Orzecznictwo sądowe dotyczące służebności przesyłu, główne tematy
Materiały na spotkanie szkoleniowe w Bielsku-Białej w dniu 08.12.2017 r Jan Siudziński 

I. Wykaz orzeczeń - ściąga dla rzeczoznawcy majątkowego 

1. IV CSK 317/12 08.02. 2013 r. - wynagrodzenie a odszkodowanie, ogólne zasady 

określania wynagrodzenia z tytułu służebności przesyłu (sieć gazowa)

2. IV CSK 440/12 z 27.02.2013 r. - biegły powinien otrzymać od Sądu wytyczne co 
do składników wynagrodzenia i czynników wpływających na wartość służebności (w tym stref); co powinien uwzględniać w opinii biegły?, merytoryczne kryteria opinii biegłego, kryteria dla Sądu; ustalanie przeznaczenia nieruchomości; zakup nieruchomości z urządzeniami (sieć gazowa wys. ciśn. 200 bez zgody właściciela., nier usługowa zabudowana)

3. II CSK 656/14 z 17.09.2015 r. - geodeta przy sporze nie może ustalać szerokości 
pasa służebności, dowód z opinii biegłego specjalisty (kanalizacja)
4. III CZP 88/15 z 11.12.2015 r. - bardzo ważna uchwała: pas służebności 
przesyłu dla gazociągów nie pokrywa się ze strefą kontrolowaną – uzasadnienie uchwały SN (podobnie III CZP 76/15)
5. V CSK 468/14 z 01.06 2015 r. - istota pasa służebności, odpowiedzialność za 
szkodę lokaliz.; służebność obciąża nieruchomość (linia napow. 20 kV)
6. V CSK 531/15 z 08.05.2016 r.- węższy pas służebności (linia 110 kV); służebność 

czynna; strefa z planu zagospodarowania
7. IACa 796/12 z 09.12.2012 r.- współczynnik współkorzystania (linia 110 kV), 
biegły
8. III CZP 43/11 z 08.09.2011 r. - o wynagrodzeniu za bezumowne  korzystanie 

z nieruchomości, brak samodzielności roszczenia o obniżenie wartości  nieruchomości; przedawnienie roszczeń

9. II CSK 681/10 z 15.09.2011 r.; II CSK 124/16 z 09.11.2016 r. - o wynagrodzeniu

10. V CSK 190/11 z 18.04.2012 r. - czy właściciel korzysta z sieci; przymusowe 
ustanowienie służebności przez Sąd (rodzaj i rozmiar uprawnień Przedsiębiorcy); mapa jako załącznik do postanowienia Sądu 
11. V CSK 471/12 z 09.10.2013 r. - cechy wynagrodzenia

12. II CSK 401/11 z 05.04.2012 r. - wytyczne określ. wynagr., przy przeznaczeniu - 
rozwój gospodarczy terenów sąsiednich

13. II CSK 504/12 z 18.04.2013 r. - wynagr. za służ. przesyłu, przeznaczenie i 
korzystanie z gruntu (optymalne), niezależnie od służ. przesyłu przysługuje roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomości
14. II CSK 573/13 z 07.08.2014 r. - służebność a obniżenie wartości

15. IV CSK 275/14 z 12.02.2015 r. - merytoryczne kryteria opinii biegłego; 
konieczność uwzgl. przez Sąd innych opinii dotyczących tej samej sieci 

16. I ACa 469/12, IACa 107/12, IV CSK 84/11 - pas służebności

17. III AUa 621/10 z 24.10.2012 r. - biegły rzeczoznawca majątkowy przy braku 

wiedzy specjalnej co do sieci nie może ustalać stref

18. II CSK 69/13 z 14.11.2013 r. - zapłata za całą strefę ochronną gazociągu, 
decyzja należy do Sądu, nie biegłego geodety czy biegłego specjalisty
19. I C 1127/12 z 30.12.2014 r. - pas bezum. korzystania szerszy od rzutu linii, 
biegły energetyk nie jest potrzebny, z powodu braku wiążących przepisów

20. III CZP 5/17 z 12.05.2017 r. (7 sędziów) - przedawnienie roszczeń za bezum. 
korzystanie
21. II Ca 711/14 z 02.02.2015 r., II Ca 905/13 - pas szerszy

22. II Ca 298/14 - szerszy pas (sieć co), odrębne umowy na usuwanie awarii w 

przyszłości niedopuszczalne; wskazówki: wpływ sieci co na nieruchomość 

23. II Ca 205/14 z 29.05.2014 r. SO w Bielsku-Białej (gaz) - wąski pas (związane z 

poz. 4. - III CZP 88/15)
24. II Ck 32/2003 z 25.02.2004 r. r. - szczegółowe wskazówki przy ustalaniu 
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie dla stacji transformatorowej 
25. IVCSK 56/12 z 20.09.2012 r. - należność 1-razowa;.V CSK 217/15 z 17.12. 
2015 r. - kryterium wyboru: wynagr. jednorazowe czy okresowe
26. III CZP 3/17 z 13.04.2017 r.- możliwość służebności na rzecz Gminy

27. I ACa 334/11 z 12.07.2012 r. - pas służebności, bezpośredni sposób 
ustalania wartości służ prz. niemożliwy, strefy z planu zagospodarowania

28. II CSK 681/10 z 15.09.2011 r.- odszkodowanie za obniżenie wart. nieruch. a 
roszczenie negatoryjne

29. III CZP 29/05 z 17.06.2005 r., III CSK 444/09 z 03.02.2010 r. r. - łagodzenie 
skutków ekonomicznych służ. przesyłu  dla przedsięb. przesyłowych

30. II CSK 412/16 z 27.04.2017 r. - na drogach publ. nie ustanawia się służebności 

31. III CZP 101/12 z 202.2013 r. - roszczenie o ustanowienie służebności przesyłu 
nie ulega przedawnieniu.
II. Wybrane orzeczenia sądowe dotyczące problematyki służebności przesyłu, główne tematy orzeczeń; krótkie wyciągi lub komentarze
1. IV CSK 317/12 z 8.02. 2013 r. : wynagrodzenie a odszkodowanie, ogólne zasady określania wynagrodzenia z tytułu służebności przesyłu 
(sieć gazowa)

 Wyciąg: (…) „Punktem wyjścia przy ocenie rozmiaru niedogodności wynikających z obciążenia nieruchomości służebnością przesyłu musi być rozważenie charakteru obciążonej nieruchomości, a mianowicie jej przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego oraz – w braku planu – właściwości terenu, na którym leży nieruchomość i sposobu wykorzystania nieruchomości sąsiednich, bo te czynniki decydują o tym, jak właściciel mógłby ze swojej nieruchomości korzystać, gdyby nie jej obciążenie. Następnie ocenić trzeba właściwości urządzeń, które uprawniony przedsiębiorca posadowił lub zamierza posadowić na obciążonej nieruchomości oraz określić uciążliwości wynikające z ich stałej obecności na gruncie, nad nim lub pod nim, względnie także uciążliwości wynikające z ich działania, a nadto jeszcze rozważyć stopień ich natężenia. Czynniki te należy oceniać we wzajemnym powiązaniu, gdyż np. wysokie  stalowe słupy ustawione przy granicy gruntu rolnego mogą nie mieć żadnego istotnego znaczenia dla sposobu korzystania z niego i dla przyszłych planów jej właściciela, ale dla właściciela nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym czy rekreacyjnym, ze  względu na wątpliwe walory estetyczne, będą istotną niedogodnością. Instalacja gazowa przebiegająca pod gruntem, przy granicy z inną nieruchomością nie ogranicza istotnie właściciela nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym, gdy ze względu na inne czynniki, tak czy inaczej, nie może on zabudować zajętej pod gazociąg części nieruchomości, ale ta sama instalacja przebiegająca centralnie przez działkę budowlaną spowoduje, że starci ona walory, które miała pierwotnie i nie będzie się nadawała do wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem.  

Nieruchomość jest rzeczą o określonych właściwościach, której wartość jest  determinowana przez położenie, przeznaczenie, kształt, sposób zagospodarowania, walory estetyczne jej samej i otoczenia. Zmiana w obrębie tych parametrów oczywiście wpływa na wartość nieruchomości, zwiększając ją lub obniżając. Wynagrodzenie właścicielowi nieruchomości obciążonej służebnością przesyłu uszczerbku, który ponosi np. w związku z tym, że jakaś część jego działki straciła przeznaczenie budowlane oczywiście bazuje na porównaniu pierwotnej wartości nieruchomości i jej wartości z określonym rodzajem ograniczenia. 

Tak samo jest w sytuacji, gdy przychodzi wyszacować wysokość niedogodności, jakie ma znosić np. właściciel nieruchomości przeznaczonej na cele rekreacyjne z tego powodu, że na jego działce postawione zostały nadziemne instalacje o wątpliwej estetyce. Sprzedaż takiej nieruchomości, o ile się powiedzie, nie pozwoli właścicielowi uzyskać za nią ceny takiej, jaką by uzyskał bez obciążenia. W obu przypadkach ograniczenie ustanowione z korzyścią dla przedsiębiorstwa czerpiącego zyski z działalności, a pośrednio także dla odbiorców dostarczanych przez nie dóbr i usług, może spowodować obniżenie wartości nieruchomości poddanej określonemu ograniczeniu. 

Z tego zapewne powodu w projekcie ustawy nowelizującej art. 3052 k.c. ustawodawca przyjął, że wynagrodzenie za ustanowienie służebności ustala się biorąc pod uwagę wysokość wynagrodzeń ustalanych w drodze umowy za podobne obciążenia w zbliżonych okolicznościach, a w ich braku  –  przy uwzględnieniu obniżenia użyteczności lub wartości obciążanej nieruchomości.  W świetle zacytowanego wyżej rozwiązania  projektowego, ale i w świetle dotychczasowego orzecznictwa (por. np. wyrok Sądu Najwyższego z 3 lutego 2010 r., II CSK 444/09,) trzeba stwierdzić, że wynagrodzenie za obciążenie nieruchomości służebnością przesyłu musi być indywidualizowane, stosownie do doniosłych dla jego określenia okoliczności konkretnego przypadku. Brak jest podstaw do twierdzenia, że wynagrodzenie to nie może być obliczone na podstawie różnicy między wartością nieruchomości bez obciążenia oraz wartością tej samej nieruchomości z obciążeniem spowodowanym ustanowieniem określonej służebności. Nie ma żadnych przeszkód, by wynagrodzenie  za ustanowioną służebność, zarówno ustalone przez strony umownie, jaki i określone orzeczeniem sądu, kompensowało właścicielowi ten uszczerbek w jego majątku, który jest konsekwencją obniżenia się wartości nieruchomości, jako składnika jego majątku w związku z jej obciążeniem służebnością.” (…).
2. IV CSK 440/12 z 27.02.2013 r. - biegły powinien otrzymać od Sądu wytyczne co do składników wynagrodzenia i czynników wpływających na wartość służebności (w tym stref); co powinien uwzględniać w opinii biegły?, merytoryczne kryteria opinii biegłego, kryteria dla Sądu; ustalanie przeznaczenia nieruchomości; zakup nieruchomości z urządzeniami 
(sieć gazowa wys. ciśn. 200 bez zgody właściciela., nier usługowa zabudowana)
Wyciąg: (…) „Sąd Okręgowy uznał, że opinia biegłego mogła być podstawą określenia wynagrodzenia za ustanowienie służebności przesyłu. Przy  ustalaniu tego wynagrodzenia uwzględnieniu podlega, stosownie do art. 3051 i  3052 k.c., interes  uczestnika związany z zakresem korzystania  z nieruchomości, skalą ograniczenia właściciela nieruchomości w prawie swobodnego decydowania o jej przeznaczeniu, zagospodarowaniu i czerpaniu pożytków, obowiązek liczenia się z ingerencją przedsiębiorcy (...).
 Wskazówką może być sposób korzystania z nieruchomości sąsiednich, stopień rozwoju gospodarczego miejsca usytuowania sieci, fakt jej przebiegu przez wiele nieruchomości i dostarczania gazu tysiącom mieszkańców oraz zmiany w zakresie warunków ekonomicznych przedsiębiorstw, związane  z roszczeniami o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomości. Nie może również ujść uwagi charakter służebności i jej przeznaczenie społeczno-gospodarcze. Określone przez biegłego wynagrodzenie, na które składa się  wartość powierzchni nieruchomości zajętej przez rurociąg o współczynnik wspólnego korzystania z niej przez uczestniczki (0,5) oraz  o  współczynnik zmniejszenia wartości gruntu budowlanego (0,5) uznał Sąd Okręgowy za odpowiadające kryteriom wskazanym w art. 154 u.g.n. oraz uwzględniające okoliczności wpływające na wysokość wynagrodzenia. Stwierdził jednak, że skoro biegły potraktował żądanie wnioskodawczyni tak, jak odszkodowanie za uszczuplenie prawa własności, nie podał innych  czynników  korygujących, ale nie wyłączył ich istnienia, to wskazane  było zastosowanie dodatkowego współczynnika korygującego, związanego ze względami społecznymi, znaczeniem rurociągu dla tysięcy mieszkańców Województwa  P.  i Z.  oraz wpływem obciążeń z tytułu korzystania przez uczestniczkę z wielu nieruchomości na funkcjonowanie prowadzonego   przedsiębiorstwa. Określoną przez biegłego kwotę zmniejszył, stosując  współczynnik 0,3.(…)
SN - (…) Nie spełnia postulatu adekwatności założenie, że podstawą ustalenia wynagrodzenia powinno być odniesienie do różnicy pomiędzy wartością nieruchomości bez obciążenia a jej wartością z obciążeniem spowodowanym ustanowieniem służebności o treści wynikającej  z prawomocnego już postanowienia. Nie uwzględnia ono tego, że wnioskodawczyni kupiła nieruchomości, w których była już wbudowana  instalacja gazociągu, a zatem z obciążeniem, które było jednym z czynników wpływających na cenę. Zawodzić zatem musi sposób ustalenia wynagrodzenia przy przyjęciu obniżenia wartości nieruchomości. Miarodajnym, podstawowym kryterium powinno być obniżenie użyteczności nieruchomości, polegające na niemożności korzystania z obciążonej części w sposób przewidziany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przy uwzględnieniu omówionych wyznaczników, decydujących o ekwiwalentności świadczenia właścicielki nieruchomości obciążonej, łącznie z wpływem zakresu niemożności korzystania na pozostałą część nieruchomości. Dla ustalenia wynagrodzenia wymagane były wiadomości specjalne, a zatem  konsekwentnie należało doprowadzić do pozyskania opinii biegłego, która mogłaby prowadzić do określenia wszystkich czynników wypełniających przesłankę odpowiedniości wynagrodzenia w warunkach tej sprawy, co łączyło się z potrzebą wskazania biegłemu zarówno na podstawę, jak i pozostałe czynniki. (…)
Istota wynagrodzenia polega na tym, że powinno ono odpowiadać wartości świadczenia spełnionego  na rzecz strony zobowiązanej do jego zapłaty lub uzyskanej przez nią korzyści, a w odniesieniu do służebności powinno być ogólnie ekwiwalentem za znoszenie cudzego korzystania z nieruchomości. Brak w art. 3052 § 2 k.c. kryteriów określenia rozmiaru wynagrodzenia oznacza, że ustawodawca pozostawił sądowi swobodę polegającą na indywidualizacji ocen w tym zakresie, formułowanych na podstawie  określonego stanu faktycznego, które mogą także wynikać z ogólnych reguł porządku prawnego. Może mieć również zastosowanie, do ustalania jego wysokości, art. 322 k.p.c.” (…).
Komentarz: Sąd nie powinien zmieniać współczynników w opinii biegłego, tylko powołać innego biegłego, który uwzględni postulaty sądu.
3. IICSK 656/14 z 17.09.2015 r. - geodeta przy sporze nie może ustalać 
szerokości pasa służebności, dowód z opinii biegłego specjalisty (kanaliz)
Wyciąg: (…) „Sąd Okręgowy podkreślił, że Sąd Rejonowy prawidłowo uznał za w pełni fachową i przekonującą opinię powołanej w sprawie biegłej U. Ż., która oszacowała wysokość należnego A. K. wynagrodzenia za ustanowienie służebności, mając na uwadze przeznaczenie gruntu. Zdaniem Sądu odwoławczego należy zwrócić uwagę na to, że dla ustalenia wysokości wynagrodzenia nie ma znaczenia to, iż grunt jest aktualnie wykorzystywany rolniczo, gdyż w rzeczywistości jest to teren zabudowy techniczno- produkcyjnej. Tylko rzeczywiste przeznaczenie decyduje o wartości rynkowej nieruchomości i tym samym o wysokości wynagrodzenia za ograniczenie swobodnej możliwości korzystania z tego gruntu. (…)

Służebność przesyłu polega na obciążeniu nieruchomości na rzecz przedsiębiorcy, którego własność stanowią urządzenia, o których mowa w art. 49 § 1 k.c., prawem polegającym na tym, że przedsiębiorca może korzystać w oznaczonym zakresie z nieruchomości obciążonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urządzeń. Jak widać w każdym przypadku, koniecznym elementem umowy o ustanowienie służebności przesyłu lub orzeczenia sądowego prowadzącego do ustanowienia tego rodzaju służebności jest oznaczenie zakresu korzystania z nieruchomości obciążonej niezbędnego dla prawidłowego funkcjonowania urządzeń przesyłowych. Rozstrzygnięcie tej kwestii wymaga niewątpliwie "specjalnej wiedzy", czyli wiedzy dostępnej specjalistom w danej dziedzinie. Wobec tego Sąd nie może samodzielnie rozstrzygać w tym zakresie a także nie może opierać swego rozstrzygnięcia na opinii biegłego innej specjalności. Sprzeciwia się temu treść art. 278 § 1 k.p.c., którego sens wyraża się w nakazie zasięgnięcia opinii biegłego przez sąd wówczas, gdy dla rozstrzygnięcia sporu jest niezbędna "wiedza specjalna". Jednocześnie wykładnia tego przepisu akcentuje zakaz samodzielnego rozstrzygania przez sąd kwestii objętych "wiadomościami specjalnymi". Słusznie wobec tego zarzuca się w skardze kasacyjnej naruszenie art. 278 § 1 w zw. z art. 378 § 1 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowodu z opinii biegłego z zakresu budowy i eksploatacji sieci wodociągowo kanalizacyjnych na okoliczność ustalenia obszaru niezbędnego dla prawidłowego wykonywania uprawnień wynikających z ustanowienia służebności przesyłu.” (…).
4. III CZP 88/15  Bardzo ważna uchwała: Pas służebności dla gazociągów – uzasadnienie uchwały Sądu Najwyższego 
Wprowadzenie: Łucja P. odwołała się do bielskiego Sądu Okręgowego. Ten zaś nabrał wątpliwości i zadał SN pytanie prawne (poz. 23 - II Ca 205/14 z 29.05.2014 r.). Wyjaśnił w nim, że o strefie kontrolowanej mówi rozporządzenie ministra gospodarki z 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe i ich usytuowanie. Ma ono charakter czysto techniczny, jest to akt wykonawczy do prawa budowlanego. Daje jednak przedsiębiorstwu przesyłowemu prawo kontrolowania działań właściciela nieruchomości, które mogłyby spowodować uszkodzenie gazociągu lub mieć inny negatywny wpływ na jego funkcjonowanie. SO zastanawiał się więc, czy na podstawie rozporządzenia można wprowadzać ograniczenia prawa własności.

W razie twierdzącej odpowiedzi na to pytanie sąd chciał wiedzieć, czy służebność może objąć nieruchomość, na której nie ma urządzenia przesyłowego, ale jest ustanowiona strefa.

Gdyby zaś odpowiedź na pierwsze pytanie była przecząca, chciał wiedzieć, czy wynagrodzenie za ustanowienie tej służebności obejmuje też wynagrodzenie za obciążenie nieruchomości związane z utworzenie strefy poza pasem służebności przesyłu.

SO zapytał też, czy służebność przesyłu gazociągu wybudowanego przed 12 grudnia 2001 r. obejmuje obszar strefy kontrolowanej określonej w rozporządzeniu z 26 kwietnia 2013 r. Chodzi o to, że sprecyzowano w nim, że znajduje ono zastosowanie do gazociągów nowo budowanych oraz tych, dla których wydano pozwolenie na budowę przed 12 grudnia 2001 r.

Uchwała Sądu Najwyższego z dnia 11 grudnia 2015 r.:
​1. Obszar strefy kontrolowanej określonej w § 10 w związku z § 110 rozporządzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. 2013, poz. 640) oraz w załączniku nr 2 do tego rozporządzenia, nie pokrywa się z zakresem obciążenia nieruchomości służebnością przesyłu (art. 305[1] k.c.), ustanowioną dla gazociągu wybudowanego przed dniem 12 grudnia 2001 r.
2. W pozostałym zakresie Sąd Najwyższy odmówił podjęcia uchwały.
Komentarz: Sąd Najwyższy, odpowiadając na pytanie prawne zadane przez Sąd Okręgowy w Bielsku-Białej, zajął się kwestią pasów służebności dla gazociągów wybudowanych przed 12 grudnia 2001 r. Sąd Najwyższy podjął uchwałę, w której stwierdził, iż pas służebności przesyłu dla gazociągów wybudowanych przed 12.12.2001 r. nie pokrywa się ze strefą kontrolowaną, jednak nie ustosunkował się do wszystkich kwestii poruszonych przez Sąd Okręgowy. Sąd zważył przede wszystkim, iż przepisy rozporządzenia przewidującego konstrukcję strefy kontrolowanej dla gazociągów, kształtują treść prawa własności na podstawie przepisu art. 140 k.c. Jest to bardzo ważne stwierdzenie, bo przekłada się na zasady ustanawiania służebności przesyłu. Przyjęcie przez SN tego założenia prowadzi do jednego wniosku – że strefa kontrolowana nie ma znaczenia dla określania szerokości pasa służebności przesyłu. Skoro przepisy rozporządzenia modyfikują treść prawa własności, to nie ma potrzeby, a w zasadzie i możliwości prawnej, dalszego (ponownego) ograniczenia prawa własności w tym samym zakresie. Dodatkowo Sąd Najwyższy podkreślił, iż co do zasady właściciel nieruchomości powinien poszukiwać rekompensaty za ograniczenie własności w zakresie strefy kontrolowanej na podstawie przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym – przed wybudowaniem gazociągu należało bowiem uchwalić stosowne zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo uzyskać decyzję o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Jeżeli w danej sprawie zachowano tę ścieżkę formalną, to rzeczywiście właścicielowi nieruchomości przysługują roszczenia odszkodowawcze wobec gminy, z tym jednak zastrzeżeniem, że dotyczy to planów miejscowych, które weszły w życie po 1 stycznia 1995 r. Sąd Najwyższy podkreślił, że przed tą datą nie było podstaw prawnych dla dochodzenia roszczeń odszkodowawczych związanych z uchwalaniem planów miejscowych. Taką podstawą nie mogły być przepisy Kodeksu cywilnego o odpowiedzialności odszkodowawczej, które przecież dotyczą zachowań nielegalnych, a nie sprawowania władztwa planistycznego zgodnie z prawem.

Warto zwrócić uwagę, że w praktyce powstają sytuacje nietypowe, z uwagi na niezachowanie wymaganych procedur planistycznych, albo np. z uwagi na stwierdzenie nieważności uchwały w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wówczas sprawa z odszkodowaniem od gminy nie przedstawia się tak prosto.

Przyczyną problemów jest samo rozporządzenie, któremu daleko od staranności, jak i zgodności z Konstytucją. Rozporządzenie wydano z przekroczeniem delegacji ustawowej, która uprawniała do określenia warunków technicznych dla etapu projektowania gazociągów, a nie ich eksploatacji. Sama konstrukcja strefy kontrolowanej jest wadliwa – ustawodawca przewidział możliwość wydania rozporządzenia, które wskaże jakie odległości należy zachować od istniejącej zabudowy i innych obiektów w czasie projektowania gazociągów. Wprowadzenie tabeli z odległościami, jako załącznik do rozporządzenia z 26 kwietnia 2013 r. w sposób oczywisty i sprzeczny z zasadami logiki to upoważnienie naruszyło, czego skutkiem są opinie biegłych z dziedziny gazownictwa  wskazujące na brak możliwości ustalania szerokości strefy kontrolowanej przy teoretycznym założeniu, co – i czy w ogóle – na danej nieruchomości można wznieść.

Sąd Najwyższy w uchwale z 11 grudnia 2015 r. nie poruszył tego wątku, jak również kwestii naruszenia przez Ministra Gospodarki zasady nie działania prawa wstecz, a szkoda bo Sąd Okręgowy w Bielsku-Białej zwracał uwagę na nieprawidłowości przy wydawaniu rozporządzenia z 2013 r.

Sąd Najwyższy podkreślił, iż ograniczenia charakterystyczne dla strefy kontrolowanej istnieją na nieruchomości niezależnie od tego, czy ustanowiono służebność przesyłu, czy też nie, dodatkowo może powstać sytuacja, w której służebność przesyłu zostanie nabyta w wąskim pasie przez zasiedzenie, a ograniczenia ze strefy kontrolowanej będą dotyczyły większego obszaru:

Wyciąg: (…) „Powstanie strefy kontrolowanej na czas użytkowania gazociągu nie pozostaje w bezpośrednim związku z regulowaniem tytułu prawnego przedsiębiorcy zamierzającego na cudzych nieruchomościach wybudować gazociąg, do ich wykorzystania na własne cele inwestycyjne. Strefa kontrolowana ma być wyznaczona dla wszystkich gazociągów, na okres ich użytkowania, nawet jeśli zostały posadowione na cudzych gruntach bez tytułu prawnego, ale i wtedy, gdy tytułem tym staje się służebność o treści służebności przesyłu, nabyta przez przedsiębiorcę w drodze zasiedzenia tylko w tych granicach przestrzennych, w których przedsiębiorca manifestował, że korzysta z cudzej nieruchomości przy wykorzystaniu trwałego i widocznego urządzenia.”

W ocenie Sądu Najwyższego służebność przesyłu powinna zostać ustanowiona w pasie terenu adekwatnym dla jej treści tj. w sposób umożliwiający w praktyce: „wejście przez przedsiębiorcę (jego pracowników, podwykonawców) na obciążony grunt, zajęcia go na czas budowy urządzeń, ich trwałego osadzenia na nim, a następnie upoważnienie do wchodzenia na grunt w celu podejmowania czynności niezbędnych do utrzymania, konserwacji, remontu, modernizacji, dozoru czy usunięcia awarii urządzeń przesyłowych”.

Właściciel nieruchomości ma obowiązek znosić ową aktywność i jest zobowiązany do powstrzymania się od korzystania z nieruchomości w sposób, który uniemożliwiłby albo utrudniłby wykonywanie niezbędnych czynności przez przedsiębiorcę. Właściciel urządzeń ma mieć zagwarantowaną stałą (w każdej chwili, stosownie do potrzeb) możliwość dostępu do urządzeń celem wykonania niezbędnych prac. Mając to na uwadze Sąd Najwyższy zważył, iż:

„Uprawnienia przedsiębiorcy w odniesieniu do obszaru objętego zasięgiem strefy kontrolowanej będące konsekwencją jej ustanowienia wykraczają zatem poza ten zakres uprawnień, jaki daje się wyprowadzić z art. 305(1) k.c. To samo trzeba powiedzieć o będących ich korelatem ograniczeniach właściciela nieruchomości w sposobie korzystania z niej.”

Komentarz: Konsekwencją takiego stanowiska jest orzeczenie o braku znaczenia ograniczeń związanych z istnieniem strefy kontrolowanej dla gazociągów dla wartości służebności przesyłu. Sąd Najwyższy wskazuje na powinność uzyskania zaspokojenia przez właścicieli w trybie przepisów o planowaniu przestrzennym, podkreślając graniczną datę 1 stycznia 1995 r. Co do stanów wcześniejszych Sąd nie prowadził rozważań. Takie stanowisko na pewno nie jest korzystne dla właścicieli nieruchomości, zwłaszcza dla inwestycji sprzed 1995 r., ale praktycznie także dla tych sprzed 2006 r. z uwagi na przedawnienie roszczeń odszkodowawczych wobec gmin (nie więcej niż 10 lat od daty wejścia w życie planu miejscowego).

5. V CSK 468/14 z 01.06 2015 r. - istota pasa służebności, odpowiedzialność za 
szkodę lokaliz.; służebność obciąża nieruchomość (linia napow. 20 kV)
Wyciąg: (…) „Mapa sporządzona dla potrzeb wieczystoksięgowych jest mapą wprowadzoną do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego i w sentencji postanowienia ustanawiającego służebność ta mapa powinna być 

powołana jako źródło wskazujące usytuowanie służebności. W uzasadnieniu 

postanowienia z dnia 18 kwietnia 2012 r. V CSK 190/11 (niepubl.), Sąd Najwyższy mimo braku w obowiązującym porządku prawnym odpowiedniej regulacji, zwrócił uwagę na potrzebę właściwego, w taki właśnie sposób, dokumentowania umiejscowienia infrastruktury przesyłowej na obciążonej nieruchomości; pogląd ten należy w pełni podzielić.
Potrzeba oznaczenia obszaru w jakim po nieruchomości obciążonej poruszać się może przedsiębiorca przesyłowy wykonując służebność leży nie tylko w jego interesie, ale i w interesie właściciela nieruchomości obciążonej, który w ten sposób uzyskuje wiedzę o przestrzennym zakresie uprawnień przedsiębiorcy i o takim zakresie jego własnych właścicielskich uprawnień. (…)
Wynagrodzenie należne na podstawie art. 3052 § 2 k.c. powinno uwzględniać taki uszczerbek (cały uszczerbek), który jest następstwem ustanowienia służebności. Źródło rekompensowanego uszczerbku powinno więc leżeć w zdarzeniu jakim jest powstanie prawa, tu: służebności, przez które to zdarzenie uszczerbek ten staje się trwały i nieodwracalny (por. wyrok Sądu Najwyższego z dnia 15 września 2011 r., II CSK 681/10, niepubl.), a nie w innych zdarzeniach faktycznych lub prawnych czy też w przepisach prawa. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi prawo miejscowe (art. 94 Konstytucji RP), jest więc prawem obowiązującym na danym obszarze; ograniczenia korzystania z nieruchomości (i będący tego następstwem uszczerbek w majątku właściciela nieruchomości obciążonej) chociażby pozostające w związku z usytuowaniem na nieruchomości infrastruktury przesyłowej ale wynikające z przepisu prawa nie mogą być rekompensowane przez przedsiębiorcę przesyłowego. Przedsiębiorca przesyłowy uzyskuje cywilne prawo podmiotowe i za jego uzyskanie ma uiścić wynagrodzenie rekompensujące uszczerbki wynikłe z powstania jego prawa, a nie powstałe na skutek reglamentacji publicznoprawnej. (…)
Według art. 46 § 1 k.c., nieruchomością gruntową jest część powierzchni ziemskiej stanowiąca odrębny przedmiot własności. Takim odrębnym przedmiotem własności i tym samym osobną nieruchomością jest w całości grunt objęty księgą wieczystą, nawet jeżeli nieruchomość ta składa się z kilku działek ewidencyjnych. Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o księgach wieczystych i hipotece, dla każdej nieruchomości prowadzi się odrębną księgę wieczystą (por. co do pojęcia nieruchomości gruntowej wyrok Sądu Najwyższego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00 oraz postanowienie Sądu Najwyższego z dnia 30 października 2003 r., IV CK 114/02). Wykluczone jest więc ustanowienie służebności obciążających poszczególne działki ewidencyjne wchodzące w skład nieruchomości gruntowej objętej jedną księgą wieczystą.” (…)
6. V CSK 531/15 z 08.05.2016 r.- węższy pas służebności (linia 110 kV); służ. 

czynna; strefa z planu zagospodarowania
Wyciąg: (…) „Są to uprawnienia, które polegają na wykonywaniu przez uczestnika w stosunku do nieruchomości określonych działań mających na celu utrzymanie we właściwym stanie technicznym urządzeń niezbędnych do wykonywania działalności gospodarczej polegającej na dostarczaniu odbiorcom energii. Tak też tę służebność postrzega ustawodawca, skoro art. 3051 k.c. stanowi o korzystaniu przez przedsiębiorcę w oznaczonym zakresie z nieruchomości, zgodnie z przeznaczeniem urządzeń. Tak ujęta służebność jest służebnością czynną (art. 285 k.c.). Niewątpliwie, uprawnieniu przedsiębiorcy do podejmowania określonych działań odpowiada obowiązek właściciela nieruchomości obciążonej ich znoszenia. Wiąże się to także z ograniczeniami właściciela nieruchomości obciążonej co do sposobu korzystania z nieruchomości i takiego  jej zagospodarowania, by przedsiębiorca miał zagwarantowaną stałą możliwość dostępu do swoich urządzeń w celu usunięcia awarii, konserwacji, demontażu, wymiany itp. Z istoty służebności przesyłu nie wynikają jednak innego rodzaju ograniczenia właściciela nieruchomości obciążonej w jego uprawnieniach związanych ze sposobem wykonywania władztwa nad tą nią, a w szczególności takie, które odpowiadałyby przewidzianemu w art. 285 § 1 k.c. pozbawieniu możności dokonywania w stosunku do niej określonych działań. 

Jeżeli zatem Sąd Okręgowy ustanawiając służebność przesyłu objął nią również tę przestrzeń, w której właściciel ma obowiązek powstrzymywania się z jej zabudową i dotyczy to pasa gruntu ponad pas niezbędny do prawidłowego korzystania z urządzeń przesyłowych, to prowadzi to do wniosku, że w tej części przypisał służebności przesyłu charakter służebności biernej, wbrew treści ustawy. (…)

Czynny charakter służebności przesyłu (obejmującej upoważnienie do określonych działań na nieruchomości obciążonej w celu utrzymania we właściwym stanie technicznym urządzeń przesyłowych), determinujący również jej przestrzenny zasięg, wskazuje na brak podstawy do objęcia służebnością przesyłu tego gruntu, w obszarze którego miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadził ograniczenia w zabudowie, mimo że ograniczenia te wiążą się z usytuowaniem urządzenia przesyłowego w tym pasie, czy też z wnioskiem przedsiębiorcy przesyłowego zgłoszonym na etapie projektowania planu. Trafnie zatem skarżący zarzuca wadliwe ustanowienie służebności na obszarze przekraczającym powierzchnię potrzebną do korzystania z urządzeń przesyłowych, zgodnie z ich przeznaczeniem.” (…).
7. I ACa 796/12 z 09.12.2012 r. - współczynnik współkorzystania (napowietrzna dwutorowa linia elektroenergetyczna o napięciu 110 kV); biegły
Wyciąg: (…) „Powierzchnia gruntu zajętego pod słupem wynosi 28,09 m2, a ograniczenie w jej użytkowaniu to 100 %. Powierzchnia pasa ograniczonego szerokością przewodów wynosi 1.688,91 m2, a ograniczenie w jego użytkowaniu to 50 %, albowiem na tym terenie powód może stosować dźwigi jedynie o określonej wysokości wysięgników. Powierzchnia strefy ochronnej wynosi 3.220 m2, a ograniczenie w jej użytkowaniu kształtuje się na poziomie 20 %. Na terenie tym możliwe jest prowadzenie działalności gospodarczej w pewnym zakresie, przy zachowaniu środków ostrożności.(…)
„Sąd Okręgowy prawidłowo ustalił stan faktyczny i dlatego Sąd Apelacyjny przyjmuje ustalenia sądu pierwszej instancji za  własne. Poza tym świetle art. 207 § 3 k.p.c. trafnie sąd pierwszej instancji uznał za spóźniony wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegłego z zakresu bezpieczeństwa i higieny pracy. Nie sposób zaakceptować argumentacji powoda, że potrzeba powołania tego dowodu powstała w toku procesu, a mianowicie, gdy biegły M. L. zeznał, że nie zna przepisów regulujących zasady bezpieczeństwa i higieny pracy. Stwierdzić bowiem trzeba, że zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. sąd zasięga opinii biegłego tylko w wypadkach wymagających wiadomości specjalnych. Nie jest zaś dopuszczalne powołanie dowodu z opinii biegłego w celu ustalenia obowiązującego stanu prawnego oraz zasad stosowania i wykładni przepisów prawa.”(…).
8. III CZP 43/11 z 08.09.2011 r. - o wynagrodzeniu za bezumowne  korzystanie 
z nieruchomości, brak samodzielności roszczenia o obniżenie wartości  nieruchomości; przedawnienie roszczeń
Wyciąg: (…) „Właścicielowi nieruchomości nie przysługuje wobec nieuprawnionego posiadacza służebności przesyłu roszczenie o naprawienie szkody z powodu obniżenia jej wartości, związanego  z normalnym korzystaniem z nieruchomości w zakresie odpowiadającym treści takiej służebności (art. 225 w zw. z art. 230 KC).”  Sąd argumentował, że: 
(…) „szkoda w postaci zmniejszenia wartości nieruchomości występuje wtedy, gdy tego rodzaju „obniżka" ma charakter trwały i nieodwracalny. Nie można natomiast (...) ocenić trwałości „pogorszenia", gdy właścicielowi przysługuje roszczenie negatoryjne i  może on doprowadzić do przywrócenia stanu zgodnego z prawem. Z tego względu, dopóki przysługuje mu to roszczenie, dopóty nie może żądać pieniężnego naprawienia szkody w postaci obniżenia  wartości nieruchomości na skutek posadowienia i eksploatacji na nieruchomości urządzeń elektroenergetycznych. Jego utrata wiąże się z reguły z uzyskaniem przez przedsiębiorstwo energetyczne tytułu prawnego do korzystania  z nieruchomości (umownego, administracyjnego, sądowego), a to jest z kolei związane z obowiązkiem zapłaty właścicielowi odpowiedniego ekwiwalentu, co także wyklucza odszkodowanie (...),

−  (...) można już wywieść wniosek, że uszczerbek właściciela związany z pogorszeniem nieruchomości tylko w następstwie zbudowania na niej i eksploatacji urządzeń elektroenergetycznych - zgodnie  z wolą ustawodawcy - jest rekompensowany świadczeniem, jakie może on uzyskać za obciążenie jego prawa służebnością przesyłu. Wynagrodzenie za  ustanowienie służebności (art. 3052 KC) powinno równoważyć wszelki uszczerbek związany z trwałym obciążeniem nieruchomości 

−  (...) dla rozstrzygnięcia przedstawionego zagadnienia znaczenie miała odpowiedź na pytanie, czy gdy żądanie odszkodowania dotyczy uszczerbku powstałego w następstwie zbudowania oraz eksploatacji urządzeń elektroenergetycznych, można przyjąć, że ma on charakter trwały i nieodwracalny. Za negatywną odpowiedzią przemawia unormowanie zawarte w art. 3052 § 2 KC, który uprawnia właściciela do wystąpienia z roszczeniem o ustanowienie służebności przesyłu za odpowiednim wynagrodzeniem.” (…). 

Komentarz: Uwzględniając treść ww. uchwały SN, racjonalnym wydaje się wniosek, że wynagrodzenie z tytułu korzystania z nieruchomości, winno być kalkulowane  przy przyjęciu wartości gruntu „nieskażonego” posadowieniem i eksploatacją urządzeń przesyłowych. Powyższe będzie w pewnym sensie realizacją zasady współmierności: skoro „nietrwałe” posiadanie służebności nie rodzi skutków w postaci obniżenia wartości gruntu – to wynagrodzenie z tytułu ingerencji w prawo własności nieruchomości powinno być kalkulowane od pełnej wartości pasa gruntu współużytkowanego. A więc: Przy określaniu wartości jednostkowej gruntu w celu oszacowania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomości, powinniśmy przyjmować grunt bez obciążenia infrastrukturą.
Są także odmienne wnioski w tej sprawie (patrz str. 149 „Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomości a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna związana z infrastrukturą techniczną” - J. Dąbek, M. Nowakowska, P. Zamroch, wydanie I  2013 r.).
13. II CSK 504/12 wynagr. za służebność przesyłu, przeznaczenie i 
korzystanie z gruntu (optymalne), niezależnie od służ. przesyłu przysługuje roszczenie o wynagrodzenie za bezum. korzystanie z nieruch.

Wyciąg: (…) „O przestrzennych granicach konkretnego gruntu przesądzają uzasadnione potrzeby jej właściciela, zależne od rodzaju i przeznaczenia jego nieruchomości. W świetle art. 143 k.c. społeczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wyznacza nie sposób, w który dotychczas grunt był wykorzystywany, lecz sposób, w jaki właściciel w zgodzie z przepisami prawa, planem zagospodarowania przestrzennego (ewentualnie studium uwar. i kier. zag. przestrz.) oraz własną wolą i potrzebami może z gruntu korzystać.”(…).
Komentarz: W orzeczeniu zwrócono uwagę na to, że powinniśmy przyjmować wartość rynkową dla optymalnego sposobu użytkowania.
15. IV CSK 275/14 z 12.02.2015 r. - merytoryczne kryteria opinii biegłego; 
konieczność uwzgl. przez Sąd innych opinii dotyczących tej samej sieci 

Komentarz: Orzeczenie jest bardzo istotne dla spraw służebnościowych, zawiera bowiem wyraźną wytyczną w zakresie braku możliwości ingerowania przez sąd w treść opinii. Orzeczenie to porusza także sprawę oceny opinii biegłego przez sąd w postępowaniu związanym ze służebnością przesyłu lub wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z nieruchomości. Bowiem w tym wyroku Sąd Najwyższy poczynił kilka ważnych uwag co do możliwości modyfikacji opinii biegłych przez sądy.

Wprowadzenie: Właściciele nieruchomości wystąpili do sądu z powództwem o zapłatę wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomości, uprzednio ustanawiając służebność przesyłu. Sąd Okręgowy uwzględnił powództwo w części, stosownie do treści opinii biegłego rzeczoznawcy majątkowego, którą jednak zmodyfikował w zakresie współczynnika współkorzystania, obniżając go z 0,5 do 0,3. Sąd postąpił tak gdyż uznał, iż właściciel co prawda nie może posadowić na terenie zajętym przez wodociąg budynku i nasadzić drzew, może jednak stworzyć teren zielony, urządzić plac zabaw albo parking. Z uwagi na to nie przekonały sądu okręgowego rozważania biegłego w zakresie współkorzystania w tych samych częściach z nieruchomości przez jej właściciela i przedsiębiorcę przesyłowego.
Sąd apelacyjny zmienił wyrok, zasądzając na rzecz właścicieli nieruchomości wyższą kwotę, zgodną z opinią biegłego rzeczoznawcy majątkowego. Uznał, iż dokonana przez sąd okręgowy modyfikacja założeń przyjętych przez biegłego nie jest uprawniona w kontekście przepisów procedury cywilnej. W przypadku wątpliwości, powinien albo zlecić opinię uzupełniającą, odnoszącą się do zmienionych założeń, albo dopuścić dowód z opinii kolejnego biegłego.

Sąd Najwyższy co do zasady zgodził się z sądem apelacyjnym. Wskazał, iż opinia biegłego jest środkiem dowodowym, który podlega ocenie sądu, jednak w specyficzny sposób, albowiem ocena ta może dotyczyć wyłącznie:

· poziomu wiedzy biegłego,

· podstaw teoretycznych opinii,

· sposobu motywowania sformułowanego stanowiska,

· stopnia stanowczości wyrażonych w niej ocen,

· zgodności z zasadami logiki i wiedzy powszechnej.

W przypadku krytycznej oceny założeń biegłego sąd powinien zatem powstrzymać się od zmiany współczynników, a w to miejsce dopuścić dowód z opinii uzupełniającej tego samego biegłego albo dowód z opinii innego biegłego (oceniając wcześniejszą opinię jako nieprzydatną dla rozstrzygnięcia).
Drugi wniosek: Jeśli równolegle lub wcześniej było prowadzone postępowanie o służebność przesyłu, to pas bezumownego korzystania powinien być przyjęty w tej samej szerokości co pas służebności przyjęty w pierwszym postępowaniu (racjonalność postępowania sądowego, powinność uwzględnienia przez sąd innych opinii wydanych odnośnie tej samej nieruchomości i tej samej sieci). 

Bowiem w opisanej sprawie ustanowiono wcześniej służebność przesyłu i tam przyjęto współczynnik współkorzystania na poziomie 0,3 dla tych samych urządzeń. Sąd jednak nie dopuścił tego dowodu, mimo że strona o to wnosiła. Takie rozbieżności nie powinny powstawać w praktyce.

Komentarz: Współczynnik współkorzystania budzi wiele wątpliwości pod kątem subiektywności ocen biegłego, dlatego też rzeczoznawcy powinni zadbać w opiniach o ich uzasadnienie i wyjaśnienie podstaw dokonanej oceny.
17. III Ua 621/10 z 24.10.2012 r. - biegły rzeczoznawca majątkowy przy braku 
wiedzy specjalnej co do sieci nie może ustalać stref

Wprowadzenie: Sąd Apelacyjny w Białymstoku w uzasadnieniu do wyroku z dnia 24 października 2012 r.:

Wyciąg: (…) „Biegły rzeczoznawca, określił natomiast, że uśredniona powierzchnia ingerencji pozwanej we własność powoda odpowiada iloczynowi szerokości powierzchni wyłączonej z produkcji rolnej i długości linii energetycznych. (…). Zważywszy na brak specjalistycznej wiedzy z zakresu energetyki u tego biegłego oraz z racji ograniczenia tezy dowodowej do ustalenia powierzchni gruntu wyłączonej z rolnictwa, opinia rzeczoznawcy majątkowego, nie mogła stanowić wystarczającej podstawy rozstrzygnięcia.”
Komentarz: W postępowaniu sądowym parametry obszarów oddziaływania urządzeń oraz pasów technologicznych powinni ustalać biegli, będący specjalistami w dziedzinie poszczególnych urządzeń. 
18. II CSK 69/2013 z 14.11.2013 r. - zapłata za całą strefę ochronną gazociągu, 
decyzja należy do Sądu, nie biegłego geodety czy biegłego specjalisty
Komentarz: Sąd Najwyższy orzekł o zakresie w jakim przedsiębiorca odpowiada finansowo za ustanowioną na cudzej działce strefę ochronną dla urządzeń przesyłowych. Sąd, uznał że przedsiębiorcy, którzy korzystają z pasa ochronnego pod swoje urządzenia, zobowiązani będą do zapłaty nie tylko za część pasa ochronnego z którego rzeczywiście korzystają, ale również za tę cześć, której właściciel nieruchomości faktycznie nie może zagospodarować. Sąd argumentował, że znajdujące się na działce urządzenia co do zasady wymagają regularnej modernizacji, konserwacji oraz różnego rodzaju napraw, w związku z powyższym właściciel ma ograniczone prawo do korzystania z tego terenu. 
Wprowadzenie: Komentowany wyrok dotyczy rolnika posiadającego działkę w gminie Komorniki w województwie wielkopolskim. W latach ‘90 powstał na tej działce gazociąg. W związku z ustanowieniem pasów ochronnych rolnik nie użytkował tego terenu w pełnym zakresie. Początkowo jego ograniczenie polegało na tym, że nie mógł zagospodarować terenu na cele rolnicze, a następnie w związku z ustanowieniem szerokiego pasa ochronnego, nie mógł uzyskać pozwolenia na budowę. W tym czasie nie została ustanowiona jednak służebność przesyłu, która rolnikowi przyniosłaby wynagrodzenie, natomiast przedsiębiorcy dawałaby prawo do swobodnego wchodzenia na działkę, w celu chociażby dokonania napraw czy renowacji gazociągu. W analizowanym stanie faktycznym rolnik ostatecznie wystąpił o zapłatę wynagrodzenia przez przedsiębiorstwo gazociągowe za korzystanie z gruntu. Sprawa trafiła do sądu i zarówno I instancja jak i II instancja orzekły, że rolnik powinien otrzymać wynagrodzenie za korzystanie przez przedsiębiorstwo z całości ustanowionego pasa ochronnego, a nie tylko za część, w obrębie której posadowione są urządzenia przesyłowe. Stanowisko to podtrzymał Sąd Najwyższy w komentowanym wyroku z dnia 14 listopada 2013 roku. Analizowane orzeczenie daje prawo do stosownego wynagrodzenia nie tylko za pas działki, z którego przedsiębiorca faktycznie korzysta, ale również za całą pozostałą część pasa strefy ochronnej. Sąd poparł zatem twierdzenie, że w skład obszaru, z którego korzysta przedsiębiorstwo wchodzi nie tylko ten trwale wyłączony z użytkowania, ale także strefa ochronna o ograniczonej możliwości wykorzystania, służąca chociażby minimalizacji ryzyka uszkodzenia urządzenia przesyłowego.

Wyciąg: (…) „Na ogół wykonywanie służebności polega na prowadzeniu przez daną nieruchomość urządzenia przesyłowego oraz dokonywaniu modernizacji, remontów itp., przy czym czynności tego mogą być wykonywane z różną częstotliwością, w tym mogą być okresy, w których nie są wykonywane. Problem dotyczy natomiast tego, czy do zakresu posiadania należy zaliczyć powierzchnię zajętą wyłącznie pod urządzenie przesyłowe i obszar niezbędny do wejścia na grunt i wykonania prac remontowych lub konserwatorskich, czy również strefę ochronną ustanowioną przepisami stosownych rozporządzeń, a mającą na celu zapewnienie bezpieczeństwa. 

Ma rację skarżący, że ustalenie obszaru strefy następuje w drodze administracyjnej i przepisy rozporządzeń ustalają zakres ograniczenia prawa własności. Niemniej jednak przepisy te aktualizują się w odniesieniu do konkretnej nieruchomości w momencie wybudowania urządzenia przesyłowego w wyniku zajęcia gruntu przez inny podmiot, niż właściciel. W wypadku prawnego działania przedsiębiorcy przesyłowego właściciel gruntu uzyskuje stosowną rekompensatę za ograniczenie prawa własności bądź w formie umowy, bądź orzeczenia sądowego o ustanowieniu służebności. W wypadku bezumownego korzystania z nieruchomości takiej rekompensaty nie uzyskuje. Posiadanie przedsiębiorstwa w zakresie służebności odpowiadającej treścią służebności przesyłu obejmuje obszar faktycznego wykonywania posiadania, co nierozerwalnie wiąże się z zakresem ograniczenia właściciela w wykonywaniu jego praw. Przepisy kolejnych rozporządzeń, w tym również obowiązującego w okresie objętym pozwem rozporządzenia z dnia 24 czerwca 1989 r., określają warunki techniczne, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe. Są one adresowane przede wszystkim do przedsiębiorcy przesyłowego, który w celu wybudowania i użytkowania sieci przesyłowej musi spełnić warunki techniczne, w tym również w zakresie strefy ochronnej w celu bezpieczeństwa gazociągu. Przepisy te wiążą także organy administracji oraz właściciela nieruchomości, który w strefie ochronnej nie może wykonywać prawa własności poprzez jej zabudowę. Z tego uregulowania nie wynika jednak, że wyłączenie wykonywania części uprawnień właścicielskich następuje bez ekwiwalentu pieniężnego. Skoro zatem ustanowienie strefy ochronnej jest konsekwencją wybudowania gazociągu będącego własnością przedsiębiorstwa przesyłowego, to służebność odpowiadająca treści służebności przesyłu musi obejmować także tę strefę, a zatem posiadanie nieruchomości w zakresie takiej służebności również ją obejmuje. Z prawem posadowienia danego typu urządzenia przesyłowego łączy się również określenie jego przebiegu, a wynagrodzenie obejmuje powierzchnię, która zapewnia funkcjonowanie tego urządzenia zgodnie z obowiązującym prawem. Przedsiębiorstwo przesyłowe nie regulując sytuacji prawnej w zakresie posiadania takiego urządzenia, nie może ciężarem ograniczenia wywołanego przepisami dotyczącymi warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe, obciążać właściciela nieruchomości. (…) Określenie uprawnień przedsiębiorcy przesyłowego (§ 9 ust. 1 rozp. z 2001 r.) potwierdza, że strefa ta jest określona z uwagi na bezpieczeństwo gazociągu, a kontrolowanie tego bezpieczeństwa leży w gestii tego przedsiębiorstwa.(…). Istnienie strefy ochronnej jako elementu ograniczenia prawa własności nieruchomości nie budziło zresztą do tej pory wątpliwości w orzecznictwie, bowiem tak była kwalifikowana - i jako element służebności i posiadania w zakresie służebności (uchwały Sądu Najwyższego z dnia 8 września 2011 r., III CZP 43/11, OSNC 2012, nr 2, poz.18, z dnia 17 czerwca 2005 r., III CZP 29/05, OSNIC 2006, nr 4 poz. 64).” 
19. I C 1127/12 z 30.12.2014 r. - pas bezum. korzystania szerszy od rzutu linii, 
biegły energetyk nie jest potrzebny, z powodu braku wiążących przepisów

Komentarz: Wyrok Sądu Okręgowego we Wrocławiu, który w uzasadnieniu pisze, że pas bezumownego korzystania powinien być szerszy od rzutu linii, a biegły w zakresie energetyki nie jest potrzebny, z uwagi na brak wiążących przepisów w tym zakresie (jest to rozstrzygnięcie odmienne co do biegłego specjalisty).

21. II Ca 711/14 z 02.02.2015 - postanowienie z uzasadnieniem Sądu 
Okręgowego w Lublinie - pas szerszy (gaz); cechy wynagrodzenia
Wyciąg: (…) „Nie oznacza to jednakże, że wynagrodzenie z tytułu ustanowienia służebności należne właścicielowi nieruchomości obciążonej ustalone być może wyłącznie w oparciu o okoliczność ograniczeń prawa własności tej nieruchomości w stosunku do powierzchni gruntu zajętej pod „pas technologiczny” linii przesyłowej. Stosownie do treści art. 305 2 § 2 k.c. właściciel może żądać ustanowienia służebności przesyłu za odpowiednim wynagrodzeniem. W przepisie tym nie zostały określone wskazówki, w jaki sposób powinna być ustalona wysokość tego wynagrodzenia. W orzecznictwie wyrażono zapatrywanie, że przy ustalaniu wysokości tego wynagrodzenia należy brać pod uwagę wszystkie okoliczności danej sprawy, interes stron, społeczno-gospodarczy charakter służebności i rekompensaty należnej właścicielowi nieruchomości obciążonej. Określenie w ustawie tego świadczenia jako wynagrodzenia wskazuje, że powinno odpowiadać wartości świadczenia spełnionego przez właściciela nieruchomości obciążonej na rzecz podmiotu uprawnionego w ramach służebności lub osiągniętej przez niego korzyści. Za odpowiednie wynagrodzenie może być uznane takie, które będzie stanowić ekwiwalent wszystkich korzyści, jakich właściciel nieruchomości zostanie pozbawiony w związku z jej obciążeniem. Indywidualizowany w konkretnej sprawie sposób obliczenia wynagrodzenia powinien uwzględniać po stronie właściciela: charakter nieruchomości - położenie, rodzaj, rozmiar, kształt - jej społeczno - gospodarcze przeznaczenie ujęte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, albo w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, a w ich braku właściwości terenu i sposób korzystania z nieruchomości sąsiednich, utratę pożytków, zakres ograniczenia w prawie rozporządzania, swobodnego decydowania o przeznaczeniu nieruchomości, zagospodarowania jej, zakres i sposób ingerencji przedsiębiorcy oraz pozbawienia władztwa nad nią, sposób przebiegu urządzeń, trwałość i nieodwracalność obciążenia w dłuższej perspektywie oraz uciążliwość ustanowionego prawa. (…) Wynagrodzenie, które właściciel nieruchomości może uzyskać na podstawie art. 305 2 § 2 k.c. ma zrekompensować jego uszczerbek związany z pogorszeniem nieruchomości w następstwie posadowienia na niej i eksploatacji urządzeń przesyłowych. Rozstrzygnięcie Sądu Rejonowego w tym zakresie nie spełnia wymaganych w tym względzie kryteriów ze względu na pominięcie, wbrew słusznym w tym przedmiocie, zarzutom skarżącego, wpływu i oddziaływania gazociągu na nieruchomość obciążoną także poza obszarem pasa zajętego pod służebność. Posadowienie gazociągu wpływa ujemnie na sposób korzystania z nieruchomości o ile wynikają stąd ograniczenia w gospodarowaniu na niej zgodnie ze społeczno – gospodarczym jej przeznaczeniem. Łączy się to z ustanowieniem stref kontrolowanych obejmujących tereny w określonej prawem odległości od linii gazociągu, gdzie obowiązuje zakaz podejmowania niektórych działań kształtujących ujemnie uprawnienia właścicielskie.(…). Eliminacja na terenie takiej strefy obejmuje między innymi wznoszenie obiektów budowlanych, nasadzenia drzewostanu i inne przejawy aktywności mogące spowodować uszkodzenie gazociągu podczas jego eksploatacji (§10 ust.2 i 3 rozporządzenia). Stanowi to o ograniczeniu użyteczności działki wnioskodawcy zgodnego z jej przeznaczeniem. Wysokość wynagrodzenia w tej sytuacji obejmować powinna również rozległość strefy obejmującej te ograniczenia, której rozmiar, biorąc pod uwagę budowę przedmiotowego gazociągu przed 2001 rokiem, wyznaczany jest z uwzględnieniem przepisu § 110 rozporządzenia, gdzie czynnikami kształtującymi szerokość pasa strefy kontrolowanej przewidziano ciśnienie nominalne gazu oraz średnicę gazociągu (załącznik numer 2, tabela 1). (…) Pozwala to na wyznaczenie szerokości strefy kontrolowanej zmniejszonej o połowę, zatem w rozmiarze 35 metrów wokół linii gazociągu. Taka też wielkość stanowiła podstawę do ustalenia wynagrodzenia uwzględniającego przesłanki wskazane uprzednio. (...) jednakże, jak już wskazano wyżej wynagrodzenie powinno być ekwiwalentem za znoszenie cudzego korzystania z nieruchomości i obejmować wszelki uszczerbek związany z trwałym obciążeniem nieruchomości, którego rozmiar podlega ukształtowaniu z uwzględnieniem ograniczeń w użytkowaniu oraz utraty przez nieruchomość walorów sprzed ustanowienia służebności, co wywiera ujemny wpływ na wartość nieruchomości, obok użytkowego, również w zakresie finansowym.” 

21. I Ca 905/13 SO - potrzebna opinia biegłego specjalisty; pas szerszy (15 kV)
Wyciąg: (…) „Sąd Okręgowy oparł się także na opinii biegłego sądowego z zakresu szacowania nieruchomości E. R., która została sporządzona w sposób rzetelny i fachowy, w oparciu o niezbędną wiedzę fachową i zawiera wyczerpujące odpowiedzi na postawione w tezie dowodowej pytania. Biegła przedstawiła metodologię pracy zastosowaną przy wyliczeniach wartości wynagrodzenia za współkorzystanie z nieruchomości powodów  wraz ze strefą ochronną, w sposób jasny i czytelny dla osób nieposiadających fachowej wiedzy, zaś wszelkie, zgłaszane przez strony wątpliwości i zastrzeżenia zostały wyjaśnione w opinii uzupełniającej.(..)  Wyjaśniła również, że strefy ochronne dla różnych urządzeń przesyłowych ustala się według przepisów obowiązujących w dacie ich posadowienia. Wcześniej obowiązujące przepisy nie określały stref ochronnych odnośnie linii średniego napięcia 15kV, natomiast istniały przepisy, które pozwalały posiłkowo te strefy określić i biegła posłużyła się nimi formułując wnioski opinii. (…)
Odnosząc się natomiast do apelacji powodów trzeba podnieść, że trafnie zarzuca naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oparcie ustaleń, co do powierzchni nieruchomości wyłączonej z użytkowania i zajętej przez powoda na treści opinii biegłego z zakresu szacowania nieruchomości, podczas gdy okoliczność ta powinna zostać ustalona na podstawie opinii biegłego z zakresu instalacji elektroenergetycznych.”

22. II Ca 298/14 - szerszy pas (sieć co), odrębne umowy na usuwanie awarii w 

przyszłości niedopuszczalne; wskazówki: wpływ sieci co na nieruchom. 

Wyciąg: (…) „W pierwszej kolejności należy odnieść się do zarzutu kwestionującego przebieg ustanowionej służebności. Nie jest zasadne stanowisko strony skarżącej, jakoby wystarczającym było ograniczenie obciążonej służebnością powierzchni gruntu wyłącznie do pasa obejmującego sam rzut przebiegu linii ciepłowniczej. Należy podkreślić, że zgodnie z treścią art. 305’1 § 1 k.c., korzystanie z nieruchomości obciążonej służebnością przesyłu następuje w zakresie zgodnym z przeznaczeniem urządzeń przesyłowych. Tymczasem w piśmie procesowym z dnia 16 września 2010 r. (k. 49 t.I) sama strona skarżąca, która jako przedsiębiorca dysponuje w tej kwestii specjalistyczną wiedzą i doświadczeniem, wskazała, że zapewnienie pasa eksploatacyjnego jest konieczne dla prawidłowego wykonywania uprawnień wynikających z ustanowienia służebności, bowiem systemy korzenne drzew i krzewów niszczą sieć ciepłowniczą, a także prowadzą do awarii. Wskazała również, że w razie awarii ciężki sprzęt winien mieć zapewnioną swobodę manewrowania w obszarze pasa eksploatacyjnego, którą ograniczałaby rosnąca tam roślinność. Co więcej, przyjęty ostatecznie przez Sąd Rejonowy sposób przebiegu służebności (obejmujący pas eksploatacyjny) został zaproponowany właśnie przez stronę skarżącą i finalnie zaakceptowany przez wnioskodawców. Powyższy pogląd uczestnika był konsekwentnie podtrzymywany przez okres niemal 3 lat toczącego się postępowania. Dopiero bowiem w pismach z dnia 27 marca 2013 r. (k. 350 t. II) i 24 maja 2013 r. (k. 391v t. II) uczestnik przedstawił inny sposób przebiegu służebności tj. zgodnie z wymiarem rzutu pionowego kanału prefabrykowanego z uwzględnieniem obrysu płyty dennej. Wobec powyższego w ocenie Sądu Okręgowego diametralna zmiana stanowiska procesowego była powodowana wyłącznie tym, że wysokość wynagrodzenia za ustanowienie służebności jest ściśle związana z powierzchnią części nieruchomości obciążonej służebnością, a więc przekłada się wprost na interesy majątkowe uczestnika. Wbrew twierdzeniom strony skarżącej, brak uregulowań prawnych odnośnie tzw. strefy ochronnej nie wyklucza konieczności zabezpieczenia pasa eksploatacyjnego szerszego niż obrys urządzeń ciepłowniczych. W tej mierze należy w pełni zaaprobować opisane wyżej argumenty podnoszone pierwotnie przez uczestnika. Jasne jest, że służebność przesyłu, aby mogła być efektywnie wykonywana, musi obejmować nie tylko samo posadowienie urządzeń i związany z tym obowiązek właściciela nieruchomości znoszenia ich istnienia. Służebność ta obejmuje także możliwość utrzymania urządzeń w należytym stanie, dokonywanie napraw i modernizacji (por. postanowienie Sądu Najwyższego z dnia 17 lutego 2011 r., sygn. IC CSK 303/10, Izba Cywilna Biuletyn Sądu Najwyższego 2011/11). W tym celu konieczne jest zapewnienie odpowiednio szerokiego pasa gruntu, który z jednej strony uniemożliwi właścicielowi naruszenie urządzeń, choćby przez nasadzanie roślinności, a z drugiej umożliwi uprawnionemu z tytułu służebności przeprowadzanie napraw czy konserwacji sieci. Podnoszone przez skarżącego argumenty, jakoby w tym celu możliwe było zawieranie odrębnych umów przeczy istocie ustanowienia służebności, której celem jest właśnie przyznanie ograniczonego władztwa nad obciążoną nieruchomością, bez konieczności podejmowania dodatkowych kroków prawnych w celu jego realizacji. Trudno zresztą wyobrazić sobie, by uczestnik prowadzący przedsiębiorstwo użyteczności publicznej w razie awarii sieci w pierwszej kolejności musiał czynić starania o zawarcie umowy z wnioskodawcami, co przecież wymaga czasu..” (…).
23. II Ca 205/14 z 29.05.2014 r. SO w Bielsku-Białej (gaz) - wąski pas
Komentarz wstępny: Poglądom przedstawionym powyżej (szersze strefy) dla porządku trzeba przeciwstawić orzeczenie sądu uznające, że służebność obejmuje wyłącznie tę strefę, w której przedsiębiorca czynnie korzysta z urządzeń. W takim ujęciu poza zakresem służebności pozostawałyby wszystkie te obszary, w których właściciel nie może w pełni korzystać z nieruchomości z uwagi na obowiązywanie przepisów branżowych (przewidujących np. zakaz zabudowy lub sadzenia roślin). Co oczywiste, za takie obszary sąd ten nie przyznawałby wynagrodzenia. Taki pogląd wyraził Sąd Okręgowy w Bielsku-Białej w postanowieniu II Ca 205/14 z 29.05.2014 r. Argumenty przywołane w uzasadnieniu są całkiem sensowne. Sąd w Bielsku – Białej wychwycił różnicę pomiędzy treścią służebności przesyłu a treścią służebności gruntowej. Jeśli czytać przepis dosłownie, to służebność przesyłu obejmuje wyłącznie uprawnienie do korzystania z urządzeń, które Sąd rozumie bardzo wąsko. Zdaniem Sądu korzystanie to zupełnie co innego, niż znoszenie przez właściciela nieruchomości ograniczeń wynikających z przepisów prawa i w związku z tym „korzystanie ze strefy kontrolowanej gazociągu nie łączy się w ogóle ze sferą uprawnień płynących z ustanowienia służebności przesyłu. Argumentacja ta została potwierdzona w uzasadnieniu SN III CZP 88/15 (poz. 4).  
Wyciąg: (…) „Strefa kontrolowana gazociągu została uregulowana w rozporządzeniu Ministra Gospodarki z 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. 2013. 640). Wypada wypunktować w związku z tym kilka kwestii.
Po pierwsze ów akt prawny został wydany na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 2 ustawy prawo budowlane, a jego znaczenie oraz zakres powinien być pod tym kątem badany. Rozchodzi się zatem o administracyjno-prawne kwestie i o proces budowlany szeroko pojęty. Po drugie z § 1 ust. 1 owego aktu wynika, że przepisy rozporządzenia stosuje się przy projektowaniu, budowie, przebudowie sieci gazowej służącej do transportu gazu ziemnego. Nie ustalono w rozpoznawanej sprawie związku strefy kontrolowanej z projektowaniem, budową, przebudową sieci gazowej. Po trzecie z pkt 30 § 2 owego aktu wynika definicja strefy kontrolowanej, w której przedsiębiorstwo energetyczne podejmuje czynności w celu zapobieżenia działalności mogącej mieć negatywny wpływ na trwałość i prawidłowe użytkowanie gazociągu. Tym samym właściciel nieruchomości jest zobowiązany do znoszenia podejmowania czynności przez przedsiębiorstwo przesyłowe – czynności podejmowanych w celu zapobieżenia działalności „szkodliwej” dla gazociągu. Odnosząc tą regulację do art. 305 1 k.c. i do art. 285 § 1 k.c. poprzez odesłanie z art. 305 4 k.c. wypada dojść do wniosku, że zakresy regulacji są istotnie różne.

W art. 285 § 1 k.c. wyszczególniono trzy typy obciążeń służebnościami.

Pierwszy typ to możliwość korzystania z nieruchomości obciążonej, drugi typ to ograniczenie w możliwości dokonywania określonych działań przez właściciela nieruchomości obciążonej, trzeci typ to zakaz wykonania określonych uprawnień wobec nieruchomości władnącej przez właściciela nieruchomości obciążonej. Jak łatwo stwierdzić ustawodawca w art. 305 1 k.c. wybrał tylko pierwszy typ obciążenia z art. 285 § 1 k.c. czyli typ obciążenia polegający na „możliwości korzystania” z nieruchomości obciążonej. Nie wybrano w art. 305 1 k.c. ani typu drugiego ani typu trzeciego.

W definicji strefy kontrolowanej o której była mowa jest zaznaczone o podejmowaniu czynności „zapobiegawczych” przez przedsiębiorcę przesyłowego, podejmowanie zaś czynności zapobiegawczych to nie jest korzystanie z nieruchomości obciążonej, ale prowadzi to do obowiązku znoszenia przez właściciela nieruchomości obciążonej owych czynności i przestrzegania zakazu podejmowania czynności negatywnie wpływających na gazociąg (drugi nie wybrany przez ustawodawcę typ obciążenia służebnością z art. 285 § 1 k.c.). Należy tutaj wyraźnie odróżnić prawo z art. 305 1 k.c., polegające na „możliwości korzystania” od prawa z pkt 30 § 2 rozporządzenia polegającego na „podejmowaniu czynności w celu zapobieżenia”.

To ostatnie nie wchodzi w ogóle w zakres uprawnień ze służebności przesyłu. Jasne jest więc, że korzystanie ze strefy kontrolowanej gazociągu nie łączy się w ogóle ze sferą uprawnień płynących z ustanowienia służebności przesyłu, znajduje się zupełnie poza nią  Wykonywanie uprawnień w ramach strefy kontrolowanej jest i będzie możliwe niezależnie od tego czy ustanowiono służebność przesyłu czy nie. Reżim strefy kontrolowanej zarówno jak chodzi o metodę regulacji (prawo budowlane) jak i zakres uprawnień (podejmowanie czynności zapobiegawczych) znajduje się w całości w sferze o której mowa w art. 140 k.c. (w granicach określonych przez ustawy właściciel może korzystać z rzeczy). Ograniczenie własności nieruchomości poprzez objęcie ją strefą kontrolowaną gazociągu mieści się w całości w granicach ograniczeń własności o których mowa w art. 140 k.c. stąd pozostaje bez wpływu na szerokość strefy służebności przesyłu, która to szerokość winna być wyznaczona stosownie do art. 305 1 k.c., czyli do „korzystania” a nie do „zapobiegania”. Bezsporne jest, że pas technologiczny służebności wystarczający do korzystania z urządzenia przesyłowego wynosi 3 metry od osi, zaś pas „zapobiegliwości” wynosi 30 metrów. Dla potrzeb rozstrzygnięcia z art. 305 1 k.c. należało przyjąć ten węższy pas służebności, co trafnie uczynił Sąd Rejonowy w zaskarżonym postanowieniu. Konsekwencją wyboru pasa 3 metrowego służebności było zasądzenie wynagrodzenia z opinii biegłego adekwatnego do takiego pasa służebności co Sąd Rejonowy zasadnie uczynił. Dlatego apelacja jako bezzasadna podlegała oddaleniu zgodnie z art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. „

Komentarz do powyższego (dla celów lepszego zrozumienia zagadnienia, ponieważ uzasadnienie orzeczenia SN III CZP 88/15 przesądza o niezaliczaniu strefy kontrolowanej do pasa służebności przesyłu): Wydaje się, że przepis art. 305[1] k.c. należy odczytywać nie dosłownie, lecz funkcjonalnie. Celem ustawodawcy przy uchwalaniu przepisów o służebności przesyłu było przecież całościowe uregulowanie sytuacji prawnej związanej z posadowieniem urządzeń przesyłowych na prywatnych gruntach; tymczasem gdyby zgodzić się z SO w Bielsku – Białej, to co do części terenu (tzw. pasa eksploatacyjnego) należałoby ustanowić służebność przesyłu, a co do pozostałej części (tzw. strefy ochronnej) – służebność gruntową (której ustanowienia nie można się zresztą domagać na drodze sądowej). Wydaje się, że Sąd jednak nieco zbyt wąsko rozumie pojęcie „korzystania” z urządzeń. Przedsiębiorca musi przecież dbać, aby należące do niego urządzenia spełniały wymogi określone w przepisach prawa – należy do tego zaliczyć również obowiązek przestrzegania, by zachowana została przepisowa odległość urządzeń od innych obiektów (typowe klauzule umowne o pewnych zakazach w strefie). Nie do końca jest zatem tak, że w odniesieniu do strefy ochronnej przedsiębiorca może w ogóle nie przejawiać żadnej aktywności. Wielu zresztą twierdzi, że korzystanie z cudzej nieruchomości w ramach posiadania służebności, o którym mówi art. 352 § 1 k.c., obejmuje nie tylko służebności czynne, ale i bierne, i że zakres zastosowania art. 305[1] k.c. jest tożsamy. W rozpatrywanym przypadku mamy sytuację, w której uszczuplenie uprawnień właściciela w strefie ochronnej pozostałoby bez jakiegokolwiek ekwiwalentu. Ponadto warto zwrócić uwagę na definicję strefy kontrolowanej z rozporządzenia o sieciach gazowych: „obszar (…) w którym przedsiębiorstwo (…) podejmuje czynności w celu zapobieżenia działalności mogącej mieć negatywny wpływ na trwałość i prawidłowe użytkowanie gazociągu”. A więc jeśli przedsiębiorstwo wykonuje w strefie jakieś czynności, to czy można z czystym sumieniem stwierdzić, że z tej strefy nie korzysta? Zwłaszcza, że te czynności są opisane jako jedna z czynności eksploatacyjnych w instrukcjach eksploatacji sieci gazowniczych.

24. II CK 32/2003 z 25.02.2004 r. - szczegółowe wskazówki przy ustalaniu 
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie dla stacji transformatorowej 
Fragment wyciągu: (…) „Jest bowiem rzeczą bezsporną, że pozwany korzysta z nieruchomości powoda w ten sposób, że eksploatuje stojącą na niej stację przesyłową („trafo”), zajmującą powierzchnie około 60 m2. Oznacza to, ze jak trafnie przyjął Sad Okręgowy, powód jest praktycznie pozbawiony możliwości korzystania z całej działki, mającej tylko 171 m2 powierzchni.”(…).

Komentarz: W ustnym uzasadnieniu do tego wyroku Sędzia Jan Górowski powiedział (Marek Domagalski Rzeczpospolita 26.2.2004 r.) „Owszem, przyjmuje się, że zajmowanie gruntu pod instalacje przypomina służebność, ale tutaj mamy do czynienia z zupełnie inną sytuacją. Tutaj bowiem Zakład Energetyczny zajmuje działkę niemal jak właściciel (a wiec samoistny posiadacz), na dodatek w złej wierze. Wie bowiem, że włada gruntem bez uprawnienia, bez podstawy prawnej. W takim wypadku art. 225 (kc) ma zastosowanie.” 
27. I ACa 334/11 z 12.07.2012 r. - pas służebności, bezpośredni sposób 
ustalania wartości służ prz. niemożliwy, strefy z planu zagospodarowania

Komentarz: Natomiast w przypadku uchwalenia planu miejscowego, obejmującego teren na którym istnieją już urządzenia infrastruktury technicznej i usankcjonowania stref oddziaływania tych urządzeń, również istnieje obniżenie wartości nieruchomości lecz właściciel nie ma tutaj roszczenia o odszkodowanie w stosunku do gminy. W takim przypadku odszkodowanie za obniżenie wartości nieruchomości jest dochodzone od przedsiębiorcy przesyłowego Jeżeli jest ustanawiana służebność przesyłu wówczas powyższe odszkodowanie jest składnikiem wynagrodzenia. 

Takie ustalenia planu były zazwyczaj uzgadniane z właścicielami sieci (użytkownikami lub poprzednikami prawnymi obecnych użytkowników):
Wyciąg: (…) „Jeśli, w ocenie pozwanego, strefa ochronna wskazana w planie zagospodarowania przestrzennego była nadmierna bądź zbędna, to właśnie pozwany powinien był podjąć działania zmierzające do zmiany zapisów w tym przedmiocie w akcie prawa miejscowego, bo to pozwany korzystał z linii elektroenergetycznej i to on decydował o zakresie owego korzystania, a więc także o konieczności wyznaczenia odpowiedniej strefy ochronnej”. (..) strefa ochronna została wyznaczona za wiedzą pozwanego i zgodnie z jego wolą i miała bezpośredni wpływ na możliwość wykorzystania działki przez właściciela”.
