscia wyniku wyktadni
przepisow kodeksu cywilnego pozwala-
jacego stwierdza¢ nabycie przez zasie-
dzenie stuzebnosci gruntowej odpowia-
dajacej trescig stuzebno$ci przesylu,

natomiast Prokurator Generalny (i Mini-
ster Sprawiedliwos$ci w jednej osobie)
nie dopatrzyl si¢ niekonstytucyjnosci
zakwestionowanego zakresu zastosowa-
nia przepisow. Decyzje administracyjne
ograniczajace uprawnienia wiasciciel-
skie, o ktorych mowa w pytaniach
prawnych, sa wydawane na podstawie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i ustaw juz derogowanych z systemu
prawnego (Dz.U. 1958, nr 17 poz. 70
z pozn. zm.; Dz.U. 1985 nr 22 poz. 99
z p6zn. zm.; Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741
zpozn.zm.).

Z drugiej strony, Sad Najwyzszy
przedstawil powiekszonemu skladowi
zagadnienie prawne: /. Czy uzyskanie na
wlasnos¢ przez przedsigbiorstwo pan-
stwowe urzqdzen przesytowych, posado-
wionych na nieruchomosciach nalezg-
cych wowczas do Skarbu Panstwa, na
podstawie ustawy z dnia 20 grudnia
1990r. 0 zmianie ustawy o przedsig¢bior-
stwach panstwowych (Dz.U. z 1991r,
Nr 2, poz. 6) spowodowalo uzyskanie
przez to przedsiebiorstwo z mocy prawa
— jako prawa zwigzanego z wlasnoscig
urzqdzen, — stuzebnosSci gruntowej
o tresci odpowiadajqcej stuzebnosci
przesylu obcigzajqgcego te nieruchomo-
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sci? 2) w przypadku udzielenia odpo-
wiedzi negatywnej na powyzsze pytanie,
czy przedsiebiorstwo przesytowe jako
posiadacz stuzebnosci gruntowej o tresci
odpowiadajgcej sluzebnosci przesytu,
pozostawalo w dobrej czy w zlej wierze
oraz w jakiej dacie rozpoczql sie bieg
terminu zasiedzenia tej stuzebnosci, na
rzecz tego przedsigbiorstwa? (SN 111
CZP 100/16); sprawa ma zosta¢ rozpo-
znana na rozprawie w dniu 5 czerwca
2018r. Nie jest trudno dostrzec, ze
presuponowanym twierdzeniem zagad-
nienia prawnego jest istnienie shuzeb-
noéci gruntowej odpowiadajacej trescia
stuzebnosci przesylu, co w kontekscie
poddania kontroli konstytucyjnosci za-
kresu wyktadni przepisow art. 292 w zw.
z art. 285 §1 1 2 kodeksu cywilnego
bedacego podstawq rekonstlukCJl te_]
instytucji, nie powoduJe zmniejszenia
stopnia niepewnosci prawnej wokot
kwestii trwatego tytutu prawnego do
korzystania w ograniczonym zakresie
z nieruchomosci, przez ktora przebiega
infrastruktura przesylowa lub dystrybu-
cyjna. W celu jeszcze wiekszego sproble-
matyzowania sytuacji prawnej wypada
wspomnie¢ o coraz wigkszej frekwencyj-
nosci— co najmniej od 2016 roku — opinii
o koniecznosci sprawowania faktycznie
rozproszonej kontroli konstytucyjnosci
przepisoOw przez sady powszechne,
mimo formalnie obowiazujacego mode-
lu kontroli scentralizowanej, realizowa-
nej wylacznie przez Trybunat Konstytu-
cyjny (Gutowski, Kardas 2016, 2017).
Skutkuje to nierzadko pojawiajgcymi si¢
zarzutami niekonstytucyjnosci podstawy
prawnej stwierdzania przez sady po-
wszechne nabycia stuzebnosci grunto-
wej odpowiadajacej stuzebno$ci prze-
sytu lub oddalenia wniosku o ustanowie-
nie shuzebnosci w zwigzku z przestan-
kowym uwzglednieniem zarzutu zasie-
dzenia. Wszelako dopuszczalno$é¢ wyj-
$cia poza de iure obowigzujacy paradyg-
mat kontroli scentralizowanej limitowa-
na ma by¢ jedynie sytuacjami ,,oczywi-
stej niekonstytucyjnosci”, wsrod ktorych
przyktadem nie moze by¢ ,,wykreowana”
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
instytucja stuzebnoéci gruntowej odpo-
wiadajacej trescia shuzebnosci przesytu,
skoro Sad ten peini funkcje nadzoru
judykacyjnego nad sadami powszech-
nymi i jakichkolwiek watpliwosci w tym
zakresie nie sygnalizowat.

Innym problemowym elementem
instytucji stuzebnosci przesylu jest
sprawa ,,odpowiedniego wynagrodze-
nia” za jej ustanowienie na drodze
sadowej. O ile bowiem strony bez
udzialu sadu maja co do zasady pelna

swobode w okresleniu wysoko$ci wyna-
grodzenia 1 sposobu jego wyplacenia
(moze to by¢ czynnos¢ odptatna i nie-
odptatna; wynagrodzenie moze miec
charakter jednorazowy lub periodyczny),
to w postepowaniu sadowym stuzebnosé
przesytu ustanawiana jest wylacznic za
,»odpowiednim wynagrodzeniem”. Usta-
wodawca pozostawit sgdom stosujacym
prawo wyktadnie tego pojecia, ktore jako
kluczowe w postgpowaniach nieproceso-
wych o ustanowienie stuzebnosci prze-
sylu, doczekato si¢ wielu opracowan
i judykatow (tacznie z uchwatami Sgdu
Najwyzszego); charakter zagadnienia
predestynuje go do szczegdlnie intere-
sujacego dla rzeczoznawcow majatko-
wych, ktorzy w postepowaniach sado-
wych okreslaja wysokos¢ ,,odpowied-
niego wynagrodzema na podstaw1e
ustalen opinii biegtych geodetow i row-
niez — nierzadko — bieglych z zakresu
energetyki.

2. ,,Odpowiednie wyna-
grodzenie” — wskazowki
orzecznicze

rzecznictwo sadow powszech-
O nych i przede wszystkim Sadu

Najwyzszego daje dos$¢ pre-
cyzyjne wskazowki dookreslajace tres¢
i zakres pojecia ,,odpowiedniego wyna-
grodzenia”. Odnotowa¢ réwniez nalezy
wielo$¢ relewantnych uchwat i postano-
wien Sadu Najwyzszego. Niewatpliwie
stan ten spowodowany jest nie tylko
czgsto wystepujaca sytuacja posadowie-
nia infrastruktury przesylowej i dystry-
bucyjnej (,,urzadzen”) na nieruchomosci
bez wlasciwego uregulowania prawne-
go, ale rowniez pomijalnie niskie koszty
zainicjowanie drogi sadowej. Przyjmuje
si¢ przy tym szeroka definicj¢ pojecia
»urzadzenia”, obejmujaca pojedyncze
rzeczy ruchome, instalacje jako rzecz
ztozong z urzadzen oraz sieci jako zbior
rzeczy (SN'V CSK 190/11). Watpliwosci
co do naleznej optaty sadowej polegaty
na wyktadni przepiséw o kosztach sado-
wych (Dz.U. 2005 nr 167 poz. 1398),
wsrod ktorych nie bylo wyraznej pod-
stawy okreslania wpisu od wniosku
o ustanowienie shuzebnosci przesytu; po
watpliwosciach, czy nalezy stosowaé
odpowiednio przepisy o oplacie statej
w sprawie o ustanowienie stuzebno$ci
gruntowej (200 zlotych), ostatecznie
ugruntowato si¢ stanowisko o koniecz-
nosci pobierania optaty podstawowej
40 ztotych (SN'V CZ 38/10).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

Powyzsze nie tylko przesadza o tym,
7ze doprecyzowanie sensu ,,odpowied-
niego wynagrodzenia” bylo nieuniknio-
ne, ale roéwniez nalezy podkresli¢
niezbgdno$¢ takiego dorobku dla prak-
tyki obrotu prawnego. Wszak ustawo-
dawca ograniczyt si¢ jedynie do synte-
tycznej formy ,,odpowiedniego wyna-
grodzenia”, bez blizszego doprecyzo-
wania kryteriow okreslania wysokosci
wynagrodzenia. Zwrot ten pozwala
jednak stwierdzi¢, ze, po pierwsze, za
ustanowienie stuzebnosci przesytu przy-
stuguje wynagrodzenie, co determinuje
$wiadczenie pieniezne. Po drugie, nie
kazde wynagrodzenie be¢dzie przystugi-
walo z tego tytulu, a jedynie wynagro-
dzenie odpowiednie. ,,Odpowiednio$¢”
za§ oznacza wynagrodzenie ,,stosowne
do okolicznosci”. Blizszych wskazowek
powszechnie obowigzujacych prézno
réwniez szuka¢ w stosownym rozporza-
dzeniu (Dz.U.Nr207, poz.2109).

Z kolei ,,wynagrodzenie” jest poje-
ciem nie tyle szerszym od pojecia
,,0dszkodowanie” — jak niekiedy niepre-
cyzyjnie twierdzi Sad Najwyzszy (SN 11
CSK 770/15; II CSK 505/16) — ale poje-
ciem rodzajowo odmiennym. W szcze-
gblnosci, aktualizacja roszczenia o za-
ptate wynagrodzenia nie jest zwigzana
z wystapieniem szkody, nie ma zatem
charakteru odszkodowawczego (SN IV
CNP 76/16). Niemniej w sytuacji
wystapienia szkody (w postaci rzeczy-
wistej lub utraconych korzysci, szkody
i tzw. ,,szkody legalnej”), odpowiednie
wynagrodzenie, jako wyltaczne $wiad-
czenie pieni¢zne w zwiazku z sadowym
ustanowieniem stuzebnosci przesytu,
musi potencjalng szkode w catosci
kompensowac. Zasadg jest bowiem, ze
wynagrodzenie ptlatne jednorazowo
powinno stanowi¢ ekwiwalent wszyst-
kich korzysci, ktorych wtasciciel nieru-
chomosci zostaje pozbawiony w zwigzku
z jej obcigzeniem oraz pokrywac wszyst-
kie niedogodnosci, jakie w przyszlosci
dotkng wiasciciela obcigzonej nierucho-
mosci w zwigzku z ustanowieniem
stuzebnosci; w pierwszej kolejnosci ma
(...) odpowiada¢ wartosci swiadczenia
spelnionego na rzecz strony obowigzanej
do jego zaplaty lub korzysci, ktorg
obowigzany wuzyskal w zwiqzku ze
Swiadczeniem spelnionym wzajemnie, co
nie oznacza, ze nie moze ono odpowiadaé
wysokosci uszczerbku w majqtku upraw-
nionej osoby, o ile tylko powstaje on
w zwigzku z sytuacjg rodzgcq obowiqzek
zaplaty. Niezaplacenie wynagrodzenia
w tych relacjach, w ktorych zasadnie go

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2018 (50) -77-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

zazgdano prowadzi do zachwiania row-
nowagi ekonomicznej miedzy stronami,
gdyz ten, kto nie zaplacit wynagrodzenia
za speilnione na jego rzecz swiadczenie
lub prawo, z ktorego skorzystal, uzyskuje
korzys¢ kosztem majgtku uprawnionego
do wynagrodzenia (SN 11 CSK 770/15).
Odpowiednio$¢ wynagrodzenia moze
rowniez uzasadnia¢ w pewnych sytu-
acjach jego obnizenie, gdy ustanowienie
shuzebnoéci zwigkszy uzyteczno$¢ ob-
cigzonej nieruchomosci (Osajda 2018).

Punktem wyjscia w czynnosciach
szacowania warto$ci odpowiedniego
wynagrodzenia jest okreslenie parame-
tréow og6lnych nieruchomosci: jej typu,
miejsca polozenia, rozmiaru, ksztaltu.
Nastepnie, badane jest spoteczno—gospo-
darcze przeznaczenie, skoro wykonywa-
nie prawa wlasnosci nieruchomosci musi
je uwzgledniac, w przeciwnym wypadku
nie podlega bowiem ochronie prawne;.
W tym kontekscie istotne sg postanowie-
nia obowiazujacego dla nieruchomosci
dokumentu planistycznego (planu zago-
spodarowania przestrzennego, studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego), a w przypadku
jego braku, sposob korzystania z nie-
ruchomosci 1 nieruchomosci sgsiednich,
warunki terenowe, wilasciwosci geolo-
giczne. W dalszej kolejnosci relewantny-
mi faktorami sg: wielkos¢ utraconych
pozytkow w zwiazku z posadowiong
infrastruktura, uszczerbek dla upraw-
nienia wlasciciela co do rozporzadzania
swoim prawem i sposobem korzystania
z niego. Ograniczenie po stronie wlasci-
ciela powinno odpowiada¢ zakresowi
i formie ingerencji wlasciciela urzadzen
przesytowych lub dystrybucyjnych.
Oczywiscie, istotnymi elementami jest
umiejscowienie tych urzadzen na nieru-
chomoéci jako takiej oraz umiejscowie-
nie wzgledem innych obiektow na niej
istniejacych oraz przewidywany okres
eksploatacji (Osajda 2018; Pietrzy-
kowski2018).

Jesli natomiast chodzi o korelacje
migdzy wartoscig nieruchomosci obcia-
zonej, a wysoko$cia wynagrodzenia za
ustanowienie sluzebnosci przesytu,
nalezy, po pierwsze, wskaza¢ na obecny
w orzeczeniach poglad o niedopuszczal-
no$ci zasadzenia tytulem ustanowienia
stuzebnos$ci wynagrodzenia przenosza-
cego warto$¢ caltej nieruchomosci. Jak
podkresla si¢ w orzecznictwie: kazdora-
zowo jednak gorng, nieprzekraczalng
granicq powinna byé wartoSé zajetej
nieruchomosci. Prawo wlasnosci pozo-
staje bowiem, cho¢ z ograniczeniem co
do zakresu korzystania, przy wlascicielu

a mozliwo$¢é zmiany zakresu, zniesienia
lub wygasniecia stuzebnosci w miare
rozwoju techniki bgdz zmiany potrzeb
przedsigbiorstwa jest realna (art. 3053
§2 KC, art. 3054 w zw. z art. 290, 291,
293, 294, 295 KC). Uprawnienia
wlascicielskie mogq by¢ realizowane
zgodnie z przeznaczeniem nierucho-
mosci w planach zagospodarowania
przestrzennego, charakterem nierucho-
mosci i okolicznosciami faktycznymi
(SNVCSK 190/11).

Po drugie, warto$¢ nieruchomosci
jest jedng z okolicznosci majacg wplyw
na ostateczng wysoko$¢ wynagrodzenia
za shizebnos¢ (SN: II CZP 29/05,
IV CNP 76/16). Uogdlniajac, co do
zasady sktadnikiem ,,odpowiedniego wy-
nagrodzenia” jest Swiadczenie pieni¢zne
z tytulu korzystania z nieruchomosci
w ograniczonym zakresie w pasie stuzeb-
nosci przesytu. W zaleznosci od okolicz-
nosci faktycznych oraz aktywnosci
dowodowej, wynagrodzenie to moze
obejmowaé réwniez obnizenie warto$ci
nieruchomos$ci w zwigzku z ogranicze-
niem sposobu korzystania, utracone
korzy$ci (np. nieodwracalne straty
w produkcji rolniczej — trwate zaprze-
stanie produkcji w pewnym obszarze,
np. w obszarze posadowienia stupa ener-
getycznego, stacji, infrastruktury na-
ziemnej), wynagrodzenie za prawo
przejscia lub przechodu do elementow
urzadzen niedostgpnych z drogi publicz-
nej albo z innej nieruchomosci obcig-
Zonej ograniczonym prawem IZeczo-
wym (SN I CZP 88/15).

Poza zakresem niniejszego szkicu
jest zagadnienie przestrzennych granic
stuzebnoéci przesylu, bedacych wsze-
lako gtownym faktorem nominalnego
zroznicowania kwot uzgadnianych lub
zasadzanych. Sygnalizacyjnie jednak
nalezy przypomnie¢ o podstawowych
sktadnikach sumy wynagrodzenia:
$wiadczeniu w zamian za mozliwo$¢
wspotkorzystania w ograniczonych za-
kresie z nieruchomos$ci obcigzonej —
w pasie eksploatacyjnym (stuzebnosé
czynna) oraz rekompensacie za obnize-
nie warto$ci wskutek posadowienia
urzadzen przesytowych w pasie ograni-
czonego uzytkowania (stuzebno$é bier-
na) (Paszcza 2015).

Trzeba réwniez wspomnie¢ o praw-
nopodatkowej kwalifikacji wynagrodze-
nia za stuzebno$¢ przesytu. Brak wyraz-
nego zwolnienia przedmiotowego tego
przysporzenia majatkowego od podatku
dochodowego bylo, poczatkowo, zro-
dlem braku watpliwosci co do podat-
kowej neutralno$ci wynagrodzenia.

Organy podatkowe twierdzity, ze skoro
wynagrodzenie za stuzebnos$¢ przesytu
jest $wiadczeniem rodzajowo odmien-
nym od odszkodowania, to nalezy je
opodatkowaé¢ podatkiem dochodowym.
Rownie konsekwentna i odmienna byla
linia orzecznicza sadow administra-
cyjnych, zgodnie z ktéra wynagrodzenie
z tego tytulu byto zwolnione od podatku
dochodowego. Obecnie kwestie t¢ regu-
luje explicite ustawa podatkowa (Dz.U.
Nr 80, poz. 350). Wszelako na gruncie
podatku dochodowego od o0soéb praw-
nych, organy podatkowe podejmuja
probe rekonstruowania obowiazku po-
datkowego podatnika, na ktérego rzecz
ustanowiona jest nieodplatnie stuzeb-
no$¢ przesylu (interpretacja DKIS
IBPBI1/2/423-173/14-1/MS). Dopiero
orzeczenia sadoéw administracyjnych
pozwolily na ugruntowanie interpretacji,
ze uprawnienia z tytulu stuzebnosci
przesyhu nie maja charakteru zobowiaza-
niowego, a rzeczowy, i nie stanowsg
nicodplatnych $wiadczen bedacych
przychodem w rozumieniu art. 12 ust. 1
pkt 2 ustawy CIT (Dz.U. Nr 21, poz. 86
zpo6zn. zm.).

Powyzsze uwagi og6lne co do wyna-
grodzenia za ustanowienie stuzebnoSci
przesytu sg odpowiednio modyfikowane
w przypadku dwoch przypadkéw
szczegolnych: ustanowienia stuzebnosci
przesylu na prawie uzytkowania wie-
czystego oraz ustanowienia stuzebnosci
przesyhu przez nadlesniczego (za zgoda
dyrektora regionalnej dyrekcji Lasow
Panstwowych) na nieruchomosci pozo-
stajacej w zarzadzie Lasow Panstwo-
wych na rzecz przedsigbiorstwa zajmu-
jacego sie przesylem lub dystrybucja
energii elektrycznej.

A

-78 - Pazdziernik 2018

www.srmww.pl



3. Wynagrodzenie za
stuzebno$¢ ustanowiong
na prawie uzytkowania
wieczystego

ypada rozpocza¢ od ogdlnej

uwagi, ze sama zasada do-

puszczalno$ci ustanowienia
stuzebnosci przesylu nie tylko na nieru-
chomosci, ale rowniez na prawie uzyt-
kowania wieczystego, wzbudzala wiele
kontrowersji. Przyczyny byly jasne:
jezykowy wynik wyktadni przepisu
art. 3051 k.c.: nieruchomos¢ mozna ob-
cigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory
zamierza wybudowac lub ktorego wla-
snos¢ stanowiq urzqdzenia, o ktorych
mowaw art. 49 §1, prawem polegajqcym
na tym, ze przedsigbiorca moze korzystac
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzqdzen (stuzebnosc przesytu) oraz
ratio legis instytucji: zapewnienie trwa-
lego tytulu prawnego do korzystania
z nieruchomos$ci w ograniczonym zakre-
sie, zwigzanym z posiadaniem urzadzen
przesylowych lub dystrybucyjnych.
Ponadto, wynagrodzenie za ustanowie-
nie shuzebnosci przystuguje wiascicie-
lowi, a wraz z wygasnieciem uzytkowa-
nia wieczystego wygasajg ustanowione
nanim obcigzenia. Wnioskowanie oparte
na analogii do stuzebno$ci gruntowej,
ktéra moze obcigzac prawo uzytkowania
wieczystego, pomija istotne roznice
mi¢dzy stuzebnoscig gruntowsg a stuzeb-
noscig przesytu. Ostatnim podawanym
argumentem przeciwko dopuszczalno$ci
ustanowienia stuzebno$ci przesylu na
prawie uzytkowania wieczystego jest
grozba ,,wzbogacenia” uzytkownika
wieczystego o kwote zasagdzonego wyna-
grodzenia, w sytuacji, gdy uzyskat tytut
prawny do nieruchomosci z juz istnieja-
cymi urzadzeniami przesylowymi lub
dystrybucyjnymi.

Powyzsze argumenty, znajdujgce
oparcie w rozstrzygnieciach sadow
powszechnych (SO Lublin I Ca 852/14;
SO Wroctaw II Ca 457/15; SN III CSK
174/13), ostatecznie jednak zostaly za-
kwestionowane w uchwale Sadu Naj-
wyzszego (SN III CZP 101/16) z naste-
pujacymi dwoma tezami: sfuzebnosé
przesylu moze by¢ ustanowiona na
prawie uzytkowania wieczystego, uzyt-
kownik wieczysty nie moze jednak
skutecznie zZgdal ustanowienia takiej
stuzebnosci, jezeli urzqdzenia przesylo-
we — zainstalowane przez przedsiebior-
stwo panstwowe w okresie obowigzywa-

nia zasady jednolitej wlasnosci panstwo-
wej — znajdowaly si¢ na nieruchomosci
Skarbu Panstwa przed oddaniem jej
wuzytkowanie wieczyste.

Skoro zatem uznano, ze dopusz-
czalne jest obcigzenie stuzebnoscia
przesylu prawa uzytkowania wieczy-
stego, przeto nalezy rozwazy¢ zasady
obliczania wysokos$ci odpowiedniego
wynagrodzenia. Jest bowiem oczywiste,
ze nie wszystkie wskazane wyzej deter-
minanty wynagrodzenia w przypadku
obcigzenia nieruchomo$ci w ten sam
sposOb aktualizuja si¢ w przypadku
uzytkowania wieczystego. Temat ten nie
jestjeszcze dobrze rozpoznany w orzecz-
nictwie 1 doktrynie, bowiem dotychczas
zainteresowanie uczestnikow dyskursu
ograniczato si¢ do samej koncepcyjnej
mozliwosci ustanowienia stuzebnosci
przesylu nie na nieruchomosci (,,na
rzeczy”), a na uzytkowaniu wieczystym
(,,na prawie”). Skoro ograniczone prawo
rzeczowe ma obcigza prawo, a nie
przedmiot (nieruchomosc¢), przeto rele-
wantnym odniesieniem dla obliczania
wysoko$ci wynagrodzenia za stuzebno$é
bedzie warto$¢ tego prawa, a nie warto$¢
nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie
wieczyste. Implicite taki wniosek ptynie
réwniez z uzasadnienia uchwaty 111 CZP
101/16: jesli uzytkownik wieczysty
w zwiqgzku z ustanowieniem stuzebnosci
przesytu otrzymuje wynagrodzenie, to nie
moze skutecznie wystqpi¢ z Zgdaniem
aktualizacji oplaty, gdyz jezeli stuzeb-
nos¢ przesylu obcigza prawo uzytkowa-
nia wieczystego, to nie ma to wplywu na
wartos¢ nieruchomosci, co do ktorej
prawo wlasnosci pozostaje przy wia-
scicielu. Obcigzenie uzytkowania wie-
czystego stuzebnoscig ma wplyw na
wartos¢ tego prawa, a nie na wartos¢
nieruchomosci. Podstawq aktualizacji
oplaty rocznej jest zmiana wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu wia-
snosci. Stosownie do art. 77 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, wyso-
koS¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci podlega aktu-
alizacji nie czesciej niz raz na 3 lata,
Jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie.

Trzeba zatem powiedziec, ze wypra-
cowane sposoby okreslania wysoko$ci
odpowiedniego wynagrodzenia w przy-
padku obcigzenia nieruchomosci, mozna
inalezy stosowac¢ w przypadku obcigze-
nia prawa uzytkowania wieczystego
jedynie odpowiednio. Punktem wyjscia
szacowania wartosci musi by¢ tres¢
umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, w szczegdlnosci postano-
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wienia dotyczace celu, na jaki nieru-
chomo$¢ ma by¢ wykorzystywana oraz
skorelowanego z tym celem sposobu
korzystania z nieruchomosci, stosownie
do art. 29 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Okreslajac wysokos¢
odpowiedniego wynagrodzenia, nie
mozna zatem in abstracto analizowaé
uszczerbku uzytkownika wieczystego
polegajacego na obowiazku znoszenia
wspolkorzystania z pewnych elementéw
wtadztwa nad nieruchomoscia, ale ele-
menty te nalezy limitowac trescia
uprawnien, ktore powstaly na mocy
umowy o ustanowienie prawa uzytkowa-
nia wieczystego. OczywiScie, samo
wynagrodzenie w czesci za ,,wspol-
korzystanie” w zadnym zakresie nie
odnosi si¢ do szkody (tzw. legalnej, tym
bardziej — nielegalnej) i jako roszczenie
nieodszkodowawcze, nie jest uzalez-
nione od jakiejkolwiek postaci szkody
uzytkownika wieczystego. Niemniej,
jesli chodzi o ,,akcesoryjne” elementy
wynagrodzenia, ktore wskazano powy-
zej, nie mozna a limine zatozy¢ ich
powstania i to niezaleznie od dowodowej
aktywnos$ci uczestnika postepowania.
Wydaje si¢ zatem, ze przyjete powszech-
nie algorytmy obliczania wysokoS$ci
wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesytu
na nieruchomosci, bazujace na parame-
trach przedmiotu wtasnosci, w przy-
padku obcigzenia tym szczegdlnym
ograniczonym prawem rzeczowym pra-
wa uzytkowania wieczystego, musza
dozna¢ daleko idacej modyfikacji. Obec-
nie jednak brakuje wypracowanych
metod i zmiana tego stanu wydaje si¢ nad
wyraz potrzebna, skoro uzytkowanie
wieczyste wystepuje w stanach faktycz-
nych, w ktorych potencjalne roszczenia
uzytkownikow moga przejawia¢ zna-
czng warto$¢ ekonomiczng; przyktadem
niech bedzie stan faktyczny sprawy
[T CZP 101/16, w ktorej uzytkownik wie-
czysty szacowat odpowiednie wynagro-
dzenie w wysokosci 5492 400,96 zto-
tych.
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4. Wysokos¢ wynagrodze-
nie za sluzebnos¢ ustano-
wiong przez Lasy Pan-
stwowe

przypadku ustanowienia
stuzebnosci przesytu przez
nadle$niczego (za zgoda

dyrektora regionalnej dyrekcji Lasow
Panstwowych) na nieruchomosci pozo-
stajacej w zarzadzie Laséw Panstwo-
wych ustawodawca rozstrzygnat, ze
obowigzkowo czynnos¢ ta musi byc
odptatna i wysoko$¢ odptatnosci jest
zdeterminowana wartoscig podatkoéw
ioplat ponoszonych przez Lasy Panstwo-
we od cze$ci nieruchomosci, z ktorej
korzystanie jest ograniczone w zwiazku
z obcigzeniem tg sluzebnoscig —ale tylko
w przypadku, gdy zostato ustanowione
na rzecz przedsicbiorstwa energetycz-
nego zajmujacego si¢ przesylaniem lub
dystrybucja energii elektrycznej (Dz.U.
Nr 101, poz. 444). W takich stanach
faktycznych nie ma zatem miejsca dla
czynnosci biegtych rzeczoznawcdéw ma-
jatkowych, co nie oznacza, ze ustawowe
okreslenie wysoko$ci wynagrodzenia
wyeliminowato powazne problemy
obrotu prawnego. Zgodnie bowiem
z jednolitg linig orzecznicza Naczelnego
Sadu Administracyjne wyksztatcona
od 2016 roku, grunty w pasie technicz-
nym przesylu ustanowione na rzecz
przedsigbiorstwa energetycznego zajmu-
jacego si¢ przesylaniem lub dystrybucja
energii elektrycznej sa zajete na cel
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej,
podlegaja zatem opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci i to w najwyzszej
stawce. Oto transparentny przyktad ta-
kiego stanowiska: prawidlowe odczy-
tanie normy prawnej zawartej w art. 2
ust. 2 ustawy z 12 stycznia 1991r. o po-
datkach i oplatach lokalnych (tj. Dz.U.
z2006r. Nr 121, poz. 844 ze zm.) pozwala
na stwierdzenie, Ze grunty znajdujqce si¢
pod pasami technicznymi, usytuowane
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pod napowietrznymi liniami energetycz-
nymi, sq gruntami zajetymi na prowa-
dzenie dzialalnosci gospodarczej w za-
kresie przesylu przez przedsigbiorstwo
energetyczne energii elektrycznej, a tym
samym grunty te stosownie do tresci
art. Sust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych podlegajg opodat-
kowaniu najwyzszymi stawkami podatku
od nieruchomosci (NSA 1I FSK 1238
/14). W konsekwencji, grunty czgsto
oznaczone w ewidencji gruntow i bu-
dynkow jako ,,Ls” (lasy i grunty lesne)
w zakresie, w jakim przebiegaja pod
liniami elektroenergetycznymi, zaczgto
kwalifikowa¢ jako grunty zajete na
prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j,
co zwielokrotnito wysoko$¢ naleznego
podatku (juz nie lesnego — a podatku od
nieruchomosci) i wysoko$§¢ wynagrodze-
nia za ustanowiong shuzebnos$¢ przesytu.
Istota sporu sprowadza si¢ do pojecia
»zajecia” gruntu w ustawie o podatkach
i optatach lokalnych, tzn. czy zajgcie
gruntu na dzialalno$¢ gospodarcza
wyklucza mozliwos¢ prowadzenia innej
dziatalno$ci, w szczegdlnosci dziatal-
nosci o znamionach gospodarki lesnej.

Niewatpliwie kwestia ta zasluguje na
rozstrzygnigcie prawodawcy, prawdopo-
dobnie réwniez prawodawcy negatyw-
nego (jak okresla si¢ Trybunat Konsty-

tucyjny).

5. Podsumowanie

iniejszy szkic pozwala na po-
stawienie nastgpujacych wnio-
skow.

Pozytywnie nalezy oceni¢ niedookre-
$lonos¢ zwrotu ,,odpowiednie wyna-
grodzenie” jako obowiazkowy ekwi-
walent za sagdowe ustanowienie stuzeb-
nosci przesylu, pozwalajacego na sto-
sowne miarkowanie zasgdzanych kwot
w zaleznosci od wielu okolicznosci.
Zardwno w nauce, jak i w praktyce
orzeczniczej, temat ten zostal stusznie
rozpoznany jako wymagajacy wielo-
aspektowego podejscia oraz wypracowa-
nia adekwatnych narzedzi, czego duza
zastugg jest dziatalno$¢ rzeczoznawcow
majatkowych.

Wszelako wypracowane stanowisko
co do okreslania ,,odpowiedniego wyna-
grodzenia” za stuzebnos¢ przesytu
obciazajagca nieruchomos$¢ musi ulec
daleko idacej modyfikacji w przypadku
niedawno koncepcyjnie dopuszczonej
mozliwosci obcigzenia tg stuzebnoscia
rowniez prawa uzytkowania wieczy-
stego. W takich przypadkach nalezy
wystrzegac si¢ prostej analogii okresla-
nia wysokosci wynagrodzenia w sposob
jak w przypadku ,standardowym?”,
tj. obcigzenia ograniczonym prawem
rzeczowym nieruchomosci.

Wreszcie zdeterminowanie wyso-
kosci wynagrodzenia za stuzebno$é
przesyhu ustanawiana na rzecz okreslo-
nych przedsigbiorcow na gruntach
Panstwowego Gospodarstwa Les$nego
,Lasy Panstwowe” jest zrédlem nara-
stajacego konfliktu prawnego miedzy
podatnikami i1 podmiotami faktycznie
ponoszacymi cigzary podatkowe a orga-
nami podatkowymi; spodziewac nalezy
si¢ interwencji prawodawcy 1 to zarowno
na drodze negatywnej (ewentualne
rozstrzygniecie o zakresowej niekonsty-
tucyjnosci przepisow ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych), jak i dziatan
legislacyjnych —prospektywnych.
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LEGAL ASPECTS OF “ADEQUATE REMUNERATION”
FOR ESTABLISHING TRANSMISSION EASEMENT

Summary

The subject of this article is the recapitulation of the most important, developed in the literature and plenty of court
verdicts, criteria for determining "adequate remuneration” for the establishment of transmission easement. The author
analyzes problems related to the possibility of establishing easements of transmission on the right of perpetual usufruct.
The final element is the issue of determining the amount of remuneration for the easement corresponding to the value
of taxes and fees borne by the State Forests from the part of the property, the use of which is limited in connection with
the burden of this easement.
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