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Szanowny Panie Marszatku,

w zwigzku z interpelacjag nr K10INT10928 Pani Postanki Magdaleny Filipek-Sobczak w
sprawie rekompensat oraz uproszczenia zasad korzystania z gruntéw rolnych pod
infrastrukture elektroenergetyczna, uprzejmie przedstawiam odpowiedZ na przestane
pytania.

1. Czy Ministerstwo planuje nowelizacje przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami lub ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych w celu bardziej
sprawiedliwego uregulowania kwestii rekompensat dla rolnikéw za trwate
ograniczenia uzytkowania gruntéw rolnych przez infrastrukture przesytowg?

Kwestie zwigzane z pozyskaniem praw do nieruchomosci w celu realizacji inwestycji
zwiazanych z budowa infrastruktury przesytowej energii energetycznej, w tym rekompensat
za wprowadzane ograniczenia na gruntach prywatnych regulujg - w ramach tzw. systemu
ogolnego - ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024
r.poz 1145 z pézn. zm. - dalej: ,u.g.n.”) oraz ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z 2024 r. poz. 1199
- dalej: ,specustawa”), jako rozwigzanie szczegolne.

Uzyskanie prawa do nieruchomosci w celu budowy urzadzenia infrastruktury technicznej
moze nastgpic na zasadach okreslonych w art. 124 u.g.n. tj. na mocy decyzji administracyjnej
starosty. Zgodnie z art. 124 ust. 1 u.g.n. starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowej, moze ograniczy¢, w drodze decyzji, sposéb korzystania z nieruchomosci przez
udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciagdéw
drenazowych, przewododw i urzadzen stuzacych do przesytania lub dystrybucji ptynéw, pary,
gazow i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych
podziemnych, naziemnych Ilub nadziemnych obiektéw i urzadzeh niezbednych do
korzystania z tych przewoddéw i urzadzen, jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Ograniczenie to nastepuje zgodnie z planem
miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

Na przedsiebiorcy przesytowym cigzy obowigzek przywrécenia nieruchomosci do stanu

poprzedniego, a gdyby to byto niemozliwe lub powodowato nadmierne trudnosci lub koszty,
powstaje obowigzek wyptaty odszkodowania (art. 124 ust. 4 u.g.n.). W sytuacji gdy zatozone
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lub przeprowadzone urzadzenia infrastruktury technicznej uniemozliwiatyby dalsze
prawidtowe korzystanie z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy albo w sposéb zgodny z
jej dotychczasowym przeznaczeniem, wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zadaé nabycia od niego na rzecz Skarbu Panstwa, w drodze umowy, wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci (art. 124 ust. 5 u.g.n.). Kwestie zwigzane z
odszkodowaniem za zaktadanie i przeprowadzanie urzadzen przesytowych w trybie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami reguluje art. 128 ust. 4. Zgodnie z tym przepisem
odszkodowanie przystuguje za szkody powstate wskutek zdarzen, o ktérych mowaw art. 124
- 126 u.g.n, Odszkodowanie powinno odpowiadac¢ wartosci poniesionych szkod, a jezeli
wskutek tych zdarzen zmniejszy sie wartos¢ nieruchomosci, odszkodowanie powigksza sie o
kwote odpowiadajagcg temu zmniejszeniu. Odszkodowanie ustala starosta w decyzji
administracyjne;j.

Na gruncie art. 128 ust. 4. u.g.n. obowigzuje ogdlne pojecie szkody, w ktérym miesci sie
zaréwno szkoda rzeczywista (damnum emergens), jak i utracone korzysci (lucrum cessans).
Potwierdza to brzmienie § 75 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (dalej: ,r.s.w.n.”). Zgodnie z tym
przepisem, przy okreslaniu wartosci poniesionych szkéd powstatych wskutek zdarzen, o
ktorych mowaw art. 120i art. 124 - 126 ustawy (u.g.n.), uwzglednia sie w szczegdlnosci stan
zagospodarowania nieruchomosci na dzien wydania decyzji odpowiednio o wywtaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci oraz
stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien zakonczenia dziatan podjetych na
podstawie tej decyzji, a takze utrate pozytkdéw w okresie od dnia wydania decyzji do dnia
zakonczenia dziatan podjetych na podstawie tej decyzji. Odszkodowanie uwzglednia zatem
wartos$¢ poniesionych szkdéd oraz ewentualnie zmniejszenie wartosci nieruchomosci.
Zgodnie bowiem z § 52 r.s.w.n., przy okres$laniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci, o
ktorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy (u.g.n.), uwzglednia sie w szczegdlnosci: zmiane
warunkéw korzystania z nieruchomosci (pkt 1), zmiane przydatnosci uzytkowej
nieruchomosci (pkt 2), trwate ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci (pkt 3)
oraz skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia nieruchomosci w celu wykonywania
czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii, a takze remontéw i demontazu,
ciggéw, przewodow i urzadzen (pkt 4). Zakres przedmiotowy odszkodowania z tytutu
zmniejszenia wartosci nieruchomosci nalezy ustala¢ w sposéb zindywidualizowany, poprzez
stwierdzenie w pierwszej kolejnosci, jakie elementy powinno w danym przypadku
obejmowac.

Dodatkowo ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje sposéb okreslania wartosci
czesci sktadowych gruntu na potrzeby ustalenia odszkodowania w przypadku
wywtaszczania nieruchomosci. Stosownie do art. 135 ust. 6i 7 u.g.n., przy okreslaniu wartosci
plantacji kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu
pierwszych zbioréw oraz wartos$¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia wywtaszczenia do
dnia zakonczenia petnego plonowania. Sume kosztéw i wartosci utraconych pozytkéw
zmniejsza sie o sume rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajagca z okresu
wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania do dnia wywtaszczenia.

Przy okreslaniu wartosci zasiewéw, upraw i innych zbioréw jednorocznych szacuje sie
wartos¢ przewidywanych plonéw wedtug cen ksztattujacych sie w obrocie rynkowym,
zmniejszajac jg o wartos¢ naktadéw koniecznych w zwigzku ze zbiorem tych plonéw.

Prawo do nieruchomosci w celu budowy urzadzen infrastruktury przesytowej mozna
ustanowi¢ na zasadach szczegélnych, przy zastosowaniu przepiséw specustawy. W takim
przypadku decyzje o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej wydaje wojewoda (art. 5 ust. 1 ustawy). Specustawa wprowadza co do zasady
obowigzek przywrécenia nieruchomosci do stanu pierwotnego i podobnie jak ustawa o
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gospodarce nieruchomosciami przewiduje odszkodowanie na wypadek, gdyby przywrécenie
nieruchomosci do stanu poprzedniego nie byto mozliwe (art. 17 ust. 1). Zakres
odszkodowania reguluje art. 17 ust. 3 specustawy. Odszkodowanie powinno odpowiadaé
wartosci poniesionych szkdd. Jezeli wskutek poniesionych szkdd zmniejszy sie wartosc
nieruchomosci, w odszkodowaniu uwzglednia sie kwote odpowiadajaca temu zmniejszeniu.

Zakres ten jest tozsamy z przedmiotem odszkodowania, o ktérym mowa w art. 128 ust. 4
u.g.n. stad uwagi poczynione na tle przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami sg
adekwatne i aktualne rowniez na gruncie przepiséw ustawy z 2015 r. w czesci dotyczacej
odszkodowania za szkody i zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Dodatkowo art. 17 ust. 4
specustawy w zakresie ustalenia wysokosci i wyptacenia odszkodowania nakazuje
odpowiednie stosowanie przepiséw art. 130, art. 134 i art. 135 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Majac zatem na wzgledzie zakres regulacji dotyczacych odszkodowan z tytutu budowy
urzadzen infrastruktury przesytowej zawartej w przywotanych aktach prawnych, stwierdzié¢
nalezy, ze przepisy prawa pozostajace w obszarze wtasciwosci Ministerstwa Rozwoju i
Technologii kompleksowo reguluja kwestie zwigzane z rekompensowaniem szkod
powstatych na skutek udostepnienia nieruchomosci w celu budowy urzadzen infrastruktury
przesytowej, w tym metodyke wyceny szkdd i wartosci nieruchomosci i nie wymagaja
modyfikacji.

Odnoszac sie do pytania czy planowana jest nowelizacja ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnychilesnych (Dz.U.z 2024 r., poz. 82 - dalej: u.o.0.g.r.l.) w celu bardziej
sprawiedliwego uregulowania kwestii rekompensat dla rolnikéw za trwate ograniczenia
uzytkowania gruntéw rolnych przez infrastrukture przesytowg aktualnie w Ministerstwie
Rolnictwa i Rozwoju Wsi trwaja prace nad nowelizacjg ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych i rozwazane sy mozliwosci wprowadzenia takich regulacji, ktére usprawnia
procedury wynikajace z przepiséw ustawy oraz utatwig realizacje inwestycji na gruntach
rolnych np. w zakresie budowy przytaczy do sieci elektroenergetycznej niskiego napiecia.

Nalezy podkresli¢ jednak, ze budowa inwestycji liniowych, w szczegdlnosSci sieci
elektroenergetycznych, oprécz oczywistych korzysci, niesie ze soba negatywne
oddziatywanie na tereny otaczajace. Wsréd wielu mozliwych aspektéw takiego szkodliwego
oddziatywania mozna wyrézni¢, jako najbardziej widoczne, naruszenie struktury
przestrzennej gruntéw rolnych, przecinanych przez realizowane inwestycje. Coraz czesciej
mamy przez to do czynienia z negatywnym odbiorem realizowanych inwestycji. Z tego
wzgledu nalezy liczy¢ sie ze sprzeciwem spotecznym, szczegdlnie w sytuacji, gdy lokalizacja
inwestycji bedzie dzielita jednolita strukture gospodarstwa rolnego na dwa niepowigzane ze
soba areaty. Gospodarstwa, ktérych siedliska oraz pola uprawne znalazty sie w pasie
inwestycji liniowych badZz w ich bliskim sasiedztwie, skazane sa na dezorganizacje
dotychczasowo uksztattowanej przez pokolenia struktury gospodarowania. Przy realizacji
inwestycji liniowych, w szczegdlnosci sieci elektroenergetycznych, nalezy podejmowad
skuteczne dziatania w celu zminimalizowania negatywnych skutkéw. Dziataniem
tagodzacym negatywne skutki oddziatywania nowych inwestycji na obszary wiejskie sg
gtébwnie tzw. scalenia infrastrukturalne, porzadkujgce przestrzen wokét —sieci
elektroenergetycznych, poprzez reorganizacje dotychczasowego uktadu dziatek na danym
obszarze, zgodnie z oczekiwaniami spotecznymi, Srodowiskowymi i gospodarczymi.

Zgodnie z art. 3 ust 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1197) o scalaniu i
wymianie gruntéw postepowanie scaleniowe oraz zagospodarowanie poscaleniowe
przeprowadza i wykonuje starosta jako zadanie z zakresu administracji rzadowe;j. Jezeli
inwestor wystgpi o scalenie gruntéw starosta moze wszczagé z urzedu postepowanie
scaleniowe po uprzednim uzyskaniu opinii rady soteckiej, a takze dziatajacych na terenie
danej wsi spoteczno-zawodowych organizacji rolnikow. Ponadto, ustawa o scalaniu i
wymianie gruntéw dopuszcza mozliwos¢ finansowania prac scaleniowych i
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zagospodarowania poscaleniowego przez inwestora, ktérego dziatalno$¢ spowodowata lub
spowoduje pogorszenie uksztattowania roztogéw gruntéw na projektowanym obszarze
scalenia.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzié¢ nalezy, ze obowigzujace przepisy ustawy o scalaniu i
wymianie gruntéw umozliwiajg staroscie przeprowadzanie z urzedu postepowan
scaleniowych w przypadku, gdy na projektowanym obszarze scalenia uksztattowanie
roztogéw gruntéw zostato lub zostanie znacznie pogorszone wskutek przebiegu istniejgcych
lub majacych powstac sieci elektroenergetycznych.

2. Czy rozwazana jest mozliwos¢ wprowadzenia ulg w optatach za przesyt energii
elektrycznej dla wtascicieli gruntéw, na ktérych zlokalizowano infrastrukture
przesytowq?

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze system prawny zapewnia mechanizmy, ktére zagwarantujg

wtascicielowi nieruchomosdci, przez ktérg przebiega infrastruktura energetyczna,

odpowiednie mechanizmy kompensujgce straty i niedogodnosci zwigzane z

funkcjonowaniem na jego nieruchomosci elementdéw infrastruktury energetycznej (np.

stupow energetycznych). Celem funkcjonujacych mechanizmoéow jest rownowazenie
intereséw stron - wtascicieli nieruchomosci i przedsiebiorstw, ktére dostarczajagc media
petnig waznga funkcje spoteczno- gospodarcza.

W przypadku nowych inwestycji przedsiebiorstwo energetyczne jest zobowigzane do
nabycia praw do nieruchomosci, przez ktére taka inwestycja ma przebiegaé. Tu
rozwigzaniem jest stuzebno$¢ przesytu okreslona art. 3051 i nn. ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071). Stuzebnos$¢ przesytu polega na
obciazeniu nieruchomosci na rzecz przedsiebiorcy, ktérego wtasnos$é stanowia urzadzenia
posadowione na tej nieruchomosci, lub ktéry na tej nieruchomosci zamierza wybudowac
odpowiednie urzadzenia, prawem do korzystania z nieruchomosci w oznaczonym zakresie i
zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen. Oznacza to, ze pracownicy przedsiebiorstwa
energetycznego maja prawo do wstepu na taka nieruchomo$é celem np. usuniecia awarii,
przeprowadzenia prac konserwacyjnych czy prac zwiagzanych z modernizacjg sieci.
Stuzebnos¢ przesytu mozna ustanowi¢ za odpowiednim wynagrodzeniem na rzecz
wtasciciela nieruchomosci. Wynagrodzenie co do zasady powinno mie¢ charakter
Swiadczenia jednorazowego, cho¢ dopuszcza sie rowniez postac $wiadczen okresowych.

Wskazacd nalezy, ze jezeli brak jest podstaw do zajmowania nieruchomosci, w tym takze nie
zostata ustanowiona stuzebnosc¢ przesytu, wtascicielowi nieruchomosci moze przystugiwacé
odszkodowanie od przedsiebiorstwa energetycznego za bezumowne korzystanie z dziatki.
Jego wysokos$¢ powinna by¢ okreslana indywidualnie dla kazdej sprawy, a moze zalezeé
miedzy innymi od zajmowanej przez stupy energetyczne powierzchni i zysku, jaki mégtby
osiggnac¢ wtasciciel np. dzierzawiac grunt.

Ponadto jak juz wskazano w odpowiedzi na pytanie nr 1, zgodnie z norma prawng wyrazona
w art. 128 ust 4 u.g.n wtascicielowi nieruchomosci przystuguje odszkodowanie za szkody
powstate wskutek posadowienia na nieruchomosci urzadzen infrastruktury energetycznej
oraz zdarzen zwiazanych z usuwaniem awarii tych urzadzen. Odszkodowanie powinno
odpowiada¢ wartosci poniesionych szkéd, a jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy sie
wartos$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powieksza sie o kwote odpowiadajagcg temu
zmniejszeniu. Odszkodowanie ustala starosta w decyzji administracyjne;j.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze system prawny zawiera szereg
mechanizméw pozwalajacych rekompensowad wtascicielom nieruchomosci ewentualne
niedogodnosci zwigzane z funkcjonowaniem na ich wtasnosci elementéw infrastruktury
energetycznej. Tym samym nie znajdujemy podstaw aby dodatkowo wprowadza¢ dla takiej
grupy preferencyjne zasady naliczania optat za dystrybucje energii.
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3. Czyprowadzone s3 prace nad zmianami zasad projektowania linii energetycznych, w
tym uwzglednianiem ich wptywu na gospodarke rolna juz na etapie planowania?

Wskazad nalezy, ze grunty rolne chronione s3 przed przeznaczeniem ich na cele nierolnicze
poprzez przepisy ustawy u.o.o.g.r.l. Zgodnie z art. 6 tej ustawy przy budowie, rozbudowie lub
modernizacji obiektéw zwigzanych z dziatalnoscig przemystowa, a takze innych obiektéw
budowlanych nalezy stosowac takie rozwigzania, ktére ograniczajg skutki ujemnego
oddziatywania na grunty. Ustawa wskazuje tez, ze na cele nierolnicze i nielesSne mozna
przeznaczaé przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w
razie ich braku - inne grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Szczegdlnej ochronie
podlegajg grunty stanowigce uzytki rolne klas I-11l, a wiec najlepsze grunty dla prowadzenia
produkcji rolnej. Zgodnie z art. 7 ust 1i 2 ustawy u.o.0.g.r.| przeznaczenie na cele nierolnicze
takich gruntéw wymaga dokonania stosownych zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uzyskania zgody ministra wtasciwego
do spraw rozwoju wsi.

Tym samym nalezy uznaé, ze obowigzujgce regulacje prawne zapewniajg dostatecznag
ochrone gruntéw rolnych w procesie realizacji inwestycji zwiazanych z budowg linii
energetycznych.

4. Czy Ministerstwo planuje zainicjowanie miedzyresortowych konsultacji dotyczacych
wprowadzenia skutecznych i jednolitych mechanizméw wynagradzania wtascicieli
gruntéw rolnych za ograniczenia wynikajace z posadowienia infrastruktury
energetycznej, kolejowej i drogowej?

Kolejowe inwestycje infrastrukturalne s realizowane zgodnie z rozdziatem 2b szczegdlne

zasady i warunki przygotowywania inwestycji dotyczacych linii kolejowych ustawy z dnia 28

marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 697 i 731), w mys| ktérego

odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci oraz ograniczone prawa do nieruchomosci

przystuguje dotychczasowym wtascicielom lub uzytkownikom wieczystym nieruchomosdci, a

takze osobom, ktérym przystugiwato ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci w

zwigzku z wydaniem decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowe;j.

Drogowe inwestycje realizowane sg na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003
r.o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 311), dalej specustawy drogowej. Przejecie nieruchomosci pod droge
nastepuje za odszkodowaniem. Do ustalenia wysokosci i wyptacenia ww. odszkodowania
stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18
specustawy drogowej. Zgodnie z art. 11f ust. 1 pkt 8i specustawy drogowej decyzja o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej zawiera w razie potrzeby ,okreslenia
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci dla realizacji obowiazkoéw, o ktérych mowa w lit.
b, coraz e-h”. Do przedmiotowych ograniczen stosuje sie odpowiednio przepisy art. 124 ust.
4-7 i art. 124a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Wiascicielowi nieruchomosci, co do ktdrej okreslono ograniczenia w korzystaniu z tej
nieruchomosci, przystuguja zatem roszczenia okresSlone w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami: przywroécenie nieruchomosci do stanu poprzedniego, a jezeli jest to
niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty odszkodowanie. Jednoczesnie
zgodnie z art. 124 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Jezeli zatozenie lub
przeprowadzenie ciggdw, przewodow i urzadzen, o ktérych mowa w ust. 1, uniemozliwia
wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze prawidtowe korzystanie z
nieruchomosci w sposéb dotychczasowy albo w sposéb zgodny z jej dotychczasowym
przeznaczeniem, wtasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zadac, aby odpowiednio
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, lub wystepujacy z wnioskiem
o zezwolenie, o ktérym mowa w ust. 2, nabyt od niego na rzecz Skarbu Panstwa, w drodze
umowy, wtasnos$¢ albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.”. Reasumujac, rozwiazania
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przyjete w specustawie drogowej s3 zgodne z systemowymi rozwigzaniami przyjetymi w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Majac na wzgledzie, ze w zakresie przepiséw o
gospodarce nieruchomosciami wtasciwe jest Ministerstwo Rozwoju i Technologii, to do tego
podmiotu nalezy inicjatywa w zakresie ewentualnej zmiany przepisow tej ustawy.
Ministerstwo Infrastruktury nie planuje wprowadzania zmian w specustawie drogowej w
przedmiotowym zakresie.

5. Czy planowana jest reforma funkcjonowania instytucji stuzebnosci przesytu, w
szczegblnosci w zakresie przejrzystosci zasad, wysokosci wynagrodzen oraz
uproszczenia procedur?

Obecnie w Ministerstwie Sprawiedliwosci nie sg prowadzone ani przewidywane prace
zmierzajace do reformy funkcjonowania instytucji stuzebnosci przesytu. Ponadto uzycie w
interpelacji bardzo ogdélnych sformutowan ,w zakresie przejrzystosci zasad” czy
Luproszczenia procedur” uniemozliwia szczegétowe odniesienie sie do tych zagadnien.
Nalezy zauwazy¢, ze przepisy regulujace instytucje stuzebnosci przesytu (art. 3051 - 305%)
zostaty wprowadzone do Kodeksu cywilnego z dniem 3 sierpnia 2008 r. - ustawg z dnia 30
maja 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2008
Nr 116, poz. 731).

Zgodnie z art. 305! Kodeksu cywilnego nieruchomo$¢ mozna obcigzyé na rzecz
przedsiebiorcy, ktéry zamierza wybudowac lub ktérego wtasnosé stanowia urzadzenia, o
ktérych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajacym na tym, ze przedsiebiorca moze korzystac
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych
urzadzen (stuzebno$c¢ przesytu).

W mysl art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego urzadzenia stuzace do doprowadzania lub
odprowadzania ptyndéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie
nalezg do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza w sktad przedsiebiorstwa.
Zgodnie z § 2 ww. artykutu osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzadzen, o ktérych mowa
w § 1,ijest ich wtascicielem, moze zada¢, aby przedsiebiorca, ktéry przytaczyt urzadzenia do
swojej sieci, nabyt ich wtasnos$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie
strony postanowity inaczej. Z zadaniem przeniesienia wtasnosci tych urzadzen moze
wystapic takze przedsiebiorca.

Stosownie do tresci art. 3054 Kodeksu cywilnego do stuzebnosci przesytu stosuje sie
odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych. Wskazaé nalezy, ze Kodeks cywilny
zawiera regulacje prawne dotyczace ustanowienia stuzebnosdci przesytu, w tym w zakresie
odpowiedniego wynagrodzenia z tytutu jej ustanowienia. Zgodnie z art. 3052 § 1 Kodeksu
cywilnego, jezeli wtasciciel nieruchomodci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie
stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna dla wtasciwego korzystania z urzadzen, o ktérych
mowa w art. 49 § 1, przedsiebiorca moze zada¢ jej ustanowienia za odpowiednim
wynagrodzeniem.

Stosownie do tresci art. 3052 § 2 Kodeksu cywilnego, jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia
umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do korzystania z urzadzen,
o ktérych mowa w art. 49 § 1, wtasciciel nieruchomosci moze zada¢ odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

W zwigzku z powyzszym w przypadku obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig przesytu,
istniejg podstawy prawne do domagania sie z tego tytutu odpowiedniego wynagrodzenia
(ustalenie moze nastapi¢ na podstawie umowy badz orzeczenia sagdowego).

W kwestii wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu nalezy wskazaé, ze
okreslenia wartosci stuzebnos$ci przesytu dotyczy m.in. rozporzadzenie Ministra Rozwoju i
Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z dnia 5 wrzesnia 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz.
1832) W § 2 i 3 zdefiniowane zostaty pojecia takie jak pas stuzebnosci przesytu czy
wspoétczynnik korzystania z pasa stuzebnosci przesytu - stopien ingerencji przedsiebiorcy
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przesytowego w prawo wtasnosci nieruchomosci. Z kolei wyrazne wytyczne co do okreslenia
wartosci stuzebnosci przesytu wskazuje § 32 tego rozporzadzenia.

Ponownie podkresli¢ nalezy, ze ustanowienie stuzebnosci przesytu moze nastgpi¢ w formie
umowy badz na podstawie orzeczenia sagdowego. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze juz obecnie
zgtaszane przez wtascicieli roszczenia w ww. zakresie sg w pierwszej kolejnosci ,oceniane”
przez przedsiebiorce, do ktérego zostaty skierowane. W przypadku ich nieuwzglednienia
przystuguje droga sadowa na zasadach ogdlnych przed sadem powszechnym w sgdowym
postepowaniu cywilnym.

Reasumujac, wskazad nalezy, ze Kodeks cywilny zawiera regulacje prawne odnoszace sie do
funkcjonowania instytucji stuzebnosci przesytu.

Z wyrazami szacunku
Mitosz Motyka

Minister
2025-10-14
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