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Problemy z wyliczaniem odszkodowania za
Inwestycje sieciowe
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Trwaja prace nad projektem ustawy o korytarzach przesytowych, jedna z najwazniejszych
trudnosci w trakcie prac jest ustalenie algorytmu wyliczania odszkodowan dla wiascicieli
nieruchomosci. To doprowadzito do impasu w pracach nad projektem ustawy w Radzie
Ministrow - mowi Pawel Grzejszczak, partner w kancelarii prawnej Domanski Zakrzewski
Palinka.

Czytaj takze: Ustawy o korytarzach przesylowych szybko nie bedzie

Trwajq prace nad projektem ustawy o korytarzach przesylowych. Jedna z
najwazniejszych trudnosci w trakcie prac nad ta ustawg okazato sie
wprowadzenie algorytmu wyliczania odszkodowan dla wtascicieli
nieruchomosci. Z jakiego rodzaju problemami mamy tu do czynienia?

- To jedna z najbardziej spornych kwestii, ktdre towarzyszg pracom nad tg ustawa,
przy czym dyskusja nie dotyczy tylko kwestii konstrukgji algorytmu ustawowego, ale
samej jego dopuszczalnosci.

Fot. PTWP (Andrzej Wawok)

Przeciwnicy ustawy wrecz zarzucajg niekonstytucyjnos¢ proponowanych w tym zakresie rozwigzan przywotujgc
argument, iz proponowane zasady ustalania odszkodowania z tytutu ustanowienia stuzebnosci przesytu naruszajg
zasade stusznego odszkodowania wyrazong w art. 21 ust. 2 Konstytuciji.

Zwolennicy proponowanych rozwigzan podnosza, iz nie mozna interpretowac Konstytucji w ten sposdb, iz zakazuje
ona wprowadzenia jakiejkolwiek zestandaryzowanej metody wyceny prawa do odszkodowania. Postugiwanie sie
obecnie stosowanymi dla wyliczenia odszkodowan zindywidualizowanymi operatami szacunkowymi nie zostato
przeciez usankcjonowanie norma konstytucyjng, jako wymaog, od ktdrego nie ma odstepstwa.

Przekonywujgco réwniez brzmi argument zwolennikdéw ustawy, iz wskaznikowa metodologia, na jakiej oparto
wyliczenie algorytmu ustawowego nie odbiega znaczgco od stosowanej na podstawie obecnie obowigzujgcych
przepisdw wskaznikowej metody szacowania odszkodowania z tytutu ustanowienia stuzebnosci przesytu
przyjmowanej w operatach szacunkowych.

Zdaniem zwolennikdw ustawy, wprowadzenie algorytmu ustawowego nie bedzie wiec skutkowato jakosciowa
Zmiang sposobu ustalania odszkodowania, a doprowadzi jedynie do rezygnacji z czasochtonnych i kosztownych
operatéw szacunkowych na rzecz dopuszczalnej konstytucyjnie standaryzacji. Spor dotyczacy dopuszczalnosci
postuzenia sie algorytmem ustawowym, jest na tyle istotny, iz doprowadzit do impasu w pracach nad projektem
ustawy w Radzie Ministréw. Swoje watpliwosci w tej sprawie zgtosili przedstawiciele niektdrych resortéw, a takze
Rzadowego Centrum Legislacji.

Nie przesadzajgc kwestii, czy mozliwe jest znalezienie wyjscia z powyzszego impasu nalezy zauwazy¢, iz branza
energetyczna generalnie pozytywnie odniosta sie do idei wprowadzenia algorytmu ustawowego, zgtaszajgc jednak
zastrzezenia co do przedstawionej propozycji poszczegdlinych wskaznikéw rdznicujgcych wysokosé kwoty bazowej
stuzacej do wyliczenia odszkodowania.

Jak algorytm ustawowy powinien by¢ wyliczony, aby zadowoli¢ wtascicieli gruntow oraz firmy
sieciowe?



- Nie ma rozwigzania, ktére zadowolitoby wszystkich. Mamy tu przeciez do czynienia z fundamentalng kolizjg
intereséw, a zaden przedsiebiorca nie chce ptaci¢ ponad potrzebe, nawet wtedy, gdy istnieje mozliwosc¢
przeniesienia tego rodzaju kosztéw w taryfie zatwierdzanej przez Prezesa URE.

Tak naprawde podstawowa trudno$¢ sprowadza sie do kwestii, jak uwzgledni¢ w zestandaryzowanym algorytmie
element uzyskiwania korzysci z cudzej nieruchomosci przez firme sieciowg oraz ewentualny spadek wartosci tej
nieruchomosci w zwigzku z posadowieniem na niej infrastruktury sieciowej, biorgc pod uwage okolicznos¢, ze
poszczegolne nieruchomosci réznia sie od siebie pod wieloma wzgledami, poczgwszy od réznej ich kwalifikacji w
ewidencji gruntéw, innym przeznaczeniu w lokalnym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego lub miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, czy wreszcie wskutek objecia ich
decyzjami o warunkach zabudowy lub lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wskazniki réznicujgce, na podstawie
ktorych wylicza sie algorytm, musza uwzgledniac te odrebnosci, kierujac sie okreslonymi priorytetami zgodnie z
konstytucyjna zasada stusznego odszkodowania.

Oczywiscie kwestia wysokosci poszczegdlnych wskaznikdw to temat do niekonczacej sie dyskusji i zdania w tej
kwestii zawsze bedg podzielone. Moim zdaniem, powinno sie dgzy¢ do zapewnienia w ustawie jak najwiekszej
obiektywnosci kryteridow rdznicujgcych, aby zminimalizowaé uznaniowe podejscie, a tym samym poczucie
niesprawiedliwosci. Jest rzeczg nie budzacg watpliwosci, iz wyzsze odszkodowanie powinno przystugiwac z tytutu
objecia stuzebnoscig przesytu gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych, niz w przypadku uzytkéw rolnych.

Odpowiednie wieksze odszkodowanie powinno réwniez przystugiwac, gdy okreslony grunt byt przeznaczony na cele
nierolnicze i nieleSne w planie miejscowym lub w okreslonej decyzji lokalizacyjnej. W odniesieniu do nieruchomosci
zlokalizowanych w granicach administracyjnych miast istotne jest, w jak duzym miescie taka nieruchomosc jest
potozona. Co do zasady im wieksze miasto, tym wieksza jest warto$¢ takiej nieruchomosci, a tym samym powinien
znalez¢ zastosowanie wyzszy wskaznik przy obliczaniu kwoty bazowej odszkodowania. Projekt ustawy zaktada
rowniez przyznanie wiascicielom swoistej premii za obnizenie wartosci ich nieruchomosci w przypadku usytuowania
na nich tzw. urzadzen przesytowych o znaczeniu krajowym, do ktérych majg zostac zaliczone sieci
elektroenergetyczne najwyzszych oraz wysokich napie¢, gazociggi wysokiego cisnienia, oraz dalekosiezne rurociggi
przesytowe do transportu ropy i produktéow naftowych. To dobre rozwigzanie, gdyz w takim przypadku ucigzliwos¢
zwigzana z lokalizacjg infrastruktury jest szczegdlnie dotkliwa, co powinno znalez¢ odzwierciedlenie w dodatkowym
wzroscie kwoty odszkodowania.

Jak obecnie wyglada kwestia odszkodowan dla wiascicieli nieruchomosci przy realizacji inwestycji
sieciowych? Jak takie odszkodowania sg wyliczane?

- Obecnie obowigzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewidujg mozliwo$¢ wprowadzenia
ograniczenia w korzystaniu nieruchomosci poprzez udzielenie zezwolenia na realizacje okreslonych inwestycji
sieciowych, przy czym kazdorazowo takie decyzje muszg by¢ poprzedzone rokowaniami z wiascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, ktérych czasu trwania prawo nie limituje. Jezeli w wyniku realizacji
takich inwestycji zostang wyrzadzone szkody, wowczas wiascicielom lub uzytkownikom wieczystych nieruchomosci
przystuguje z tego tytutu odszkodowanie, ktore okreslajg w drodze decyzji whasciwi starostowie. Podstawg dla
ustalenia takiego wynagrodzenia jest warto$¢ rynkowa danej nieruchomosci okreslana na podstawie operatu
szacunkowego przygotowywanego przez rzeczoznawce majatkowego.

Operaty szacunkowe sg réwniez powszechnie wykorzystywane przy okreslaniu wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu w drodze sgdowej. Otdz w razie braku porozumienia z wiascicielem co do zawarcia umowy o
ustanowienie stuzebnosci przesytu, przepisy kodeksu cywilnego przewidujg mozliwos¢ ustanowienia takiej
stuzebnosci na podstawie orzeczenia sadu, przy czym nie okreslajg one sposobu wyliczenia naleznego wiascicielom
nieruchomosci wynagrodzenia. Prowadzi to bardzo czesto do wydtuzania postepowan sagdowych, gtdwnie wskutek
koniecznosci sporzadzenia operatéw szacunkowych, ale takze dosy¢ powszechnych w tych sprawach odwotan
wiascicieli nieruchomosci niezadowolonych z wysokos$ci zasgdzonych wynagrodzen.



Tego typu sytuacje skutecznie blokujg mozliwos$¢ rozpoczecia poszczegdlnych inwestycji. Trzeba nadmienié, iz
obecny system nie zapewnia standaryzacji zasgdzanych wynagrodzen w skali kraju. Praktyka pokazuje, iz zasgdza
sie je w réznej wysokosci przy podobnych stanach faktycznych i wedtug réznych zasad. Od dtuzszego czasu zwraca
sie uwage na potrzebe nowelizacji przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych stuzebnosci przesytu, zwtaszcza
odnosne sposobu ustalania wynagrodzenia naleznego wiascicielom nieruchomosci, ale pomimo kilku préb zmiany
stanu prawnego w tym zakresie jak dotad nie udato sie tego postulatu zrealizowaé. Perspektywa procesowania sie z
setkami wiascicieli nieruchomosci przed rozpoczeciem kazdej duzej inwestycji sieciowej jest wiec nadal jednym z
gtéwnych czynnikéw ryzyka, ktére kazda firma sieciowa musi mie¢ na uwadze podejmujac sie realizacji takiej
inwestycji.
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