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DRODZY CZYTELNICY.

Przed Wami pierwszy numer ,Biuletynu
Nieruchomosci”, ktéry ukazuje sie z inicjatywy
Zarzadu Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow Majgtkowych. Adresujemy go
przede  wszystkim  do  rzeczoznawcéw
majgtkowych, poniewaz gtéwnym nurtem
pisma zamierzamy  uczyni¢  problemy
warsztatowe wyceny nieruchomosci,
w szczegblnos$ci  metody  analizy  rynku

i szacowania wartosci.

Mamy nadzieje, ze ,Biuletyn” zainteresuje
przedstawicieli innych profesji, majacych
stycznosé z nieruchomosciami:
samorzgdowcoéw, radcow prawnych,
adwokatéw, a takie szerokg rzesze
wiascicieli i uzytkownikéw  wieczystych,
ktorych interesy w taki, czy inny sposdb
zalezne sg od efektow pracy rzeczoznawcow

majatkowych.

Nie mozemy w tym momencie okresli¢
czestotliwosci wydawania ,,Biuletynu”. Bedzie
to zalezato od ilosci i jakosci materiatéw
pozyskiwanych przez redakcje oraz mozliwosci
finansowych PTRM (honoraria autorskie).
Pragniemy, aby poszczegdlne numery byly
monotematyczne tzn. poswiecone jednemu
tematowi, naswietlanemu z réznych punktow.
Pierwszy dotyczy wyceny stuzebnosci przesytu
— to zagadnienie nowe, stabo rozpoznane,

budzace liczne watpliwosci i kontrowersje.

Potencjalnych autoréw prosimy o nadsyfanie
tekstdw  przeznaczonych do  publikacji

w ,,Biuletynie” na adres:

redakcja@biuletyn.nieruchomosci.pl

Zarzad PTRM Redakcja ,,Biuletynu”
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Przemierzajac Ziemie napotykamy co rusz
réoznego rodzaju sieci i pojedyncze instalacje
infrastruktury technicznej. Czes¢ znajduje sie
na terenach publicznych, czes¢ na terenach
prywatnych. W wielu przypadkach sytuacja
prawna zajecia nieruchomosci nie jest
uregulowana, nawet gdy infrastruktura zostata
pobudowana w zgodzie z przepisami prawa,
w tym prawa budowlanego. Nie uregulowane
pozostajg: zagadnienia szkdod i ptatnosci za
uzywanie cudzej nieruchomosci.

Z pozoru sprawa jest banalna. Spotykamy
opinie, wedle ktérych nalezy okresli¢ czynsz
rynkowy, jaki za zajety obszar nieruchomosci
mogtby by¢ uzyskany w danym okresie, gdyby
posiadanie opierato sie na prawie. Szukamy
czynszéw i z wyceng jestesmy w domu. Czy
aby na pewno ?

Podobnym zagadnieniem jest oszacowanie
wartoéci  stuzebnosci  przesytlu. Wedtug
niektdrych opinii, nalezy poszukac¢ czynszow,
uwzgledni¢ wspodtuzywanie i skapitalizowac
,wieczyscie”, aby okreslic wartos¢ takiej
stuzebnosci. Czy aby na pewno ?

Zjawiska czynszowe charakteryzujg sie:

- dobrowolnoscig nawigzania stosunku,

- rozwigzywalnoscig stosunku,

- wytgcznym uzywaniem przez ,czynszownika”,

PRZESYL
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UZYWANIE NIERUCHOMOSCI POD INFRASTRUKTURE —
PRZYPADKI O CHARAKTERZE SLEUZEBNOSCIOWYM:
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- niezmiennoscig wartosci nieruchomosci na
skutek nawigzania najmu.

W przypadku zajecia nieruchomosci pod
infrastrukture zaden z tych warunkdw, na ogét,
nie jest spetniony. Tak wiec, odwotywanie sie
do czynszéw jest, tagodnie oceniajac,
ociosywaniem rzeczywistosci w celu jej
wlozenia w ciasng kokilke wattego warsztatu
zawodowego rzeczoznawcy. Jestesmy wiec
daleko od domu.

2. Stuzebnos¢

Na  poczatku zdefiniujemy  ptaszczyzne
rozwazan. Bedzie nig obszar zdarzen
nieruchomosciowych, ktére w kodeksie
cywilnym mogg by¢é podstawg roszczen

o ustanowienie stuzebnosci. Zaliczamy do nich
droge konieczng oraz przesyt - od strony
techniczno - uzytkowejo bardzo podobnej
tresci oraz na ogdt o liniowym, niekoniecznie
prostoliniowym, przebiegu. Oba zjawiska
charakteryzuje tez mozliwos¢ uzywania
jednoczesnie tego samego gruntu przez wiele
podmiotéw. Przyjrzyjmy sie tym zjawiskom
doktadniej. Zatézmy tez, ze bedziemy zawsze
obracali sie w sferze wartosci rynkowej
nieruchomosci. Ponadto, zawsze bedziemy
mowic o wartosci gruntu jako
niezabudowanego, pozbawionego naniesien,
sktadnikéw roslinnych, drzewostanodw,
budowli. Kolokwialnie rzecz ujmujgc — gotego
gruntu. Ograniczymy sie tez tylko do pasa
ograniczonego uzytkowania. Zjawiska spoza
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pasa na razie pozostang na boku. Zawsze tez,
co oczywiste, bedziemy odnosili sie do
sposobu optymalnego uzywania gruntu,
bowiem jak to stwierdzit Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu do wyroku z 6.01.2005 roku
w sprawie Il CK 129/20041:

,Btedna jest wyktadnia art. 143 k.c. nadajgca
temu przepisowi tres¢, jakby spofeczno-
gospodarcze przeznaczenie gruntu wyznaczone
byto sposobem, w jaki wfasciciel w danym
momencie (dotychczas) korzysta ze swej
nieruchomosci. Tymczasem zgodnie z art.143
k.c., spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
gruntu nie wyznacza sposob, w jaki z gruntu
dotychczas korzystano, ale sposob, w jaki
wtasciciel faktycznie i potencjalnie zgodnie
z przepisami prawa i planem
zagospodarowania  przestrzennego  moze
zgodnie ze swojq wolg z gruntu korzystac.
Wymieniony przepis traktuje zatem
o0 spofeczno-gospodarczym  przeznaczeniu
gruntu w rozumieniu abstrakcyjnym, co
oznacza, Ze odwotanie sie do spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
nalezy  rozumie¢  jako  wskazanie  na
uprawnienie wtasciciela do nieskrepowanego
korzystania z tej nieruchomosci w zakresie —
a wiec takze na wysokos¢ i gtebokos¢ -
z reguty dostepnym (potencjalnie mozliwym
do wykorzystania) wtascicielowi, w granicach
zakreslonych przez prawo”.

Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage na art.
140 k.c. stwierdzajacy, ze wtasciciel moze
w granicach prawa, a z wylgczeniem innych
0sOb korzysta¢ z rzeczy zgodnie z jej
przeznaczeniem, a w szczegdlnosci moze
pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy.
Wynika z tego wprost, ze uzywanie danej
rzeczy przez inne osoby moze wymagaé
zaptaty stanowigcej wifasnie oéw pozytek
z rzeczy, nalezny wtascicielowi.

Sad Najwyzszy w wyroku z 26.07.2007 roku
w sprawie V CSK 120/2007 stwierdzit*:
,Korzystajgcy z cudzego mienia, w braku
odmiennej umowy powinien ptacic
odpowiednie wynagrodzenie. Weczesniej

1 .
Legalis.
2 LexPolonica nr 1525169.

wyrazana zgoda na utozenie linii przesytowej
moze by¢ odwotana, co w braku ustawy
ograniczajgcej prawo wifasnosci wymaga
podejmowania negocjacji przynajmniej
w zakresie wynagrodzenia. Zqdanie
przeniesienia urzqdzen (art. 222 § 2 k.c.)
podlegatoby ocenie pod kqgtem zgodnosci
z gospodarczym i spotecznym przeznaczeniem
prawa az do odmowy udzielenia wtascicielowi
ochrony (art. 5 k.c.)”.

W uzasadnieniu wyroku podkreslono, ze
pomimo istnienia nieodwotalnej zgody na
umieszczenie infrastruktury na  terenie
nieruchomosci, z ktérej to zgody nie wynika
automatycznie brak uprawnien do zadania jej
usuniecia, istnienie tejze infrastruktury
poddaje sie dziataniu art. 140 k.c., czyli moze
wymagac zapfaty. Sad Najwyziszy w wyroku
z dnia 28.06.2005 roku w sprawie | CK 14/2005
stwierdzit’: ,Wynikajgce z art. 140 Kodeksu
cywilnego ograniczenia korzystania przez
wtasciciela z jego rzeczy nie sq tak daleko
idgce, by zmuszaty go do nieodptatnego
znoszenia istniejgcego stanu. Do istoty prawa
wtasnosci nalezy prawo pobierania pozytkéw
ze swej rzeczy, a zatem korzystanie przez inne
osoby z rzeczy cudzej co do zasady winno by¢
odptatne”. Z kolei w wyroku SN z 11.05.2005
roku w sprawie lll CK 556/2004 stwierdzono*:
,Podstawg ustalenia  wynagrodzenia za
korzystanie z cudzej nieruchomosci powinna
by¢ kwota, jakq posiadacz (takze posiadacz
stuzebnosci) musiatby zaptaci¢ witascicielowi,
gdyby jego posiadanie opierato sie na prawie”.

Z dniem 3 sierpnia 2008r. do kodeksu
cywilnego wprowadzono pojecie stuzebnosci
przesytu, opisanej w art. 305" do 305"
Kluczowe znaczenie ma art. 305" :
,Nieruchomos¢ mozina obcigzy¢ na rzecz
przedsiebiorcy, ktéry zamierza wybudowac lub
ktorego  wtasnos¢ stanowiq urzqdzenia,
o ktéorych mowa wart. 49 § 1, prawem
polegajgcym na tym, ze przedsiebiorca moze
korzystac w oznaczonym zakresie
Z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzqdzen (stuzebnosc
przesytu)”.

3 .
Legalis
4 Monitor Prawniczy, 2005, Nr 13, s.621.
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Nadto trzeba pamietaé, ze zgodnie z juz
istniejagcym orzeczeniem Sadu Najwyziszego
212.12.2008 roku w sprawie Il CSK 389/08° :
,Stuzebnosc¢ przesytu, uregulowanqg obecnie
w kodeksie cywilnym, a wczeSniej w nim
niewyodrebnionq, mozna ustanowi¢ bez
wskazywania nieruchomosci wtadngcej i jq
zasiedziec”.

Jak wiec widaé, istnienie infrastruktury na
terenie nieruchomosci w polskim systemie
prawnym ma charakter ,stuzebnosciowy”.
Stwierdza to wyraznie Sad Najwyiszy w
wyroku z 8.06.2005 roku w sprawie V CK
679/04° : ,Zgodnie z art. 352 § 1 k.c. kto
faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci
w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci,
jest posiadaczem stuzebnosci. Z przepisu tego
wynika, Ze podmiot odpowiadajgcy wskazanej
charakterystyce, scisle rzecz biorgc, nie jest
posiadaczem rzeczy w rozumieniu art. 336 k.c.,
lecz jedynie posiadaczem stuzebnosci. |[...]
Zgodnie z art. 224 § 2w zw. z art. 230i 352 § 2
k.c. wifasciciel  rzeczy @ moze  zgdac
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy takze
wzgledem posiadacza stuzebnosci w zfej
wierze, niezaleznie od zgtoszenia roszczenia
okreslonego w art. 222 § 2 k.c.”.

Przytoczone orzecznictwo SN wskazuje, ze przy
okreslaniu  wynagrodzenia ~w  zwigzku
z zaistnieniem  stosunkdw o charakterze
stuzebnosciowym, z géry nalezy odrzucié
podobienstwo do najmu czy dzierzawy, jako
stosunkéw w ktorych:

- nie mamy do czynienia z réwnolegtym
uzytkowaniem  nieruchomosci  przez
wiasciciela oraz najemce lub dzierzawce,

- wystepuje po obu stronach stosunku
element dobrowolnosci nawigzania,

- wystepuje oczywista mozliwos$é
rozwigzania w krotkim terminie,

czego nie mozna powiedzie¢ o stosunku

stuzebnosciowym.

Z powyziszego wynikajg dwa, bardzo wazne
whioski:

> Gazeta Prawna, 2009, nr 5z 8.01.2009 r.
6 Legalis.

- na ogot  wiasciciel moze  z3dad
wynagrodzenia za uzywanie
nieruchomosci pod infrastrukture,

- w razie zaniechania przez wiasciciela
dochodzenia swoich praw, mozna
doczekac sie zasiedzenia stuzebnosci.

Zasiedzenie w ztej wierze wymaga uptywu 30
lat, a bieg zasiedzenia powinien by¢
przyjmowany od momentu uchylenia zasady
jednolitej wiasnosci panstwowej w 1989 roku.
Zatem okres, w ktérym bedzie mozna
skutecznie podnosi¢  niektére roszczenia
nieustannie skraca sie. Pamietajmy bowiem
o wyroku SN z 9.12.2009 roku w sprawie IV
CSK 291/097 : ,Wyltqgczone jest zaliczenie przez
zakfad energetyczny do okresu niezbednego
do zasiedzenia prawa odpowiadajgcego
stuzebnosci  przesytu, czasu przez jaki
z nieruchomosci korzystato do 1.2.1989 r.
przedsiebiorstwo paristwowe bedgce
poprzednikiem prawnym firmy przesytowe;j”.

oraz o postanowieniu SN z 10.07.2008 roku
w sprawie Ill CSK 73/08° :

,1. Jesli w drodze umownej mozna ustanowic
stuzebnos¢ gruntowq o tresci odpowiadajgcej
stuzebnosci przesytu, to dopuszczalne jest
nabycie tej stuzebnosci w drodze zasiedzenia.
Jest to mozliwe przy spetnieniu przestanek
zasiedzenia. Podstawowq przestankqg jest
niewgtpliwie posiadanie tej stuzebnosci jako
posiadacz samoistny; dobra bqdz zta wiara ma

jedynie  wptyw na okres posiadania
prowadzqcy do zasiedzenia.
2. Zakwalifikowanie korzystania

Z nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym
stuzebnosci przez przedsiebiorstwo paristwowe
- jako posiadania samoistnego, jest mozliwe
dopiero od 2.2.1989 roku”.

Dochodzenie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci jest mozliwe tylko
za okres do 10 lat wstecz, co wynika
z kodeksowego okresu przedawnienia tego
typu roszczenia, ustanowionego w art. 118 k.c:
,Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej,
termin przedawnienia wynosi lat dziesiec,

7 Monitor Prawniczy, 2010, nr 2, s.68.
8 Legalis.
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adla roszczenn o swiadczenia okresowe oraz
roszczern  zwiqzanych  z  prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej — trzy lata”.

W polskim prawie cywilnym nie moéwito sie
dotad wprost o zasadach ustanawiania
i wyceny stuzebnosci, zwtaszcza
infrastrukturowych, od niedawna nazwanych
stuzebnosciami przesytu. Uregulowana byta
natomiast, dosé ogdlnikowo, sprawa
stuzebnosci drogowych, stanowigcych
faktycznie szczegdlny przypadek liniowych
stuzebnosci przesytu. Orzecznictwo sgadow
powszechnych z ostatnich lat wskazuje na
daleko idagce  podobiedAstwa  pomiedzy
stuzebnosciami drogowymi, a coraz czesciej
bedgcymi przedmiotem postepowan
sgdowych stuzebnosciami przesytu,
zwigzanymi z instalacjami do przesyfania
mediéw, energii, informacji itp. W zwigzku
ztym mozna przyjgé, ze zasady wyceny tych
stuzebnosci - drogowych oraz przesytu -
powinny by¢ podobne.

Jest rzeczg oczywistg, ze ustanowienie
stuzebnosci gruntowej, polegajacej na prawie
uzywahnia w pewnym rozmiarze i pewnym
sposobie cudzej nieruchomosci, powoduje
okreslone ograniczenie praw wtasciciela
i moze w zwigzku z tym spowodowac utrate
wartosci nieruchomosci. Moze spowodowac
utrate wartosci, ale nie musi; kazdorazowo
zalezy od sytuacji szczegétowe] w terenie i na
rynku.

Ustawodawca w kodeksie cywilnym zapisat
(art. 145 § 1 oraz art. 305°), ze ustanowienie
stuzebnosci przesytu nastepuje za
wynagrodzeniem.  Kodeks cywilny nie
precyzuje szczegdtowych zasad ksztattowania,
ani tym bardziej wysokosci wynagrodzenia.
Nie odnosi sie takze do okreséw istnienia
stuzebnosci. Wszystkie te elementy podlegajg
swobodzie ksztattowania stosunkow
umownych w umowach cywilnoprawnych.
Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
moze by¢ ptatnoscia  okresowg lub
jednorazowag, w przeciwienstwie do
kodeksowego odszkodowania, ktére jest
zawsze okreslane jako ptatnosé jednorazowa.
Potwierdza to orzeczenie SN 15.09.1986 roku
w sprawie Ill CZP 43/86 (nie publikowane)

oraz z 17.01.1969 roku w sprawie Il CRN
379/68 ° ,Wynagrodzenie
powinno  by¢  jednorazowe,  jednakie
dopuszczalna jest takze mozliwosc¢ okreslenia
wynagrodzenia w  formie  Swiadczen
okresowych”.

Co wiecej, wynagrodzenie nie musi by¢
okreslone w sumie pienieznej, moze by¢
Swiadczeniem niepienieznym. Generalnie,
mozna postulowaé, aby zgodnie z logika
funkcjonujacych  stosunkéw  podobnych,
wynagrodzenie za stuzebnosci okresowe byto
Swiadczeniem okresowym i powinno trwac
tak dtugo, jak dtugo trwa okres obcigzenia
nieruchomosci stuzebnoscig, za$
wynagrodzenie za stuzebnosci bezterminowe
byto albo $wiadczeniem okresowym albo
jednorazowym.

Przy tym, wynagrodzenie ustalone w formie
Swiadczen okresowych za ustanowiong
stuzebnos¢, moze by¢ zmienione w razie
zmiany  stosunkéw'® ,Wynagrodzenie
ustalone w formie sSwiadczen okresowych za
ustanowiongq stuzebnos¢ drogi koniecznej (art.
145 par. 1 k.c.), moze by¢ zmienione w razie
zmiany stosunkow”,

Dla kazdego rzeczoznawcy majgtkowego jest
oczywiste, ze alternatywa zakreslona powyzej
zaktada mozliwos¢ przeliczenia $wiadczenia
okresowego na Swiadczenie jednorazowe.
Jednak to przeliczenie nie ma nic wspdlnego
z mechanicznym kapitalizowaniem wartosci
rocznej stuzebnosci wedtug ustawy z dnia 28
lipca 1983 roku o podatku od spadkdéw
i darowizn, ktéra to kapitalizacja dokonywana
jest jedynie w celach podatkowych, a nie
w celach rynkowych.

Na gruncie przepisbw prawa cywilnego
wystepuja pojecia: ,wynagrodzenie”
i ,,odszkodowanie" (lub ,,naprawienie
szkody"), ktére nie sg synonimami. Zauwazyc
przy tym trzeba, ze oba pojecia nie maja
w kodeksie  cywilnym  definicji  legalnej

o LexPolonica 296350.

10 Uchwata SN z 8.09.1988 roku w sprawie Il CZP
76/1988, OSNCP 1989/11, poz. 182. Zob. takze art. 907
§ 2 k.c.
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i znaczenie ich oraz zakres trzeba kazdorazowo
wigzaé z kontekstem normatywnym, w ktérym
zostaty uzyte. Jak wynika z kodeksu cywilnego
i orzecznictwa, co do ustanowienia stuzebnosci
uzywane jest okreslenie ,wynagrodzenie”.
Potwierdza to m.in. nastepujgce orzeczenie SN
2 8.05.2000 roku w sprawie V CKN 43/2000" :

Wedtug art. 145 k.c, ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej nastepuje za
wynagrodzeniem, co pozwala na
wnioskowanie, ze ustanowienie tej stuzebnosci
moze nastqpic tylko jednoczesnie
Z przyznaniem wynagrodzenia osobie, ktdrej
nieruchomos¢ zostata obcigzona.
O wynagrodzeniu sqd orzeka z urzedu. Pojecie
wynagrodzenia jest szersze niz pojecie
odszkodowania. Jednakze w razie powstania
szkody fakt ten musi by¢ uwzgledniany przy
okresleniu wysokosci i rodzaju naleinego
wynagrodzenia. Wynagrodzenie nalezy sie
bowiem juz za samo ustanowienie drogi
koniecznej, chociazby nie wynikta stqd zadna
szkoda dla  wiasciciela  nieruchomosci
obcigzonej. Jezeli wtasciciel tej nieruchomosci
powofuje sie na negatywne dla niego zmiany,
bedgce nastepstwem  obcigzenia jego
nieruchomosci bgdZz wywotujgce uszczerbek
majqtkowy, to jego obciqgiza ciezar dowodu
(art. 6 k.c.)".

Zatem, nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze
w zakresie wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci powinno byé ujete takie
odszkodowanie, o ile oczywiscie wystapita
szkoda.

Oto wiec wigzka roszczen, jakie wtasciciel
moze podnosi¢ w zwigzku z zaistnieniem na
jego nieruchomosci stosunkow
stuzebnosciowych:

- odszkodowanie za szkody powstate w trakcie
robét budowlanych w zwigzku z budowa
infrastruktury,

- odszkodowanie za zmniejszenie sie wartosci
nieruchomosci spowodowane lokacjg
infrastruktury, o ile takowe nastgpito,

- zaptata za uzywanie nieruchomosci,

- odszkodowanie z tytutu innych utraconych

11 Orzecznictwo Sadu Najwyzszego lzba Cywilna, 2000,
Nr 11, poz.206, s.63.

pozytkdw w zwigzku z lokacjg infrastruktury,
o ile takowe nastapito.

Co do zasady, wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci powinno - jako swoiste
odszkodowanie — rekompensowac wszystkie
uszczerbki  majagtkowe, jakie powoduje
u wiasciciela obcigzanego gruntu. Zatem
nalezy, w kazdym pojedynczym przypadku,
szczegdtowo rozparzyé mozliwosé wystgpienia
kazdego w wymienionych powyzej tytutéw.
Dlatego tez w poszczegdlnych przypadkach
wigzka ta ulega¢ moze réznym, daleko idgcym
modyfikacjom.

Potwierdza to wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 18.05.2006 roku w sprawie
| ACa 325/2006" : ,Nalezne odszkodowanie
w zwigzku z wybudowaniem linii wysokiego
napiecia na cudzym gruncie obejmuje, obok
odszkodowania za pogorszenie wartosci dziatki
spowodowane wybudowaniem duzego stupa
(zajmujgcego 157 m2 gruntu), takze czynsz
dzierzawny za grunt pod linig, stanowigcy las”.

W polskim prawie stuzebnos¢ zaliczana jest do
ograniczonych praw rzeczowych i jako taka jest
prawem, ktére moze by¢ oszacowane
metodami  stosowanymi do szacowania
nieruchomosci.

W celu uzyskania wiedzy o wartosciach
stuzebnosci, dokonano szczegétowe] analizy
tresci  okoto 100.000 umoéw  sprzedazy
nieruchomosci. Analiza ta pozwolifa na
sformutowanie nastepujgcych wnioskow:

- brak  usystematyzowanych  informagji
o ustanawianiu samodzielnych
stuzebnosci pod infrastrukture,

- zdarzaja  sie  stuzebnosci zwigzane
z przeprowadzeniem przytgczy do
pojedynczych budynkéw mieszkalnych,
ale bez podania wartosci, ktéra to
wartos¢ najwidoczniej jest ujeta w cenie
nieruchomosci,

- brak wiarygodnych transakcji
ustanawiania, zmiany i znoszenia
stuzebnosci za wynagrodzeniem,

- brak  wiarygodnych par  transakcji

12 Lex Polonica nr 408161; Rzeczpospolita, 2006, nr 119,
s.C3.
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nieruchomosciami
stuzebnosciami i nieobcigzonymi
stuzebnosciami z zachowaniem
wystarczajgcego  podobienstwa  tak
w zakresie nieruchomosci, jak i tresci
stuzebnosci,

- w umowach sprzedazy sg mechanicznie
powielane pewne stawki wynagrodzenia
lub tez wartosci stuzebnosci; najczesciej
bez zwigzku z konkrethng umowg, a
w zwigzku z konkretnymi kancelariami
notarialnymi. Kwoty podawane zalezg
bardziej od adresu kancelarii notarialnej
niz od adresu, stanu nieruchomosci
i tresci stuzebnosci. Nie moze to dziwic,
gdyz wartoéci te nie s podstawa
przeptywu pienigdza, a stuzg jedynie
rozliczeniom podatkowym, co w sposéb
naturalny daje impuls do ich zanizania.

- kwotowania wartosci stuzebnosci s3
oczywiscie zdecydowanie nizsze od
wartosci catych nieruchomosci i to co
najmniej o jeden rzad wielkosci.
Zwazywszy, ze czynnik niesystematyczny
oraz zdolnosci negocjacyjne stron umowy
wptywajg w zakresie do 10-15% ceny, to

obcigzonymi

szacowanie réznicowe wartosci
stuzebnosci na takiej bazie danych
wyjsciowych nie prowadzi do

sensownych wynikéw,

- niejednokrotnie okazuje sieg, ze
nieruchomosci obcigzone osiggajg ceny
wyzsze niz podobne nieruchomosci bez
obcigzenia, co oczywiscie nie moze
prowadzi¢ do whnioskowania
0 zbawiennym wptywie istnienia
stuzebnosci drogowych na wartosc
nieruchomosci obcigzonych.

Jest to obraz nieprzejrzystosci rynku. Czy to
oznacza, ze nie ma sposobu na oszacowanie
wartosci  stuzebnosci, ani  oszacowanie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci w celach infrastrukturowych?
Miejmy nadzieje, ze nie.

3. Wartosc stuzebnosci.

Doprecyzowujgc ptaszczyzne rozwazan
ustalmy, ze jakkolwiek stuzebnos¢ obcigza caty
nieruchomos¢ i najczesciej powoduje zmiane
wartosci catej nieruchomosci, to zajmowac sie

bedziemy jedynie strefg ograniczonego
uzytkowania, rozumiang  jako obszar
oddziatywania infrastruktury na prawo
wtasnosci. Bedzie to nasza nieruchomosé
umowna, nasz szczur laboratoryjny, albo jak
kto woli krélik doswiadczalny.

Dla  szacowania  stuzebnosci  kluczowe
znaczenie ma, cytowane wyzej, orzeczenie SN
z 8.05.2000 roku w sprawie V CKN 43/2000.
Zjego tresci wynika wprost, ze w zakresie
wynagrodzenia za stuzebnosé powinno znalezé
sie takze odszkodowanie, o ile oczywiscie
wystgpita szkoda.

Na poczatku zastanowié sie trzeba, czy
warto$¢ stuzebnosci jest réwna rdzinicy
wartoéci tej samej nieruchomosci bez
stfuzebnosci i wartosci  nieruchomosci
obcigzonej stuzebnoscia, czyli rozwazy¢ efekt
zmiany wartosci nieruchomosci na skutek
zaistnienia zjawiska stuzebnosci. Wydaje sie,
ze takie zatozenie jest uprawnione. Dlatego
przy  szacowaniu wartosci  stuzebnosci
powinny zachodzi¢ nastepujgce zaleznosci:

A

w nieruchomos¢ bez infrastruktury
1

AW =W; xSxP
element odszkodowawczy
Wi Ws =W, -W,

sluzebnosc

Ne = Wi - W,
element naleznoéciowy
nieruchomosc z infrastruktura

W,

pas nieruchomosci

llustracja zmiany wartosci pasa gruntu
nieruchomosci na skutek lokalizacji
infrastruktury
—analogia do posiadania stuzebnosci.

Stuzebnos¢ obcigza nieruchomosé i w efekcie
zmniejsza jej wartos¢. Czyli, w przypadku
okreslania wartosci tej stuzebnosci, nalezy
rozpatrywa¢ zmniejszenie  sie  wartosci

nieruchomosci. Zgodnie z  zatozeniem
poczatkowym:
Ws = W, - W,
gdzie:
W - wartos¢ stuzebnosci,
W, - wartos$¢ nieruchomosci bez

ustanowionej stuzebnosci,
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W, - wartos¢ nieruchomosci
z ustanowiong stuzebnoscia.

O ile szacowanie wartos$ci W, nie powinno by¢
problemem, to szacowanie W, juz nie jest
proste. Niby prosta recepta: oszacowaé ten
sam  grunt bez infrastruktury oraz
z uwzglednieniem istnienia infrastruktury, ale
pomijajgc jej warto$¢, bo nie jest czescig
nieruchomosci. Jak na razie nie widziatem
takiego wiarygodnego szacunku, ani sam nie
potrafie go wykonaé, chociaz mam do
dyspozycji okoto 100.000 transakcji gruntami,
ktére wyczerpujg rynek lokalny za ostatnie
8lat na terenie 13 powiatéw. Jednak nie
wykluczam, ze to mozliwe. Wiecej — wiem, ze
to jest mozliwe, a nawet konieczne. Zachecam
do analizy danych i podjecia tego zagadnienia.

Whnikajac w gigb zjawiska stuzebnosci
dochodzimy do wniosku, ze dos¢ sensownym

zatozeniem jest przyjecie ze:

- wartos¢ stuzebnosci jest rowna sumie dwdch
sktadnikéw:

A) zmniejszenia sie wartosci nieruchomosci
ztytutu powstania stuzebnosci czego
obrazem jest rdznica:

AW:W]__Wl*:WlXS

a po przeksztatceniach:

W1*=W1X(1—S)

gdzie:

W« - warto$¢ nieruchomosci po lokalizacji
infrastruktury technicznej,

W, - wartos¢ nieruchomosci bez
ustanowionej stuzebnosci,

S - wspdtczynnik zmniejszenia wartosci

nieruchomosci,
B) skapitalizowanych naleznosci rocznych za
uzywanie nieruchomosci pod istniejgca

na jej terenie infrastrukture:

Wl*'szNR/R

gdzie:
W, - wartos¢ nieruchomosci
z ustanowiong stuzebnoscig,
Ng - roczna naleznos¢ za uzywanie,

R - odpowiednia stopa dyskontowa.

W  praktyce rynkowej napotykamy na

zasadniczg  trudno$¢ w  zgromadzeniu
informacji dotyczacych transakgji
nieruchomosciami obcigzonymi

stuzebnosciami  infrastrukturowymi,  ktére
dodatkowo bytyby jeszcze wystarczajgco
podobne do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot oszacowania. Zauwaza to takze Sad
Najwyzszy, ktéry w uzasadnieniu orzeczenia
sprawie Ill CZP 29/2005 napisat®®: , Podzielajgc
poglgd co do kryterium obiektywnego nalezy
wyrazi¢ wgtpliwoscé, czy istniejqg ceny rynkowe
dla stosunkow, o ktérych mowa w sprawie”.

Ten brak ,cen rynkowych dla stosunkdw,
o ktérych mowa” jest podstawowaq przyczyna
naszych ktopotéw, a zarazem powodem dla
ktéorego powstato niniejsze opracowanie.
Zatem poszukajmy rozwigzania tego
problemu.

Prowadzac dalej rozwazania na wartosciach
jednostkowych, dotyczacych strefy
ograniczonego uzytkowania zaktadamy, ze
zachodzi generalna zaleznos¢:

Ws = PXleXK

gdzie:

P - powierzchnia strefy ograniczonego
uzytkowania, utozsamiana
z powierzchnig zajetg przez
infrastrukture i powierzchnia
stuzebnosci,

Wiy - jednostkowa wartos¢ gruntu bez
infrastruktury,

K - wspotczynnik uwzgledniajgcy

wszystkie identyfikowalne elementy,
wptywajgce na wartosé szacowanego
prawa.

Problemem do rozwigzania jest okreslenie
wielkos¢ wspdtczynnika ,,K”. Zajmijmy sie tym.

Jak juz to podano, na wartos¢ stuzebnosci
gruntowej skfadaja sie:

A) wartos¢ szkody rzeczywistej, rownej
zmniejszeniu  wartosci  nieruchomosci

13 | exPolonica nr 380180.
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z tytutu ustanowienia strefy o trwatym
ograniczonym sposobie korzystania,
sktadnik:

Wy xSxP

B) warto$¢ pozytkébw réwnych kwocie
skapitalizowanych rocznych naleznosci za
uzywanie gruntu o] trwatym,
ograniczonym sposobie korzystania,
skfadnik:

Nc¢

Przy uwzglednieniu powyzszych ustalen
naleznosc¢ za uzywanie strefy gruntu o trwatym
ograniczonym sposobie korzystania szacujemy

wykorzystujgc zaleznosci podejscia
dochodowego:
NR = (le*XP) xR xk
gdzie:
k - wspotfczynnik uwzgledniajgcy sposob

korzystania z gruntu w strefie przez
wiasciciela nieruchomosci i przez
uprawnionego,

tym mniejszy im mniej korzysta
z gruntu wtasciciel infrastruktury,

a podstawiajac:
le* = le X (1 - S)

Nrp = Wy xPxkx(1-S)xR
gdzie:
Ng - roczna naleznos$¢ za uzywanie gruntu,
Wy* - warto$é 1 m® gruntu po lokalizacji
infrastruktury technicznej,

Wy - wartoéé 1 m’ gruntu bez
infrastruktury.
P - powierzchnia strefy gruntu

o trwatym, ograniczonym sposobie
korzystania,

R - odpowiednia stopa dyskontowa,

S - wspdtczynnik zmniejszenia wartosci
gruntu w obrebie strefy ograniczonego
uzytkowania.

Orzecznictwo SN pozwala na sformutowanie
nastepujgcych wnioskow:

a. zaptata za uzytkowanie nieruchomosci,
w strefie trwatego ograniczenia sposobu
korzystania z  nieruchomosci  przez
uprawnionego, powinna  odpowiadac

stawkom rynkowym za korzystanie z rzeczy
tego samego rodzaju,

b. stawki rynkowe powinny uwzgledniaé
sposéb i czestotliwos¢ korzystania z pasa
gruntu przez uprawnionego, czyli powinny
by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji
uprawnionego w tres¢ prawa wtasnosci,

c. stawki rynkowe powinny by¢
proporcjonalne do wartosci nieruchomosci.

Przy dtugoletnim okresie istnienia
infrastruktury na terenie nieruchomosci,
sumaryczna wartos¢ ptatnosci rocznych jest
mozliwa do okreslenia technika kapitalizacji
proste;j:

= WyxPxkx(1-5)
R

Wobec tego wartos$¢ stuzebnosci jest réwna:

W5 =Wy XxSxP+Ne=Wy;xSxP+Wy;xPxkx(1-5)

W5=W11XPX[S+|(X(1—S)]

przyjmujac, ze:
K=[S+kx(1-5)]

oraz zauwazajac, ze sktadnik:

Wy xP=W, - jest wartoscia gruntu
zajetego przez infrastrukture
utozsamianego ze  strefa
ograniczonego uzytkowania,
na terenie ktoérej witasciciel nie
moze wykonywac swoich praw
bez ograniczen wynikajacych
z ulokowania infrastruktury,

otrzymujemy:

Ws=Wpx[S+kx(1-9)]

czyli

Ws = WpxK

Przed nami tylko przyjemna praca nad
okresleniem wartosci wspodtczynnikéw ,,S”
i ,k”. Zauwazmy tylko, ze oba wspdtczynniki
dotyczg naszej nieruchomosci rozumianej jako
strefa ograniczonego uzytkowania, a nie catej
rzeczywiscie obcigzanej nieruchomosci, ktéra
prawie zawsze jest istotnie wieksza. Bez
odpowiedzi niech na razie pozostanie pytanie,
jak oszacowaé zmiane — na ogot spadek -
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wartosci tej pozostatej czesci nieruchomosci
oraz, czy budowa sieci przesytowej na gruncie
rolnym powoduje wzrost, czy spadek jego
wartosci?  Wszak otwiera droge do
generowania strumienia dochoddéw. Jak wiec
widad, rzecz jest dosy¢ skomplikowana, ale nie
traémy nadziei.

4. Warto$¢ pozytkéw jako zaptata za
uzywanie gruntu.

Jak powyzej przyjeto, przy dtugoletnim okresie
istnienia infrastruktury na terenie
nieruchomosci, sumaryczng wartosc
naleznosci rocznych okresla zaleznos¢:

NC=W1J'XPXkX(1—S)
a podstawiajgc:

Wp = le x P
mamy:

Nc=WpXkX(1—S)

Jest to teoretyczna wieczysta naleznos¢ za
uzywanie zajetego gruntu, uwzgledniajgca jego
warto$¢, ale te warto$¢, ktdra zostata
okreslona jako obnizona na skutek lokacji
infrastruktury.

Pora wyjasni¢, dlaczego odszkodowanie za
wywotanie uszczerbku majatkowego tak
pracowicie oddzielono od zaptaty za uzywanie
nieruchomosci. Powodem  jest  czesto
zachodzaca potrzeba okreslenia
wynagrodzenia za okresy przeszte, np.
wowczas, gdy infrastruktura juz zostata
usunieta, ale roszczenie majgtkowe pozostato
nieprzedawnione. Poza tym, to co rozfozone
na czynniki pierwsze jest tatwiejsze do
oszacowania. Roszczenia zgtaszajg takze
osoby, ktdre nabyly nieruchomos$¢ odptatnie
zjuz istniejagcg infrastrukturg przesytowa
(szerzej w  pkt. 6). Oczywiscie, w wielu
przypadkach  obie  oszacowane  kwoty
(odszkodowanie za wywotanie uszczerbku
majgtkowego i zapfata za  uzywanie
nieruchomosci) bedg do siebie dodane, jako
sktadowe tego samego wynagrodzenia
catkowitego.

5. Odszkodowanie za wywotanie uszczerbku
majatkowego

Na terenie strefy ograniczonego uzytkowania
spadek wartosci gruntu powinien by¢
oszacowany arbitralnie, z uzyciem
wspotczynnika S; o ile nie mozna zrobi¢ tego
na podstawie odpowiednio duzej prébki
danych z rynku. Problemem jest jednak
oszacowanie wptywu lokacji infrastruktury na
pozostatg czes¢ nieruchomosci, bo tylko
w szczegdlnych przypadkach wptyw ten bedzie
pomijalnie maty. Sytuacje faktyczne sg tak
rozmaite, ze az trudne do posegregowania: od
nieinwazyjnych paséw ograniczonego
uzytkowania wzdtuz granic nieruchomosci, az
po dramatyczne rozpotowienia  matych
obszaréw, powodujace catkowitg utrate
funkcjonalnosci danej nieruchomosci. Zakres
zmiennosci  wartosci nieruchomosci poza
strefami ograniczonego uzytkowania rozcigga
sie od 0 do 100%. Ten fragment czeka jeszcze
na systemowe opracowanie.

6. Stuzebnosc przesytu nie rowna
stuzebnosci przesytu

Jak ustalilismy, wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnosci infrastrukturowej
sktada sie co najmniej z dwdch elementow:

a) odszkodowania, o ile wystepuje szkoda,
tzn. spadek wartosci nieruchomosci,
b) zaptaty na uzywanie nieruchomosci.

Opisane elementy sg doskonale widoczne
w uzyskanej wczesniej zaleznosci, okreslajacej
wartosc stuzebnosci.

W5=W1jXPX[S+kX(1—S)]

- element spadku wartosci:
Wi x P xS
- element zaptaty za uzywanie:
Wiy xPxkx(1-5)

Kazdorazowo nalezy doktadnie analizowac
konkretng sytuacje, aby nie popas¢ w rutyne
inie przeszacowa¢ badZz nie doszacowac
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wynagrodzenia. Szczegdlnie nalezy zwrdcié
uwage na sytuacje szacowania stuzebnosci
skierowane w przysztos¢, na gruntach, na
ktérych od dawna znajduje sie infrastruktura,
ale wifasciciel/przedsiebiorstwo przesytowe
dopiero teraz podejmuje wysitek
uregulowania stanu prawnego instalacji.
Bardzo czesto takie wysitki podejmowane sg
przez nowonabywcow nieruchomosci
obcigzonych infrastrukturg z nadziejg na
pozyskanie  sporych kwot pienieznych.
Zauwazmy, ze w takich przypadkach
nowonabywcy, jak to definiujg MSW IVSC 8™
ed. 2007: ,dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie”, a wiec w zapfaconej cenie za
nieruchomos¢  uwzglednili  wystepowanie
infrastruktury, a jezeli nawet tego nie zrobili
na skutek zatajenia informacji przez
sprzedajgcego, to mogtoby to by¢ podstawg
do stosownego roszczenia odszkodowawczego
w stosunku do sprzedajgcego.

Dlatego tez w takich przypadkach wartosc
stuzebnosci nie moze juz uwzgledniac
odszkodowania z tytutu spadku wartosci
nieruchomosci  spowodowanego  lokacjg
infrastruktury. Nie oznacza to jednak zaniku
wspotczynnika ,S” do zera w opisanym tutaj
modelu szacowania! Pytanie, czy sprzedajacy
mogtby podnies¢ wzgledem przedsiebiorstwa
przesytowego skutecznie roszczenie
odszkodowawcze z tytutu obnizonej ceny
sprzedazy nieruchomosci, zostawiamy na
boku. Pomijamy tez mozliwos$¢ sprzedazy
nieruchomosci wraz z roszczeniem
odszkodowawczym z tego tytutu, co jest
mozliwe, ale jeszcze nieczeste. Zawsze jednak
najdoktadniej  ustalajmy  stan  prawny
nieruchomosci wraz z doktadng lekturg aktéw
notarialnych  przenoszenia wtfasnosci, a
w ostatecznosci — gdy strony lub sady nie
ujawnig tresci uméw - nie zapominajmy
o stosownych klauzulach wytaczajgcych. Za
zwrocenie na to zagadnienie uwagi oraz
pomyst szacowania w takich przypadkach
dziekuje Darkowi Kurzawie.

14 Rzeczoznawca majatkowy z Gdanska, uprawnienia nr
3444.

Zatem mozna przyjgé, ze w zaleznosci od
okolicznosci moga zachodzi¢ dwa podstawowe
przypadki:

stuzebnosé zwykta:
W =Wy xPx[S+kx(1-S5)]

albo stuzebnos¢ nowonabywecy:
Wen =Wy xPxkx(1-5)

Jak widaé, ta sama linia infrastrukturowa,
przechodzaca przez dwie sgsiednie i takie
same nieruchomosci moze  skutkowad
zupetnie innymi  wartosciami stuzebnosci
przesytu, w zaleznosci od sytuacji prawno-
wiascicielskiej  nieruchomosci  obcigzonej.
Dlatego nigdy nie ma dwdch takich samych
opinii w sprawach infrastrukturowych, za$
szacowanie tzw. ,masowe” skutkuje zatorami
inwestycyjnymi, przeszacowywaniem
wynagrodzen na terenach rolnych
i nieoszacowywaniem wynagrodzen na
terenach zurbanizowanych.

Z identyczng sytuacjg w zakresie wadliwej
metodyki oraz podejscia do szacowania mamy
do czynienia od lat na obszarze szacowania
gruntéw pod drogi publiczne. Jest to jeden
Z najwazniejszych, obok zwyktej
niekompetencji urzednikow, powoddw
opoéznien inwestycyjnych w drogownictwie,
o czym wielokrotnie pisat Wojtek Nurek™.

7. Przeliczenie ptatnosci jednorazowej na
ptatnosci okresowe oraz okreslanie

wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie w zamknietych okresach
minionych

W tej sprawie na szczeScie metodyka
szacowania jest utrwalona. Polega na
wykorzystaniu wspak kapitalizacji proste;j.
Skoro zaktadamy, e znamy wysokosc
wynagrodzenia jako ptatnosci jednorazowej
(za  wieczyste  korzystanie z  czeSci
nieruchomosci  pod infrastrukture czyli
warto$¢  stuzebnosci), to odpowiednie

15 . . _—
Rzeczoznawca majatkowy z Gliwic, uprawnienia nr
801.
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wynagrodzenie roczne, jako ptatne z gory,
oszacujemy wedtug wzoru:

Wyr=Ws xR
gdzie:
Wy - wynagrodzenie jako ptatnos¢
okresowa roczna,
W - wartosc¢ stuzebnosci,
R - odpowiednia stopa dyskontowa,

ale pamietamy, ze w zwyktych przypadkach:
Ws=Wpx[S+kx(1-9)]
zatem:
Wyr=Wpx[S+kx(1-S)]xR
W przypadku ,,nowonabywcow”:
W5N=W1J'XPXkX(1—S)
Dlatego:

WyRN=W5NXR=WpXkX(1—S)XR
Wygn =Wpxkx (1-S) xR
Oczywiscie, mozna ptatnosé okresowg roczng
przeliczy¢ na ptatnosci np. miesieczne zgodnie

z zaleznoscia:
Wyg = Wy X YP’

gdzie:

Wyr - wynagrodzenie roczne jak wyzej,

Wyn - wynagrodzenie miesieczne ptatna
z gory,

YP’ - aktualna warto$¢ szeregu ptatnosci

réwnych 1 zt dokonywanych
z poczatkiem kolejnych okresow.

8. Problem daty poziomu cen

Jak wiemy, uptyw czasu zmienia poziom cen
na rynku nieruchomosci. Zatem w kazdym
przypadku prawidtowy dobdr daty poziomu
cen jest wainym elementem poprawnego
szacowania stuzebnosci, odszkodowan z tytutu
spadku wartosci nieruchomosci lub
wynagrodzen okresowych za posiadanie
stuzebnosci. Pytanie jest proste: wedtug jakiej
daty szacowa¢ W, jako warto$¢ pasa gruntu
zajetego oraz R jako odpowiednig stope
dyskontowg?

O ile dla szacunkéw wartosci majgcych
zaistnie¢ od chwili obecnej w ,przéd”,
intuicyjnie oczywisty jest aktualny stanu
rynku, czyli data aktualna, to dla wynagrodzen
szacowanych ex post, a z takimi najczesciej
mamy do czynienia w przypadku
bezumownego korzystania pod infrastrukture,
sprawa nie jest oczywista. Najczesciej
wymagane jest oszacowanie wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie za ostatnie 10 lat,
co wynika z kodeksowego przedawnienia
roszczenia (art. 118 k.c.). Mozliwe odpowiedzi
sg nastepujace:

a) data aktualna na chwile oszacowania,

b) wybrana data przeszta z minionego okresu
bezumownego korzystania,

c) daty przeszte kroczace, agregujagce w jakis
sposob caty okres, ktdrego oszacowanie
dotyczy.

Odnosnie propozycji drugiej: zastosowanie
jednej konkretnej daty przesztej odrzuémy
z goéry, jako rozwigzanie nieuzasadnione, bo
w jaki sposdb taka date ustali¢ i dlaczego
akurat ta, a nie inna z okresu ostatnich 10 lat
miataby by¢ wtasciwg?

Odnosnie propozycji trzeciej: stosowanie dat
kroczacych jest wysoce watpliwe
warsztatowo, bo niby co miatoby oznaczaé
w odniesieniu  do  szacowania  wartosci
zajetego przez infrastrukture pasa gruntu?
Oszacowanie coroczne, comiesieczne,
cotygodniowe — jak to potem agregowac ?

Pomijajac potencjalne komplikacje, zwigzane
z agregacjg np. 10-letniego okresu w zakresie
cen nieruchomosci i stéop dyskontowych,
rozwigzanie drugie nie wydaje sie byc
poprawne z przyczyn rynkowych i prawnych.
Intuicyjnie kazdy rzeczoznawca majatkowy
zauwazy, ze oszacowanie oparte o historyczne
ceny nieruchomosci bedzie prowadzito do
zanizenia ostatecznej kwoty pienieznej, co
skutkowa¢ bedzie szkodg majgtkowg po
stronie beneficjenta wynagrodzenia, czyli
wtasciciela nieruchomosci. Wszak nominalne
ceny nieruchomosci w okresach wieloletnich
maja tendencje rosnaca, wynikajgca
z charakteru zasobu dobra ograniczonego
iloSciowo oraz z inflacji. Poza tym, jaka
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wartosé rynkowa dzisiaj miatoby
wynagrodzenie oszacowane wedtug cen
sprzed 10 lat. Nie pozwolitoby na nabycie tej
samej ilosci towaréw i ustug zwigzanych np.
z obstugg nieruchomosci, jaka byta dostepna
10 lat temu.

Kodeks cywilny zostat uchwalony w 1964 roku,
czyli w okresie tzw. ,sredniego” Gomutki.
Wtedy nikomu nie przychodzito do gtowy
zajmowac sie inflacjg, zmiang wartosci
pienigdza w czasie oraz zmiennoscig cen
i cyklami na rynku nieruchomosci. Nawiasem
mowigc, ceny zmieniaty sie bardzo wolno,
w tempie 1-2 % rocznie. W zwigzku z tym nie
powinno specjalnie dziwi¢ stwierdzenie
zawarte w art. 358 § 2: ,Spetnienie
Swiadczenia pienieznego nastepuje przez
zapfate jego sumy nominalnej, chyba Ze
przepis szczegdlny stanowi inaczej”.

Zmiana postrzegania tej kwestii nastgpita
w 1990 roku. W dniu 1.10.1990 r. w zycie
wszedt art. 358" § 3 k.c., zgodnie z ktérym:
W razie istotnej zmiany sity nabywczej
pienigdza po powstaniu zobowigzania, sqgd
moze po rozwazeniu interesow stron, zgodnie
z zasadami wspotzycia spotecznego, zmienic
wysokosc¢ lub sposob spetnienia swiadczenia
pienieznego,  chociazby  byly  ustalone
w orzeczeniu lub umowie”. \Wprowadzenie
tego przepisu byto efektem przemian ustroju
gospodarczego, ale tez wynikiem doswiadczen
z inflacjg oraz zmiennoscig cen na rynku.

Zapoznajmy sie z wyborem orzecznictwa
sgddw powszechnych. Na poczatek uchwata
SN z 8.07.1983 roku w sprawie Ill CZP 80/83,
przyjeta w starym stanie prawnym®, wedle
ktérej zasada nominalizmu nie moze
prowadzi¢ do uzyskania korzysci majatkowych:

,Zasada nominalizmu pienieznego obowigzuje
nadal z zastrzezeniem wyjgtkow
przewidzianych w przepisach szczegdlnych (art.
358 par. 2 k.c.) [obecnie uchylony].
Uzasadnienie: Normy wspdtzycia spotecznego
nie uzasadniajg odstgpienia od przepisow
wyprowadzajgcych zasade nominalizmu w orz.
Sqdu Najwyzszego z 13 stycznia 1961 CR 86/60

18 Orzecznictwo SN Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczen
Spotecznych, 1984, Nr 2, poz.23.

OSPiKA 1962 poz. 7. Ale wykorzystywanie w
istniejgcych  warunkach  funkcjonowania
zasady nominalizmu w innych ubocznych
celach niz zwolnienie sie z zobowiqgzania, a w
szczegdlnosci w zamiarze uzyskania kosztem
kontrahenta dalszej korzysci majgtkowej przez
zwrdcenie mu sumy pienieznej nominalnie
odpowiadajgcej wysokosci pobranej
w przesztosci ceny zbycia w  wykonaniu
niewaznej umowy kupna-sprzedazy, pozostaje
w sprzecznosci z trescig art. 5 k.c. i art. 354
k.c.”

W odniesieniu do pokrewnego zjawiska
bezumownego uzytkowania nieruchomosci
mieszkalnych, SN w wyroku z 17.11.2004 roku,
IV CK 211/2004 stwierdzit': ,Niezwrdcenie
przedmiotu najmu przez najemce
w umowionym terminie lub tez po rozwigzaniu
umowy najmu w wyniku wypowiedzenia,
narusza art. 675 § 1 k.c. i stanowi nienalezyte
wykonanie umowy. Taki stan stwarza
obowiqzek naprawienia wyniktej z niego
szkody na podstawie art. 471 k.c. Zakres
odszkodowania okresla przepis art. 361 § 2 k.c.
Roszczenie  z  tego tytutu  podlega
przedawnieniu dziesiecioletniemu (art. 118
k.c.).”

Rownoczesnie w art. 18 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego czytamy:

»1. Osoby zajmujqce lokal bez tytutu prawnego
sq obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co
miesiqgc uiszczac¢ odszkodowanie.

2. Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie,
o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada
wysokosci czynszu, jaki wtasciciel modgtby
otrzymac¢ z tytutu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych
strat, wilasciciel moze ziqda¢ od osoby,
o ktorej mowa w ust. 1, odszkodowania
uzupetniajgcego.”

Zauwazamy, ze SN jak i ustawodawca,
zjawiska pokrewne bezumownemu
korzystaniu z nieruchomosci pod
infrastrukture lokuje w kategoriach

17" exPolonica nr 405196.
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wymagajacych szacowania odszkodowan. Jak
wiadomo, szacowanie odszkodowan opiera sie
o art. 363 § 1 k.c.: ,Naprawienie szkody
powinno nastgpic wedtug wyboru
poszkodowanego, bqdz przez przywrdcenie
stanu poprzedniego, bqdz przez zaptate
odpowiedniej sumy pienieznej”.

Skoro przedmiotem rozwazan jest
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za
okresy przeszte, to nie wchodzi w gre
usuniecie infrastruktury — ona juz tam byta w
spornym okresie, a teraz trzeba za to uiscic¢
wynagrodzenie. Ponadto wiemy, ze mamy do
czynienia ze Swiadczeniem, ktore bedzie
okreslone w pienigdzu, zatem czytamy art.
363 § 2 k.c.. ,Jezeli naprawienie szkody ma
nastqpic w pienigdzu, wysokos¢
odszkodowania powinna by¢ ustalona wedfug
cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze
szczegolne okolicznosci wymagajq przyjecia za
podstawe cen istniejgcych w innej chwili.”

Dodatkowym argumentem za przyjeciem daty
aktualnej jest fakt zaliczenia roszczenia
0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
do praw majgtkowych, i to az o 10-letnim
okresie przedawnienia.

Jak wida¢, w ocenie SN oraz ustawodawcy,
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci ma zdecydowanie
odszkodowawczy charakter, chociaz istniejg
orzeczenia sgdéw administracyjnych np. NSA
2 22.01.2010 roku w sprawie Il FSK 1327/08,
odmawiajagce mu tego przymiotu. W tym
miejscu jednak trzeba zauwazy¢, ze orzeczenia
te dotycza spraw  podatkowych, dla
rozstrzygania ktdrych istotne jest samo
nazewnictwo, a nie charakter faktyczny tego
wynagrodzenia.

Odszkodowawczy charakter wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie jest intuicyjnie
zrozumiaty, poniewaz w jego sktadzie oprécz
zaptaty za  korzystanie  znajduje  sie
odszkodowanie za zmniejszenie sie wartosci
nieruchomosci, czyli odszkodowanie sensu
stricte. Dlatego, jezeli nawet w sensie
cywilistycznym wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie jako cato$¢ nie bedzie uznane za
odszkodowanie sensu stricte, to - jak

przyznaje nawet NSA w sprawie Il FSK 1327/08
- posiada pierwiastek odszkodowawczy, co
uzasadnia szacowanie go jak odszkodowania.
Bo przeciez nie o nazwe, ale o istote
wynagrodzenia chodzi i sposéb jego
szacowania. Potwierdza to przytoczony juz
poprzednio wyrok SA w  Warszawie
z 18.05.2006 roku w sprawie | ACa 325/2006.

Gdzieniegdzie prezentowane s3g poglady,
jakoby wtasciwym w podobnych przypadkach
byto szacowanie oparte o ceny historyczne
i poddawanie wyniku szacowania procedurze
zart. 358" & 3 k.c. Zapoznajmy sie zatem
z orzecznictwem nawigzujgcym do zjawiska
,waloryzacji sedziowskiej”, czyli waloryzacji
pozwalajgcej na zmiane wysokosci lub
sposobu spetnienia swiadczenia pienieznego
na mocy orzeczenia sadu. Najpierw
przypomnijmy ponownie tres¢ art. 358' §
3 k.c.: ,W razie istotnej zmiany sity nabywczej
pienigdza po powstaniu zobowiqzania, sqd
moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie
z zasadami wspotzycia spotecznego, zmienic
wysokosc¢ lub sposéb spetnienia swiadczenia
pienieznego,  chociazby  byly  ustalone
w orzeczeniu lub umowie”.

Mamy do czynienia z przepisem o charakterze
,worka”. Wszystko moze sie zdarzyé. Zadnych
wskazéwek  waloryzacyjnych, a tylko
mozliwosé nieokreslonej zmiany wysokosci lub
sposobu spetnienia Swiadczenia. W Swietle
cytowanego przepisu nie brzmi groteskowo
wyrok SN - Izby Administracyjnej, Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych z 14.11.1996 roku
w sprawie | PKN 8/96' : , Emeryt moze, na
podstawie art. 358" § 3 k.c. w zwiqzku z art.
300 k.p., Zgdac zaptaty ekwiwalentu za wegiel
wedtug jego aktualnych cen, mimo Ze uktad
zbiorowy pracy okreslat kwotowo wartosc
jednej tony wegla, a pracodawca wyptacat
w terminie kwoty wyzZsze niz wynikajqgce z tego
uktadu, lecz nizsze od rynkowej ceny wegla”.
Bezsprzecznie jest to uzasadniona chec
zapewnienia realnosci sity nabywczej zaptaty
dokonywanej wiele lat po terminie, w ktorym
powinna ona byta nastgpic.

18 Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Administracyjna,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych, 1997, Nr 12, poz.215.
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Te samg mys$l wida¢ w wyroku SN z 28.12.1996
roku w sprawie | CRN 191/95" : , Przy zwrocie
Swiadczeri wzajemnych, w razie niewaznej
umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 496 k.c.
w zwigzku z art. 497 k.c.) gornqg granice
waloryzacji ceny uiszczonej w pienigdzu (art.
358" § 3 kc) stanowi wartos¢ tej
nieruchomosci w dacie rozstrzygania sprawy”.
Chociaz i tutaj wskazuje sie na waloryzacje
zart. 358" § 3 K.C., to wyraznie podkresla sie
potrzebe zachowania cen aktualnych.

Na tle postepowania w sprawie podziatu
majatku zapadt ciekawy wyrok SA w Gdansku
2 16.10.1991 roku w sprawie ACr 524/91%°

,1. Wspomniany przepis art. 358" k.c. nie
zawiera wskazowek co do kryteriow oceny
zmiany sity nabywczej pienigdza oraz
pozostawia do uznania sqdu orzekajgcego
przyjecie w tym zakresie  konkretnych
rozwiqgzan, przy czym do wykorzystania
pozostajg tu m.in. wskazniki zmian cen ustug,
stopy oprocentowania wktadoéw bankowych,
cena ztfota i kurs dewiz. Bez wgtpienia kryteria
te mozna by powiekszy¢ o najniiszq ptace za
prace najemng, wartos¢ Swiadczen
emerytalnych, ceny samochodow, bqdz
nieruchomosci oraz inne jeszcze zdarzenia
mogqgce stanowi¢ punkt odniesienia do
obserwacji zmian zachodzgcych w szeroko
rozumianej sytuacji gospodarczej w Polsce,
a ktoérych - jak sie wydaje - nie sposob wyliczy¢
wyczerpujgco.

2. Za wyborem kryterium winny przemawiac
przede wszystkim takie wzgledy jak: charakter
i cel swiadczenia podlegajgcego rewaloryzacji,
Zrédfo powstania zobowiqgzania, z ktdrego
nastepnie powstat obowigzek Swiadczenia,
zamierzony przez uprawnionego Ssposob
spozytkowania sSwiadczenia. Te rozwazania
winny determinowac¢ sqd do przyjmowania
nie dowolnego kryterium, lecz wskaZnika
porownywalnosci mozliwie  najblizszego
naturze zobowigzania, z ktorego swiadczenie
wynikto oraz celu, dla ktorego osiggniecia
sSwiadczenie miafo i ma stuzyc”.

19 Biuletyn Informacji Prawnej, 1997, Nr 1, s.1.
20 \Nokanda, 1992, Nr 4, 5.27.

Widaé¢ tutaj wyraznie dazenie sadu do
poprawnego zwaloryzowania zobowigzania
wynikajgcego z podziatu majatku, na ktéry
sktadata sie  nieruchomo$é.  Wskazanie
odniesienia do cen nieruchomosci jest
oczywistg przestankg zastosowania w tejze
waloryzacji cen aktualnych. Zadziwiajaco
pasuje to do wskazan art. 363 § 2 k.c. W tym
sensie, czy zastosujemy waloryzacje z art. 358!
k.c. przy zastosowaniu ,nie dowolnego
kryterium, lecz wskaznika poréwnywalnosci
mozliwie najblizszego naturze zobowiqzania,
z ktérego swiadczenie wynikto oraz celu, dla
ktorego osiggniecia swiadczenie miato i ma
stuzy¢” - czyli aktualnych cen nieruchomosci,
czy wykonamy szacowanie wedtug art. 363 § 2
k.c., wynik powinien by¢ taki sam. Po co wiec
zamazywac faktyczny obraz zjawiska?

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna
przyjgé, ze szacowanie wynagrodzen za
bezumowne  uzytkowanie w  okresach
przesztych powinno bazowaé na analizie
aktualnego stanu rynku nieruchomosci: cen,
stép, czynszow — tak jak to wskazuje art. 363 §
2 K.C. Jest to bowiem rozwigzanie najprostsze,
dajgce sie zastosowad, ograniczajace
mozliwosci popetnienia grubych btedéw.
Okreslone kwoty pieniezne bedg wtedy miaty
odniesienie do stanéw techniczno-uzytkowych
nieruchomosci w okresach ich zajecia, za$
wymiar finansowy bedzie odnosit sie do
aktualnych cen. Pozwoli to na takie
wynagrodzenie  wiascicieli nieruchomosci,
ktére umozliwi nabycie na rynku, po
aktualnych cenach, odpowiedniej ilosci ustug
i materiatéw do obstugi nieruchomosci. W ten
sposéb zostanie zachowana zasada
wspotmiernosci  wysokosci  nieuiszczonych
wynagrodzen do ich spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia, tj. zapewnienia odpowiedniego
zwrotu z inwestycji w nieruchomos$é, a przy
tym  uwzgledniony  bedzie  kapitatowy
charakter nieruchomosci.

9. Wielkosc stopy ,,R”

Whnikajagc w gtagb klasycznego pojmowania
stopy dyskontowej, uzywanej w szacowaniu
nieruchomosci  podejsciem  dochodowym
zauwazamy, ze jest ona determinowana
dwoma sktadnikami:
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- stopa wolng od ryzyka,
- premiami za ryzyko.

Okreslanie stopy wolnej od ryzyka znajduje sie
w zakresie codziennych czynnosci aktywnych
zawodowo rzeczoznawcow. Zatem
rzeczoznawcy o tym nie dyskutuja, oni to licza.
Jak to wczesniej ustalilismy, poszukujemy
stopy wolnej od ryzyka, aktualnej na date
szacowania. Pozostaje pytanie o ekwiwalent
premii za ryzyka.

W zwyktej kolei rzeczy, wiasciciel na rynku
nieruchomosci ma petng swobode
w podejmowaniu decyzji co do wynajmu lub
dzierzawy nieruchomosci, zas zawarte umowy
moga by¢ ksztattowane zgodnie z zasadg
swobody umdéw, a nadto mogg byc
rozwigzywane. Najemca czy dzierzawca s3

wtedy zobowigzani do opuszczenia
nieruchomosci. W przypadkach korzystania
z nieruchomosci pod instalacje

infrastrukturowe  prawa  wifasciciela s3
znacznie mniejsze lub przynajmniej znacznie
trudniej egzekwowalne. Najczesciej instalacje
sg nieusuwalne i nieprzenaszalne, a do tego
pobudowane czesto bez zgody wtasciciela
gruntu. Z tego tytutu nalezna jest odpowiednia
premia za przymusowosc¢ i nieusuwalnosé.

Jezeli zastanowi¢ sie nad istotg bezumownego
korzystania w okresach przesztych, to okaze
sie, ze zadne ryzyka juz nie wystepujg. To co
miato zaistnie¢ — zaistniato. Z drugiej strony
przyjelismy, ze wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie jest pochodng stuzebnosci, za$
wartosé tej stuzebnosci bedziemy tez czesto
okreslali niejako ,,w przéd” — dla ustanowienia
tejze stuzebnosci. Dla zdarzeh przysztych
mozna juz moéwi¢ o ryzykach. Jednak jak
postapié, aby tak samo modc policzy¢ wartosc
stuzebnosci dla celéw ex tunc i ex nunc?
Wszak mozna zaktadaé¢, ze w Swietle
poprzednich rozwazan, zwtaszcza o dacie
poziomu cen, warto$¢ obu stuzebnosci
powinna by¢ taka sama.

Szacujgc dla celéw ex tunc nie ma ryzyk, ale
powinna by¢ premia za przymusowosc
sytuacji. Szacujac dla celéw ex nunc mozemy
mowic¢ o ryzykach, ale czujemy, ze bedg one
raczej niewielkie, a nadto bedzie tez

wystepowat kontekst przymusowosci
wynikajgcy z presji silniejszego partnera,
ktdrym w naszych warunkach zawsze bedzie
przedsiebiorstwo przesytowe.

Kwestia wyboru odpowiedniej stopy na razie
chyba bedzie przedmiotem wyboru eksperta.
Dlatego w tej chwili — z braku innej realnej
propozycji — przyjmijmy jako wyjsciowa do
rozwazan stope typu Prime, czyli najnizszg
realizowang stope zwrotu na rynku
nieruchomosci.

Oczywiscie, rodzi sie od razu pytanie: na jakim

rynku? Zaktadajgc pewien uniwersalizm
sytuacji oraz faktycznie podobne
uwarunkowania  techniczno-rynkowe  dla
zdecydowanej wiekszosci przypadkéw

stuzebnos$ciowych zwigzanych z przesytem — te
same zasady prawne oraz te same albo
blizniacze przedsiebiorstwa przesytowe -
mozna oczekiwaé, ze stopy w skali catego
kraju powinny by¢ podobne, moze wrecz
identyczne. Niech to bedzie pierwszg
przestanka dla wskazania wartosci
referencyjnej stopy dyskontowe;j.

Drugg przestanka niech bedzie
dtugoterminowa analiza rynku nieruchomosci.
Jak wiadomo, rynek nieruchomosci
charakteryzuje sie wystepowaniem okresow
koniunktury i dekoniunktury, czyli
okresowoscig. Powoduje to, ze tak wartosci
nieruchomosci, jak i wysokosci stép zwrotu
z nieruchomosci tez majg w pewnym sensie
charakter cykliczny, czyli zmieniajg sie
w pewnych granicach — od pewnego, w miare
statego na przestrzeni kolejnych  cykli
minimum do maksimum. Z punktu widzenia
analizowanego problemu przydatne bylyby
owe minima. Mozina bowiem zakfadaé, ze
interesujgca nas stopa dyskontowa nie
powinna by¢ od nich mniejsza. Te minima
mozna w naszych warunkach lokowac¢ na
poziomie 5-6%.

Moze wiec warto bytoby pobra¢ z rynku
nieruchomosci wzglednie stabilng, minimalng
realizowalng stope zwrotu dla najlepszych
zestandaryzowanych obiektéw  biurowych
iprzenies¢ jg na obszar szacowania
wynagrodzen za posiadanie stuzebnosci?
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Oczywiscie trudno tutaj doszukiwaé sie
konkretnego podobienstwa zjawisk, jednak
moze sam wymiar oraz dos¢ dobrze
zdefiniowany poziom stopy warte s3g ich
przyjecia jako referencyjnego tj. wyjsciowego
putapu stopy dyskontowej dla celéw
przeliczania $wiadczenia jednorazowego na
Swiadczenia okresowe na polu stuzebnosci
i wynagrodzen za bezumowne korzystanie.

Podany przedziat 5-6% dla stopy R bytby
przyjmowany na zasadzie domniemania, za$
jego korekta wymagataby odpowiedniego
uzasadnienia, podobnie jak przy
referencyjnych poziomach wspdtczynnikow
,k” i ,S”, o czym ponizej. Bytoby to z jednej
strony powigzanie szacowania wynagrodzen
zrealnym wolnym rynkiem, za$ z drugiej nie
powodowatoby nadmiernego
przeszacowywania w gore wynagrodzen za
bezumowne korzystanie. Temat wymaga,
oczywiscie, dalszych dyskusji.

10. Wspotczynniki

W zakresie potrzebnych wspoétczynnikéw, tak
jak w wielu podobnych sprawach, np.
kultowych juz wag cech nieruchomosci
uzywanych w szacowaniu, najlepiej odwotac
sie do rynku i zaproponowac jego obserwacje,
analize i wyliczenie wspodtczynnikdw na tej
podstawie, podobnie jak wagi cech na
podstawie sprzedanych nieruchomosci
réznigcych sie jedng cechg. Tutaj jednak nie
my tego komfortu i zajmiemy sie tym
rzeczywiscie, bo wszyscy wiemy, ze tego
przynajmniej na razie z rynku wyliczy¢ sie nie
da.

S- wspotczynnik zmniejszenia sie
wartosci nieruchomosci w  wyniku
lokalizacji urzadzenia infrastruktury
technicznej.

Niby prosta definicja: oszacowa¢ ten sam
grunt bez instalacji oraz z uwzglednieniem
istnienia instalacji, ale pomijajgc jej wartos¢,
bo instalacja nie jest czescig nieruchomosci.
Jak na razie nie ma dobrego rozwigzania tego
problemu. Jednak nie wykluczam, ze to

mozliwe, zachecam do analizy danych
i podjecia tego zagadnienia.

Doswiadczenie i wieloletnia praktyka sadowa
pozwalajg wskaza¢ referencyjne wartosci
wspotczynnika, ktére na ogét sg akceptowane
przez obie strony, tj. wiascicieli nieruchomosci
oraz  przedsiebiorstwa infrastrukturowe.
Wartos$ci uwarunkowane sg rodzajem uzytku
gruntowego, wynikajgcym z przeznaczenia
planistycznego. Oznacza to, ze dla uzytku R
o przeznaczeniu budowlanym np. MN, nalezy
zastosowac wartosc jak dla uzytku B. W tabeli
na nastepnej stronie wartosci referencyjne
wspotczynnika ,,S”:

. . B' R, Bpl
el IR
vineg Bi, | Ps N, E

0804 |01|00]|00
S - - - - -
0906 |02|01]| 0,1

Wysoka wartos¢ wspdtczynnika dla gruntéw
leSnych  wynika z  praktycznej utraty
funkcjonalnosci gruntu; na obszarze zajecia
brak mozliwosci prowadzenia gospodarki
lesnej. Dla gruntéw ,budowlanych”
wspotczynnik w  wysokosci ok. 0,5 oddaje
akceptowane przez rynek wartosci gruntow
uzupetniajgcych i niesamodzielnych. Wartosci
wspotczynnika dla gruntéw rolnych wynikaja z,
na ogot prawie nieskrepowanej, mozliwosci
dalszego prowadzenia gospodarki rolnej.
Drogi, bedac same ciggami infrastruktury
technicznej, nie powinny traci¢ na wartosci
wiele. Podobnie pozostate tereny
niepodlegajace  zabudowie.  Liczac  sie
z krytyczng analizg, przedstawiam jedynie
wartosci wyjsciowe.

Zwrdci¢ trzeba uwage na wyjatkowo silny
wplyw sposobu przeprowadzenia instalacji
przez teren nieruchomosci na wielkos¢
wspotczynnika, czego wartosci referencyjne
nie uwzgledniaja.

Podane wartosci dotyczg tylko sytuacji, gdy
pozostate poza pasem infrastrukturowym
obszary nieruchomosci nie tracg wartosci
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rynkowej i uzytkowej, wobec czego mogg byc
wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem
planistycznym, jak na ponizszych szkicach:

infrastruktura

reszta nieruchomosci
zabudowanej

reszta duzej nieruchomosci rolnej
gdzie kazda z czesci moze byc¢
swobodnie wykorzystywana rolniczo

infrastruktura

W przypadkach skrajnie nieracjonalnego
poprowadzenia infrastruktury moze nastgpic
wzrost wspétczynnika do poziomu S = 1, co
oznacza, e cata strefa ograniczonego
uzytkowania pozostaje bezuzyteczna dla
wiasciciela i powinna byé wykupiona przez
dysponenta infrastruktury. Rozwdj rynku oraz
analiz rynkowych powinien w przysztosci
pozwoli¢ na  sprecyzowanie  wielkosci
referencyjnych wspdtczynnika ,S”, a tym
samym na proste szacowanie utraty wartosci
nieruchomosci spowodowane lokacja
infrastruktury. Na razie jest to zadanie trudne,
a czesto beznadziejne. Zakres uznaniowosci
jest olbrzymi, a oszacowania w podobnych
przypadkach nieporéwnywalne i rozbiezne.
Pamietajmy caty czas o tym, ze wspdtczynnik
,S” dotyczy tylko strefy ograniczonego
uzytkowania, a nie catej obcigzanej

nieruchomosci. Proponuje sie przyjmowanie
podanych wartosci referencyjnych na zasadzie
domniemania, zas$ ich korekta wymagataby
odpowiedniego uzasadnienia.

k- wspotczynnik uwzgledniajgcy sposdb
korzystania z pasa gruntu przez
wtasciciela nieruchomosci i przez

przedsiebiorstwo przesylowe, tym
mniejszy im mniej korzysta z gruntu
wtasciciel infrastruktury.

Natura wspétczynnika ,k” jest taka, ze
przybiera warto$¢ k = 1 w tych obszarach,
gdzie  witasdciciel nieruchomosci  utracit
w zasadzie cate wtadztwo nad gruntem: pod
trwatymi, z gruntem zwigzanymi nadziemnymi
elementami infrastruktury jak stupy, podpory,
rurociggi naziemne, studnie itp. - wraz
z odpowiednim kotnierzem ,po obwodzie”.
W obszarach  wspoétuzytkowania  przybiera
wartosci istotnie mniejsze. W tabeli ponizej
wartosci referencyjne wspoétczynnika , k”:

Rgdza j s, B, RS, Bp,
uzytku L Ba, t Ps dr Bz,
funkcyjnego Bi, ! N, E
05103 0,05 0,05 | 0,3

K ol 1-03 ] |

09 | 0,6 ! 0,25 | 0,6

Wysoka wartos¢ wspétczynnika ,k” dla
gruntéw lesnych wynika z powaznej ingerencji
w produkcje lesng. Dla gruntéw budowlanych
wspotczynnik przybiera wartosci
umiarkowane, co ttumaczy sie tym, ze s to te
fragmenty tych gruntéw, ktére sg faktycznie
wytgczone spod zabudowy ze wzgledu na
istnienie infrastruktury oraz ze wzgledu na
fakt, ze i tak nigdy zabudowie nie podlega cata
dziatka. Na obszarze gruntéw rolnych
wspdtczynnik wyraznie maleje, ale zalezy silnie
od rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

Niektére przedsiebiorstwa infrastrukturowe

same przyznajg sie do wspodtczynnika na

poziomie:

k = 0,30 np. energetyka w zakresie linii nn i SN
na terenach rolnych,

k = 0,20 np. TP S.A. w zakresie kabli
podziemnych na terenach rolnych.
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Wspdtczynnik na terenie gruntéow drogowych
zalezy silnie od rodzaju infrastruktury i — to
wazne — dotyczy jednego rodzaju
infrastruktury. Zauwazmy, ze grunty drogowe
sg czesto miejscem prowadzenia wielu innych
linii infrastrukturowych, co wptywa na
bezwzgledne obnizenie wspodtczynnika dla
kazdej linii. Na  obszarze  terendw
zurbanizowanych nie podlegajgcych
zabudowie wspdtczynnik przybiera podobne
wartosci jak na gruntach nominalnie
budowlanych. Proponuje sie przyjmowanie
podanych wartosci referencyjnych na zasadzie
domniemania, zas ich korekta wymagataby
odpowiedniego uzasadnienia.

Wida¢ pewng zbieznos¢ wielkosci
wspoétczynnikow  ,S” i k" w niektérych
obszarach, ale nie mozna z tego wyciggac zbyt
daleko idacych wnioskéw, gdyz w innych sa
one rozbiezne. Ostatecznie wartosé
wspotczynnikéw  jest uzalezniona od
konkretnej sytuacji na terenie nieruchomosci,
za$ podane wartosci sg po prostu tymi, ktdre
pojawiajg sie najczesciej. W  zakresie
algorytmu ksztattowania wartosci
wspotczynnika ,k” mozna tez zaproponowad
kodeksowe podejscie do wspdtwlasnosci —
patrz art. 197 k.c. Wyjsciowo przyjmujemy
wartos¢ k = 0,5. Nastepnie szczegdtowo
analizujemy sytuacje na terenie
nieruchomosci, poszukujgc uzasadnienia dla
innej jego wartosci.

11. Podsumowanie

Na zakonczenie pragne przestrzec przed
bezrefleksyjnym stosowaniem tu i owdzie
propagowanych zasad szacowania
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci  pod infrastrukture na
podstawie historycznych czynszow
dzierzawnych lub najmu i beztroskiemu
poddawaniu wyniku procedurze czarujacej
waloryzacji sedziowskiej” wedtug art. 358"
K.C. W koncu autor oszacowania ponosi jakas
czgstkowg odpowiedzialno$¢ za ostateczny
wynik tej waloryzacji, gdyz odpowiada za
,wsad podstawowy” takiej waloryzacji.
Zadbajmy o to, aby ten ,wsad” byt poprawny.

Na krytyczng ocene zastuguje bezrefleksyjne
rozpowszechnianie pogladdw, jakoby
w przypadku roszczen wiasciciela
nieruchomosci bezprawnie zajetej, nalezy
kierowa¢ sie  dawno przebrzmiatymi
opiniami*! : ,Jezeli chodzi o wynagrodzenie za
korzystanie z nieruchomosci rolnej, to

dotychczasowe orzecznictwo Sqdu
Najwyziszego uznawato za wtasciwe stawki
przecietnego czynszu dzierzawnego,

stosowane w danej okolicy, zmniejszone
odpowiednio ze wzgledu na to, Zze posiadacz
w ztej wierze musi, w przeciwienstwie do
dzierzawcy, zwrdci¢ wiascicielowi wartos¢
pozytkow naturalnych, o ktérych mowa w art.
224 § 1 i art. 225”. Wypada wyrazi¢
przypuszczenie, ze fraza ta tylko przez
niedopatrzenie autoréw zostata pozostawiona
bez naleznego, krytycznego komentarza.

Przede wszystkim, jak wielokrotnie
podkreslalismy, wystepuje nieprzystawalnosc¢
stosunku dzierzawy/najmu i bezumownego
korzystania (dobrowolnos¢ — przymusowosc,
wytgcznos¢ - wspotkorzystanie). Jezeli nawet
takie stanowisko reprezentowaty w dawnych
latach niektére sady, to jest ono niezgodne
z naturg omawianego zjawiska. Przebrzmiate
juz dawno, ale tu i oéwdzie pokutujace,
postrzeganie nieruchomosci w kontekscie jej
pozytkdw naturalnych nie ma nic wspdlnego
ze stosunkami stuzebnosciowymi. Zresztg,
dyskusje w tym zakresie powinien konczy¢ art.
363 § 2 k.c. bedacy swoistym algorytmem
waloryzacyjnym do reguty ustanowionej
w art. 358" § 3 k.c. Dodatkowo mozna zwrdci¢
uwage na tres¢ art. 354 § 1 K.C.: ,Dtuznik
powinien wykonaé zobowigzanie zgodnie
Z jego tresciqg i w sposdb odpowiadajgcy jego
celowi spofeczno-gospodarczemu oraz
zasadom wspdtiycia spotecznego, a jezeli
istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje —
takze w sposob  odpowiadajgcy tym
zwyczajom”.

Nie ulega watpliwosci, ze wynagrodzenia
nalezne w  przypadku bezumownego

21 Wybrane uwarunkowania prawne i skutki
odszkodowawcze budowy urzgdzen infrastruktury
technicznej na cudzych nieruchomosciach. Wyd. AiM
Property Mateccy Adamiczka S.J. Poznan, marzec 2007,
s.17.
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korzystania z nieruchomosci po zakonczeniu ksztattowania, poboru oraz celowosci
umowy lub  wynagrodzenia z tytutu i wykorzystania istniejg ustalone zwyczaje,
bezumownego korzystania z gruntu pod sieci o ktérych wspominano powyzej.

infrastrukturowe  majg  okreslony  cel
spoteczno-gospodarczy, zas w zakresie ich
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WYNAGRODZENIE ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE ZA
PODZIEMNY KABEL TELEKOMUNIKACYJNY ZA OKRES
OD 1999 ROKU DO 2007 ROKU (PEENE 8 LAT)

Miejscem akcji jest wies Trzebun w powiecie
koscierskim.

Sprawcy jest kabel utozony beztadnie przez
wykonawce robdt; jak sie okazato bez
pozwolenia na budowe, pod przykrywka
rzekomego remontu linii. Kabel utozono ,na
skrot” i stworzono kiopotliwg sytuacje, za
ktorg przyszto zaptaci¢ TP S.A.

Ustalono, ze w okresie od 11.1999 roku do
31.12.2002 roku nieruchomo$¢ posiadata
przeznaczenie rolnicze, za$ w pozostatym
okresie tj. od 1.01.2003 roku do 11.2007 roku
posiadata przeznaczenie budowlane. Kabel
utozono w okresie wtadania nieruchomoscia
przez obecnego wtasciciela, ktéry zgtosit
roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie. Kabel usunieto w listopadzie 2007
roku.

W nagtéwku artykutu (powyzej) widok na catg
nieruchomos¢ od strony pétnocnej.

Obok fragment mapy ewidencyjnej
z uwidocznieniem przebiegu kabla.

Na zdjeciu na nastepnej stronie przedstawiono
ortofotomape lokalizacji.

Oszacowano nastepujgce, aktualne na
wrzesien 2010 roku, wartosci jednostkowe
gruntu z pominieciem tak kabla, jak i innych
ewentualnych naniesien:

rola  W’y=3,78 zt/m2
MN Wl'lj: 51 Z’f/m2

Strefa OU ma 4 metry szerokosci i 90 metrow
dtugoéci, tacznie 360 m” Dla roli wartosé
referencyjna wspotczynnika K jest
proponowana w zakresie 0,05 —0,3. W tym
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przypadku jednak zauwazamy niewielka
normatywng i faktyczng niewielkg gtebokos¢
posadowienia kabla. Wedtug rozporzadzenia
ministra infrastruktury z dnia 26.10.2005 roku
w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny  odpowiada¢ telekomunikacyjne
obiekty budowlane i ich usytuowanie (Dz.U.
22005 roku nr 219, poz. 1864):
»§ 5. 1. Dopuszcza sie budowe linii kablowych
podziemnych, przy czym gtebokosc
podstawowa ufozenia kabla w ziemi powinna
by¢ nie mniejsza niz 0,7 m, a w potowie
gftebokosci utozenia kabla powinna byc
umieszczona tasma ostrzegawcza”.

Dlatego przyjeto, ze wspodtczynnik k powinien
posiadac wartos¢ k' = 0,50, a to ze wzgledu na
wykluczenie niektérych upraw oraz gtebokiej
orki w strefie OU. Dla roli przyjeto S’ = 0,2.

Czyli wspétczynniki dla roli wynosza:
k’=0,50
§'=0,20
Wspodtczynniki dla gruntu traktowanego jako
MN:
k” =0,60
§”=0,60
Wartos¢ stuzebnosci okreslamy wedtug wzoru:

W5=W1J'XPX[S+kX(1—S)]

Stosujemy wzér petny, gdyz nie mamy do
czynienia z ,,nowonabywcg”.

Przeznaczenie rola:

W' =3,78 2t/m2 x 360 m2 x [ 0,20 + 0,50 x (1 —
-0,20)] = 1360,80 zt x 0,60 = 816 zt

Przeznaczenie MN:

W =51 zt/m2x360m2x[0,60+ 0,60 x (1—
-0,60)] =18360 zt x 0,84 = 15 422 zt

Szacujemy wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie:

WyR=W5XR

od 11.1999 roku do 31.12.2002 roku czyli
okoto 3 lata i 2 miesigce tj. 3 2/12 roku:

Stopa R = 6%
Wy = W' x R =816 zt x 6% = 49 zt

Wyg' =49 zt
Wy’ =Wy’ x (3+2/12)=49ztx 3,17 =155zt
MN:
od 1.01.2003 roku do 11.2007 roku czyli okoto
6 lat i 10 miesiecy tj. 6 10/12 roku:
Stopa R =6%
WyRr” = Ws” x R=15422 zt x 6% = 925 zt

WyR"” =925 zt

Wy”’ = WyRr” x (6+10/12) =925zt x 6,83 =
=6318 zt

Wynagrodzenie taczne za 8 lat:

Wy = Wy + Wy’ =155zt + 6 318 zt = 6 473 zt

Biorgc pod uwage szacunkowy charakter
obliczen przyjeto:

Wy = 6 500 zt
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Jarostaw Matejczuk: Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za podziemny kabel telekomunikacyjny

Komentarz:

Wiasciciel zadat 10 232 zt, TP S.A. godzita sie
na ustanowienie stuzebnosci, ktére przy okazji
miatoby zatatwia¢ problem wynagrodzenia za

bezumowne korzystanie za 7 lat za kwote
9 800 zt. W omawianym przypadku nie
wystepowaty inne szkody wymagajace
wyréwnania.
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JAROSEAW MATE]ZUK
WYNAGRODZENIE ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE

Z GRUNTU POD LINIA WN 110 KV DLA
JNOWONABYWCY” ZA KWIECIEN 2009 ROKU

Miejscem akcji sg tereny przygraniczne
Koscierzyny, gmina wiejska. Sprawcy jest
istniejgca juz kilkadziesiat lat linia WN 110 kV.
Ustalono, ze w okresie od wiosny 2007 roku
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, okreslajacy przeznaczenie
terenu jako MN oraz w czesci jako UP — ustugi
i rzemiosto.

Po zapoznaniu sie z trescig ksiegi wieczystej
stwierdzono, Zze z tytulowym roszczeniem
o0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci pod linie WN 110 kV
kwietniu 2009 roku wystgpita osoba, ktéra
nabyfa te nieruchomos¢ w marcu 2009 roku
przy cenie jednostkowej zadeklarowanej w AN
= 2,30 zt/m?. Roszczenie opiewato na ,czynsz”
miesieczny za grunt pod linig przy stawce 4,30
zt/m? miesiecznie.

W nagtéwku artykutu (powyzej) przedstawiono
ogolny widok linii na terenie nieruchomosci.
Obok, po prawej, przedstawiono sytuacje

165 "

planistyczng lokalizacji wraz z wrysowana linig
110 kV oraz dwoma stupami stojacymi na
poétnocnej — stup nr 15 oraz na potudniowej —
stup nr 14 granicy nieruchomosci.

Obok, po lewej, przedstawiono widok zajecia

terenu przez stup nr 15.
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Jarostaw Matejczuk: Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z gruntu pod linia WN 110 kV dla ,nowonabywcy” za kwiecierh 2009

Oszacowano nastepujacg, aktualng na sierpien
2010 roku, wartos¢ jednostkowg gruntu
z pominieciem tak linii 110 kV jak i innych
ewentualnych naniesien:

MN i UP Wy, = 86 zi/m?
Sou = 10 640 m?

W tym:

- strefa wytgczona pod stupami

P,=  22m’

- strefa do wspétuzytkowania

P,=10618 m’

Szczegdty okreslania strefy stanowig osobny
problem i tutaj go pominieto dla jasnosci
wywodu. Dla gruntu budowlanego wartos¢
referencyjna wspotczynnika WK jest
proponowana w zakresie 0,30 — 0,60. W tym
przypadku jednak zauwazamy, ie wystepuje
kategoria powierzchni catkowicie wyfgczonej
spod witadztwa wtasciciela nieruchomosci. Jest
to powierzchnia pod stupami: P, = 22 m? Dla
tej powierzchni wspétczynnik , k” przybiera, co
oczywiste, wartos¢ = 1. Dla pozostatej
powierzchni, oznaczonej jako P, = 10 618 m’,
wspotczynnik ,k” dobrano jako réwny 0,50.
Dla gruntu budowlanego MN przyjeto wartos¢
referencyjng ,,S” jako réwna 0,50.

Dane dla MN i UP:

k1 = 1,00
k,=0,50
S =0,50

Okreslamy wspdtczynnik ,k” sredniowazony
powierzchnig:

ki x Py + k; X Py

Pi+P,

1x22m?+0,50x 10 618 m?

22m’+10618 m?

k=0,501

Stuzebnos¢ ogdlnie (wzér ,,petny”):

W5=W1jXPX[S+kX(1—S)]

Stosujemy wzér ,,zubozony”, gdyz mamy do
czynienia z ,,nowonabywcg”. Dlatego:

Ws =Wy xPxkx(1-S5)

W = 86 zt/m? x 10 640 m* x 0,501 x (1 — 0,50)]
=229218 zt

Szacujemy wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie:

WyR=W5XR

Stopa R=6%
Wyr=WsxR=229218 zt x 6% =13 753 zt

Wyg = 13 753 zt

Poniewaz nalezy okresli¢ wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie tylko za okres
jednego miesigca, to do wyboru mamy dwie
drogi. Doktadnie przeliczyé ptatno$é roczng na

ptatnosci miesieczne korzystajac
z wspotczynnika:
YP’ - aktualna wartos¢ szeregu

ptatnosci rownych 1 zt dokonywanych
z poczgtkiem
kolejnych okresdw,
albo po prostu uznaé, ze doktadnos¢

0szacowania nie ucierpi przy podzieleniu
kwoty rocznej przez ilos¢ miesiecy. Wybieramy

rozwigzanie proste i dzielimy warto$¢ roczng
przez 12:

Ny =Wygr/12=137532t/12=11461z

Biorgc pod uwage szacunkowy charakter
obliczen przyjeto:

Ny = 1100 zt

Komentarz:

Przeliczmy orientacyjnie wynagrodzenie na
jednostke powierzchni, gdyz wiasciciel zgdat
jak pamietamy 4,30 zt/m?* miesiecznie.
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Jarostaw Matejczuk: Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z gruntu pod linia WN 110 kV dla ,nowonabywcy” za kwiecierh 2009

roku
s;=1146 zt / 10 640 m? = 0,108 zt/m’ W  omawianym przypadku raczej nie
wystepuja inne szkody ~ wymagajace
czyli ok. 40 razy mnie;j. wyréwnania niz ujete w oszacowaniu.
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JAROSEAW MATEJCZUK

WYNAGRODZENIE ZA USTANOWIENIE SEUZEBNOSCI
DROGI KONIECZNEJ NA TERENIE LESNYM

Miejscem akcji s tereny wsi Pepowo w gminie
Zukowo. Whnioskodawca ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej jest wtasciciel
nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym, ktora
to nieruchomos$¢ zostata kilkanascie lat temu
nabyta od Skarbu Panstwa. Nieruchomos¢
oddzielona jest od drogi pasem terenu
nominalnie le$nego, znajdujgcego sie w gestii
Laséw Panstwowych, ale nie pokrytego
drzewostanem, gdyz stanowi on tzw. szlak
technologiczny,  stuzacy  okresowo  do
wykonywania okreslonych prac zwigzanych
z gospodarka lesna. Las zaliczono do kategorii
laséw ochronnych. Teren przeznaczony do
zajecia pod pas drogi koniecznej oszacowano
w opinii biegtego na 160 m2. Wartosé
jednostkowa gruntu lesnego zostata
oszacowana w opinii biegtego na 31 zt/m2
w poziomie cen z korica 2009 roku. Wysoka
warto$¢ gruntu wynika z lokalizacji oraz
przekonania uczestnikdw rynku nieruchomosci
o mozliwosci wytgczenia podobnych gruntow
z produkcji  rolniczej lub  lesnej oraz
przeznaczenia ich pod zabudowe
mieszkaniowg. W tym miejscu nie rozwazamy
poprawnosci  tego  przekonania, tylko
konsumujemy na potrzeby naszego szacunku
informacje z rynku.

Zdjecie w nagtéwku pokazuje widok tej czesci
nieruchomosci lesnej gdzie rozgrywa sie bdj
o droge, na prawej kolumnie przedstawiono

sytuacje ewidencyjng wraz z projektowana
drogg konieczng o szerokosci 4 metrow.
tacznie strefa OU = 160 m2.

Dla gruntu lesnego warto$¢ referencyjna
wspotczynnika k"  jest  proponowana
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w zakresie 0,50 — 0,90. W tym przypadku, ze
wzgledu na istnienie wzmiankowanego ciggu
technologicznego, uzytkowanego tylko
okresowo, mozna przyjgé k = 0,75. Dla gruntu
leSnego wartosé referencyjng ,,S” proponuje
sie w zakresie 0,50 — 0,90. Tutaj ze wzgledu na
potrzebe korzystania z tego gruntu dla celéw
gospodarki lesnej mozna przyjgé, ze zachodzi
dos¢ czesto spotykany przypadek, gdzie
wartosci obu wspoétczynnikdw majg podobng
lub identyczng wartosc liczbows, tj. S = 0,75.
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Jarostaw Matejczuk: Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na terenie

Uzasadnienie doboru wartosci wspdtczynnika
S jest podobne jak dla wspdtczynnika k.

Dane dla terenu Las:
k =0,75
S =0,75
Sou = 160 m2
Wy, = 31 zi/m2

Stuzebnos¢ ogdlnie:
W5=W1J'XPX[S+kX(1_S)]
Stosujemy wzor petny:

Ws=312z1/m2x 160 m2 x[ 0,75 + 0,75 x
x (1-0,75)] = 4 960 zt x 0,9375 = 4 650 zt

Biorgc pod uwage szacunkowy charakter
obliczen przyjeto:

W; = 4500 zt
Komentarz:

W tym przypadku, zgodnie z zatozeniami jakie
poczyniono  przy  ustalaniu  algorytmu
postepowania przy szacowaniu stosunkéw
stuzebnosciowo - infrastrukturalnych, nalezy
oszacowac jeszcze szkode polegajaca na
wytgczeniu gruntu lesnego z produkcji,
zgodnie z art. 4 pkt. 12 i 13 ustawy z dnia
3.02.1995 roku o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych:

- naleznos¢ — jednorazowa opfata z tytutu
wytgczenia gruntéw z produkcji lesnej,

- opfaty roczne z tytutu uzytkowania na
cele nielesne gruntu wytgczonego
z produkcji przez okres 10 lat,

oraz rozwazy¢ ewentualnos¢ wystgpienia
szkody polegajacej na wycieciu drzewostanu,
oczywiscie przedwczesnym wycieciu. Na
szczescie, w miejscu projektowane;j
stuzebnosci drzewostanu nie bylo. Jednak
gdyby byt, to stanowitby wtasnos¢ wiasciciela
nieruchomosci, czyli  Skarbu  Panstwa.
Naleznosci i odszkodowania za przedwczesny
wyrgb wedtug przepiséw ustawy z 3.02.1995
roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
ptacone sg przez wtasciciela nieruchomosci na
terenie  ktérej dochodzi do zdarzen
wywotujgcych te optaty, zas same optaty
wptywajg na rachunek Funduszu Lesnego.
Przy tym, wyciety drzewostan pozostaje
w dyspozycji wtasciciela nieruchomosci, ktory
go usuwa. W takich uwarunkowaniach optaty
byty formowane w przepisie prawa.
W przedmiotowym przypadku drogi
koniecznej na gruncie leSnym — o ile dosztoby
do usuniecia drzewostanu — powstaje pytanie
o to, kto miatby to drewno przyjac i jakie
powinno byé faktycznie odszkodowanie.
Drzewostan bytby wtasnoscig Skarbu Panstwa,
za$ odszkodowanie ptacitby beneficjent
stuzebnosci, ale kwoty bytyby ksztattowane
przy milczacym zatozeniu, ze to on jest
wiascicielem drewna. Wiec moze to drewno
powinno byé jemu przekazane, albo optata
stosownie zmniejszona? Ponadto mozna sie
zastanawia¢, czy odszkodowanie miatoby
wptynaé na konto wtasciciela nieruchomosci
czy tez Funduszu Lesnego, oraz czy bytoby one
czescig stuzebnosci? Na szczeScie pozostaje to
poza zakresem niniejszych rozwazan, ale
zapominad o tym nie nalezy.
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LESZEK FLIS

SEUZEBNOSC PRZESYEU W TERENIE LESNYM. STUDIUM
PRZYPADKU.

W s$rodowisku zawodowym rzeczoznawcoéw
majgtkowych od lat lansowany jest poglad, ze
wartos¢ stuzebnosci jest scisle zwigzana
z wartos$cig nieruchomosci i nie powinna jej
przekracza¢. Najczesciej tez przyjmowano
kolejne zatozenie, ze obnizenie wartosci
z tytutu ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego dla inwestycji liniowych dotyczy
tylko tej czesSci nieruchomosci (pasa
ograniczonego uzytkowania), na ktérej bedzie
wykonywana. Zamieszczony przyktad
w zasadzie wpisuje sie w pierwszg czesé tej
teorii, jednakie autor opracowania jest
przekonany, ze zatozenie to jest tylko
teoretyczne i w rzeczywistosci istniejg
stuzebnosci, ustanowienie ktorych przewyzszy
wartos¢ nieruchomosci, ktérych dotyka.
Opisany przypadek istniejgcej linii
elektroenergetycznej 110 kV w terenie lesSnym
pokazuje, ze w duzej czesci zdarzen
stuzebnosciowych bedziemy mieli do czynienia
z obnizeniem wartosci catej nieruchomosci,
anie tylko pasa koniecznego do istnienia
urzadzen przesytowych. W zasadzie jest to
cechg wszystkich innych stuzebnosci. Wszak

dozywotnia stuzebnos¢ osobista
zamieszkiwania w jednym pokoju
trzypokojowego mieszkania powoduje

obnizenie wartosci rynkowej catego lokalu,

anie tylko pokoju w ktérym bedzie
wykonywana.

Zarys problemu

Przedmiotem opinii byta nieruchomos¢
gruntowa, pokryta drzewostanem sosnowym
w wieku ok. 50-60 lat. Dziatka ma
powierzchnie 119 688 m?” Ksztatt lekko
nieregularny, w  zarysie zblizony do
czworokata. Szeroko$¢ dziatki wynosi ok. 304
m. Celem opinii byto okreslenie wysokosci
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
przesytu w zwigzku z istnieniem na terenie
nieruchomosci linii elektroenergetyczne;j.

Na terenie dziatki znajduje sie fragment
napowietrznej linii elektroenergetycznej 110
kV. o réwnolegtym uktadzie przewoddw,
wspartej na stalowych stupach
kratownicowych, posadowionych na
betonowych stopach fundamentowych,
biegngcej do stacji transformatorowo-
rozdzielczej 110/15 kV. Linia przez teren dziafki
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Leszek Flis: Stuzebnos$¢ przesytu w terenie leSnym. Studium przypadku.

przebiega pasem o szerokosci 20 m i dtugosci
700 mb, zajmujac powierzchnie 14 000 m?
gruntu, na ktérym na jej potrzeby usunieto
istniejgcy drzewostan (obecnie samosiewy na
pasie sg usuwane przez witasciciela urzadzen
energetycznych w zaleznosci od potrzeb). Linia
powstata na poczatku lat dziewieédziesigtych
XX wieku. Zostata wybudowana bez zgody
wtasciciela gruntu. Na dziatce znajdujg sie
cztery stupy kratownicowe. Wymiary podstaw
stupdbw  mierzone jako rozstaw  stop
betonowych na ktérych je umocowano s3
nieco zréznicowane. taczna powierzchnia pod
stupami wynosi ok. 115 m? (zdjecie ponizej).

Zgodnie z
przestrzennego obowigzujgcym do 31.12.2003
roku, przedmiotowa dziatka lezata na terenie
leSnym bez prawa zabudowy. Obecnie brak

planem  zagospodarowania

obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego dla tego terenu. Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego  przewiduje tu  obszar
buforowy Parku Narodowego (ale poza jego
granicami) bez prawa zabudowy. Na mapie
Studium naniesiona jest m.in. istniejgca linia
elektroenergetyczna 110 kV. Pokazuje to
fragment mapy Studium, na prawej kolumnie:

W trakcie sporzadzania opinii o wysokosci
wynagrodzenia z  tytutu  ustanowienia
stuzebnosci przesytu wzieto pod uwage
i rozwazono nastepujgce czynniki:

a) czy i w jakim stopniu, w wyniku
ustanowienia stuzebnosci ulegta
obnizeniu wartos¢ nieruchomosci
stuzebnej?

b) jakie powinno by¢ wynagrodzenie
nalezne wtascicielowi
nieruchomosci stuzebnej z tytutu
korzystania z czesci nieruchomosci
objetej stuzebnoscig?

Obnizenie wartosci nieruchomosci zwigzane
jest generalnie ze zmianami w mozliwym
sposobie  korzystania z  nieruchomosci,
wprowadzonymi badz to aktem prawa
powszechnie obowigzujgcego badz
uregulowaniami umownymi. W przypadku
ustanowienia stuzebnosci przesytu mozliwa
jest sytuacja, kiedy badz to cata nieruchomos¢
obcigzona stuzebnoscig traci na wartosci, bgdz
traci na wartosci w wyniku zmiany mozliwego
sposobu wykorzystania lub zagospodarowania
ten obcigzony fragment, ktéry jest
bezposrednio  zwigzany z  wykonaniem
stuzebnosci. Analiza powinna zatem zmierzac
w kierunku ustalenia ewentualnych zmian,
w mozliwym sposobie korzystania z catej
nieruchomosci badZ jej czesci, wywotanych
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Leszek Flis: Stuzebnos$¢ przesytu w terenie leSnym. Studium przypadku.

ustanowieniem stuzebnosci oraz wptywu tych
zmian na wartos¢ nieruchomosci.

Ustanowienie stuzebnosci przesytu wigze sie

réwniez z umozliwieniem trwatego
i niezaktdconego korzystania z catosci badz
W kontekscie
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17
stycznia 1969r (sygn. Il CRN 379/68)

wynagrodzenie  z  tytutu

czesci nieruchomosci.

ustanowienia
stuzebnosci moze przyja¢ forme Swiadczenia
okresowego. Zatem  wynagrodzenie to
powinno zawiera¢ cene za korzystanie
z nieruchomosci stuzebnej, a biegly w trakcie
sporzgdzania opinii zobowigzany jest do
okreslenia zaréwno proporcji korzystania
z nieruchomosci objetej stuzebnoscig jak
i potencjalnego czasu jej trwania. Réwniez
w tym wypadku, zwtaszcza jesli chodzi o czas
trwania  stuzebnosci, umowny przeciez
w kontekscie ustalania wynagrodzenia, nie
mozna znalezé wskazéwek dotyczacych
okresu, w jakim powinno sie kapitalizowac
wartosé przysztych przeptywéw pienieznych na

dzien ustanowienia stuzebnosci.

Dobrg wskazdwka moze by¢ sugestia
Stanistawa Rudnickiego® o ujeciu okresu 25
lat dla obliczenia skapitalizowanych na dzien
ustanowienia stuzebnosci ptatnosci
okresowych. Poniewaz  jednak czesé
stuzebnosci ustanawianych jest na czas
nieokreslony, rownie wtasciwym okresem
kapitalizacji bedzie okres 99 lat — analogicznie
do uméw o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste.

W kontekécie rozwazan przedstawionych
powyzej nalezy stwierdzi¢, ze wynagrodzenie
ztytutu  ustanowienia  stuzebnosci (bez
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie)
nalezne wtascicielowi nieruchomosci stuzebnej
mozna w tym przypadku opisa¢ wzorem:

W =Wy + W,

2 Stanistaw Rudnicki, Sgsiedztwo nieruchomosci.
Problematyka prawna. Wydawnictwo Zakamycze,
Krakéw 1998.

gdzie:

w - wynagrodzenie z tytutu
ustanowienia stuzebnosci,

Wow — wynagrodzenie z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci stuzebnej,

W, — wynagrodzenie z tytutu korzystania

z nieruchomosci objetej stuzebnoscia
(lub czesci)

Na potrzeby oszacowania wynagrodzenia
ztytutu obnizenia wartosci nieruchomosci
stuzebnej w pierwszym etapie dokonana
zostanie wycena prawa wtasnosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze na terenie
nie istnieje przedmiotowa linia
elektroenergetyczna i nie byto koniecznosci
pozbawiania go drzewostanu w jej pasie
(udziat drzewostanu 100%). Drugi etap to
oszacowanie z uwzglednieniem istnienia tej
linii i zmniejszonym z tego powodu udziatem
powierzchni drzewostanu w powierzchni
dziatki o 14000 m? (udziat powierzchni
zadrzewionej spada ze 100 do 88,30%).
Rdéznica miedzy tymi wartosciami odpowie na
pytanie, o ile obnizyta sie wartos¢ przedmiotu
szacowania w zwigzku z istnieniem linii
elektroenergetyczne;j. Trzeci etap to
oszacowanie  wynagrodzenie z  tytutu
korzystania zczesci nieruchomosci objetej
stuzebnoscia. Zsumowanie kwoty, o jaka
obnizyta sie wartosc nieruchomosci
z wynagrodzeniem z tytutu korzystania z czesci
nieruchomosci objetej stuzebnoscig bedzie
stanowi¢ wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci przesytu.

Analiza rynku - streszczenie i wyniki

Analizowano transakcje nieruchomosciami
przeznaczonymi pod tereny le$ne bez prawa
zabudowy z réznym udziatem drzewostanodw,
podobnych do istniejgcego na nieruchomosci
szacowanej, w latach 2007-2010 na rynku
lokalnym (teren dwéch sasiednich gmin,
ktérych grunty czesciowo potozone s3
w granicach Parku Narodowego). Po analizie
okazato sie, ze cechami rynkowymi majgcymi
wptyw na warto$¢ nieruchomosci s3: data
transakcji (destymulanta — spadek cen na
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przestrzeni badanego okresu), powierzchnia

nieruchomosci  (destymulanta), szerokosc¢
dziatki, udziat zadrzewien — stymulanty oraz
potozenie w granicach Parku Narodowego
(grunty poza granicami byty istotnie drozsze od
potozonych w granicach parku — szacowana
poza granicami parku). Analiza wykazata, ze
inne cechy nie miaty istotnego wptywu na ceny
jednostkowe. Nie oznacza to, ze cechy te nie
miaty jakiegokolwiek wptywu, a moéwi tylko
tyle, ze oszacowanie tego wptywu jest
obarczone zbyt duzym btedem. Wsréd
transakcji nie odnotowano nieruchomosci,
ktore bytyby
energetycznymi.

poprzecinane liniami

Po dokonaniu obliczert uzyskano nastepujgce
wyniki:

a) Wartos¢ prawa wilasnosci nieruchomosci -
wariant bez istniejgcej linii energetycznej,
teren zadrzewiony w 100% (Wp,):

We =W, m2 *P,

gdzie:

Wi’ =43 zt/m?,

P — powierzchnia dziatki w m?,

stad:

Wi, =43 zi/m* * 119688 m’ = 5 146 584 zi;
przyjeto 5 150 000 zt

stownie ztotych: pie¢ milionéw sto piecédziesiat

tysiecy

b) Warto$¢ prawa wtasnosci nieruchomosci -
wariant z istniejgcy linig energetyczng, teren
zadrzewiony w 88,30% (Wz):

Wz =W, m2 *P,

gdzie:

Wi =42 z2t/m?,

P — powierzchnia dziatki w m?,
stad:

Wy, = 42 zt/m? * 119688 m* = 5 026 896 zt;
przyjeto 5 030 000 zt

stownie ztotych: pie¢ milionéw trzydziesci
tysiecy

Wyceny w obu stanach dokonano na
podstawie tej samej bazy danych. Jedyna
cecha rdznigcg opis przedmiotu szacowania
w dwdch stanach (bez linii i z linig) byt udziat
zadrzewien. Nalezy zauwazy¢, ze opracowanie
wskazuje na obnizenie wartosci catej
nieruchomosci w zwigzku z pozbawieniem jej
mozliwosci hodowania drzewostanu na jej
czeéci o powierzchni 14000 m’. Z modelu
szacowania wynika, ze gdyby drzewostanu nie
byto w ogdle (udziat zadrzewien réwny 0)
wartosé jednostkowa nieruchomosci
ksztattowataby sie na poziomie 34 zt/m’. Tak
wiec spadek udziatu powierzchni zadrzewionej
o 10% powoduje w tym wypadku spadek
wartosci jednostkowej nieruchomosci o 0,90

zt/m?.

¢) Wynagrodzenie z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci obcigzone;j:

Wow = Wg — Wy, stad:
Wow =5 150 000 zt - 5030 000 zt = 120 000 zt
stfownie ztotych: sto dwadziescia tysiecy

d) Wynagrodzenie jednorazowe naleine
wiascicielowi nieruchomosci z  tytutu
korzystania ztej nieruchomosci w wyniku
ustanowienia stuzebnosci (W,) - metodyka za

Jarostawem Matejczukiem:

Istnienie linii elektroenergetycznej powoduje
trwate ograniczenie w sposobie korzystania
z nieruchomosci zgodnym z jej przeznaczeniem
(teren lesny). Okreslona wyzej kwota 120 000
zt rekompensuje tylko obnizenie wartosci
nieruchomosci, doprowadzajagc  do jej
uzupetnienia. W tym momencie wiasciciel
nieruchomosci jest wynagrodzony za obnizenie
wartosci, ktére nie zawiera w sobie
wynagrodzenia za  korzystanie z  tej

nieruchomosci przez wtasciciela sieci. Mamy
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tu jednak do czynienia ze wspdtkorzystaniem,
gdyz istnienie linii nie przekresla catkowicie
wiadztwa nad tg czescig nieruchomosci jej
wtasciciela.

Wycena jednorazowego wynagrodzenia za
korzystanie z pasa pod linig (W,) moze by¢
opisana wzorem:

Wi =Wy xPxK
gdzie Wy; oznacza wartos$¢ jednostkowa
nieruchomosci bez obcigzenia, P —

powierzchnie pod linig. Symbol K mozna
opisa¢ wzorem:

SxR+uxkx(1-5)

R
gdzie:

P - powierzchnia pasa gruntu o trwatym,
ograniczonym sposobie korzystania,

u - wspodtczynnik rynkowy relacji stawki
czynszu najmu (dzierzawy) do wartosci
rynkowej  gruntéw, uzytkowanych przez
najemce w catosSci, wytgcznie do swoich celéow
gospodarczych — ok. 0,03 (przyjeto przez
analogie do stawki procentowej optaty rocznej
przy uzytkowaniu wieczystym gruntéw na cele
ustugowe)

S - wspdtczynnik zmniejszenia  wartosci
nieruchomosci, okreslony na podstawie analizy
rynku lokalnego, a w przypadku braku danych
rynkowych przyjmowany z przedziatu od 0,15
do 0,20 w’facznieza,

k - wspdtczynnik uwzgledniajgcy sposdb
korzystania z pasa gruntu przez wtasciciela
nieruchomosci i przez przedsiebiorstwo

przesytowe, ustalony przez rzeczoznawce

majgtkowego, tym mniejszy im mniej korzysta
z gruntu wtasciciel infrastruktury,

R - stopa kapitalizacji wtasciwa dla danego
przypadku.

Wspdtczynnik k oraz stopa kapitalizacji R s3
zasadniczo elementami oceny eksperckiej
Wspdtczynnik k uwzglednia m.in. zakres
ingerencji posiadacza stuzebnosci w prawa
wtasciciela, dtugotrwatosé posiadania
stuzebnosci i inne elementy, a takze to, czy
z terenu objetego hipotetyczng stuzebnoscia
jest mozliwe faktyczne korzystanie tylko
przez posiadacza stuzebnosci, czy réwniez
przez wiasciciela nieruchomosci — jaka jest
faktyczna gospodarcza uzyteczno$¢ tego
terenu dla wifasciciela. W zakresie stopy
kapitalizacji ocenie podlega ogélna
dochodowos¢ rynku nieruchomosci, trendy
na tym rynku, dynamika zmian, pewnos¢
uzyskiwania dochodéw oraz analogiczne
cechy rynku kapitatowego traktowanego jako
rynek alternatywny.

Dobor wielkosci wskaznikow oraz okreslenie
wysokosci wynagrodzenia.

Przede wszystkim trzeba wskaza¢, ze na ogédt
zasadnym jest przyjecie, iz zachodzi tozsamos¢
pomiedzy wspodtczynnikiem rynkowym relacji
rocznej stawki czynszu najmu (dzierzawy) do
wartosci rynkowej gruntéw, uzytkowanych
przez najemce, ze stopg kapitalizacji
dochoddw z takich czynszéw. Prowadzi do to
réwnosci:

u=R
W zwigzku z tym wzdér ogdlny na wspdtczynnik

K ulega uproszczeniu poprzez podstawienie:

SxR+uxkx(1-5)

K =
R
z Wedtug PKZW PFSRM: Tymczasowa nota
interpretacyjna V.8: Zasady okreslania szkod
spowodowanych budowg infrastruktury podziemnej i
naziemnej - pkt. 4.4.2.
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SxR+Rxkx(1-95)

a po skréceniu wzgledem R:

K=S+kx(1-9)

W przedmiotowym przypadku, ze wzgledu
na trwate lesne przeznaczenie
nieruchomos$ci oraz ze wzgledu na
wystepujacg ustawowa ochrone gruntow

lesnych, nalezy przyjac:

$=0,20

Aspekt powierzchniowy obcigzenia a
wspotczynnik , k”

Na podstawie oceny stanu faktycznego
przyjeto, ze powierzchnia zajeta pod linie
energetyczng wynosi 14000 m? i podlega w
petni reglamentowanemu wykorzystaniu.
W tejze powierzchni pod stupami znajduje
sie 115 m?, ktdre sg catkowicie wyjete spod
wtadztwa wiasciciela nieruchomosci. Teren
pozostatych 13 885 m” nie utracit jednak
catkowicie  znaczenia dla  wifasciciela
i w dalszym ciggu moze on z niego korzystaé
i w stosownym rozmiarze wykonywa¢ na
jego obszarze prawo wtasnosci (przechodzic,
przejezdza¢, prowadzi¢ zrywke drewna,
zezwalaé na przejezdzanie lub prowadzenie
zrywki przez wiascicieli sgsiednich
nieruchomosci). W zwigzku z powyzszym
dla obszaru 115 m? gdzie infrastruktura
uniemozliwita jakiekolwiek korzystanie
z nieruchomosci, wspotczynnik k; powinien
przybiera¢ wartos¢ maksymalng czyli rowng
1, za$ dla pozostatego obszaru réwnego 13
885 m’ powinien przybiera¢ wartosé
odpowiednio mniejszg. Zwazywszy na
charakter nieruchomosci oraz na cigzacy na
wiascicielu sieci, a wynikajacy z rodzaju

infrastruktury, obowigzek jej okresowego
kontrolowania oraz utrzymywania w stanie
bezawaryjnym, napraw konstrukcji
wsporczych, ich konserwacji, a nade
wszystko  konieczno$¢ znoszenia przez
wiasciciela nieruchomosci obecnosci obcej
infrastruktury na swoim terenie,
wspotczynnik k, zdaniem autora opinii

powinien przybraé wartos¢ rowng k, = 0,15.

W zwigzku z powyiszym nalezy oszacowac
wskaznik k sredniowazony dla zajetego
terenu wedtug nastepujgcej zaleznosci:

kyx Py +k; x Py

k:
P+ Py
stad:
1x 115 m?+ 0,15 x 13 885 m?
k: ———————————————————————————————————————————————

115 m? + 13 885 m?

k=0,157

Majac k = 0,157 oraz S = 0,20 mozna
oszacowac wielkos¢ wspétczynnika K:

K=S+kx(1-9)
czyli:
K=0,20+0,157 x (1 -0,20)
K=0,326

Wynagrodzenie  jednorazowe  nalezne
wiascicielowi nieruchomosci z tytutu
korzystania ztej nieruchomosci w wyniku
ustanowienia stuzebnosci:

Wi =Wy x P xK

gdzie:
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Wj; - wartos¢ jednostkowa nieruchomosci bez
obciazenia = 43 zt/m?,

P - powierzchnia pasa gruntu o trwatym,
ograniczonym sposobie korzystania;

K - wspdtczynnik oszacowany wyzej = 0,326.
W, = 43 zt/m?* x 14000 m” x 0,326
W, =196 252 zt; przyjeto 196 000 zt

stownie ztotych: sto dziewiecédziesigt sze$é
tysiecy

e) Wysokos¢ jednorazowego wynagrodzenia za

ustanowienie  stuzebnosci  przesytu  (Ws)

zostaje obliczona z zaleznosci:
Ws = Wow + Wy, stad:
WSs =120 000 zt + 196 000 zt = 316 000 zt

stownie ztotych: trzysta szesnascie tysiecy

Podsumowanie wynikéw

Oszacowane wynagrodzenie za stuzebnos¢
316000 zt.
W przeliczeniu na powierzchnie 14 000 m?,

przesytu osiggneto  kwote
ktéra zostata pozbawiona drzewostanu pod
budowe linii, jednostkowe wynagrodzenie
wynosi 22,57 zt/m’. Stanowi to ok. 52%
wartosci jednostkowej prawa wtasnosci. Jedng
z cech rynkowych przy szacowaniu wartosci
nieruchomosci okazat sie wskaznik
zadrzewienia. Istniejgca linia spowodowata
zmniejszenie wskaznika, a to miato wptyw na
obnizenie wartosci nieruchomosci. Drugim
elementem wynagrodzenia byfa kwestia
wspotkorzystania z  czeSci  nieruchomosci
zajetej pod pas szerokosci 20 m na potrzeby
istnienia, utrzymania, konserwacji i remontéw
oraz usuwania awarii linii. Wspotkorzystanie
zostato oszacowane w odniesieniu do

wtasciciela linii na poziomie 0,326 w stosunku
do powierzchni pasa i ceny jednostkowej
gruntu.

Umowa ustanawiajgca stuzebnosc¢ przesytu nie
powinna uwzgledni¢ refundacje podatku od
gruntu objetego stuzebnoscia (pas
ograniczonego uzytkowania). Obecnie dla tej
nieruchomosci jest to podatek lesny.
Stuzebnos¢ jest jednak ustanawiana na czas
nieoznaczony, wzglednie wygasnie, jesli linia
zostanie zlikwidowana i nie bedzie w tym
Podatki

obcigzajg standardowo wtasciciela gruntow.

miejscu  budowana  ponownie.

Nalezy rozwazy¢ kwestie ich ptatnosci za pas
o powierzchni 14000m? przez wiasciciela linii.
Jest to szczegdlnie wazine, gdyz w przypadku
zmiany klasyfikacji gruntu pod linig na Tr —
tereny rdézne (taka klasyfikacja pojawia sie
nowobudowanych

czesto  przy liniach)

wtasciciel nieruchomosci zetknie  sie

z podatkiem od gruntu zZwigzanego
z dziatalnoscig gospodarczg, ktérej on na

przedmiotowym gruncie nie prowadzi.

Oznaczatoby to zwielokrotnienie wysokosci
zobowigzan podatkowych dla tej czesci
nieruchomosci.

W opracowaniu nie rozpatrywano kwestii
zwigzanych z zobowigzaniami wtasciciela
nieruchomosci, otrzymujgcego wynagrodzenie
za ustanowienie stuzebnosci, w stosunku do
Urzedu Skarbowego. Wynagrodzenie stanowi
bowiem dochdd tworzacy zobowigzanie
podatkowe. To jednak kwestia terminologii;
by¢ moze owo wynagrodzenie powinno by¢
opatrzone inng nazwg, ktdra nie rodzitaby
takich skutkow.
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WIELOASPEKTOWOSC SEUZEBNOSCI PRZESYRU.

.

Ze stuzebnoscig przesytu spotyka sie
praktycznie kazdy rzeczoznawca majgtkowy
wykonujacy czynnie ten zawdd, przy czym
jedni szacujg to prawo bezposrednio, a inni
muszg je uwzglednia¢ posrednio w ten czy
inny sposéb, jako ograniczone prawo rzeczowe
obcigzajgce prawo wtasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego gruntu wycenianej
nieruchomosci. W  utrwalonej praktyce
zawodowe] obowigzuje swoista doktryna, ze
warto$¢  stuzebnosci (w tym  wartosé
stuzebnosci przesytu) nie moze przekraczac
wartosci rynkowej gruntu, ktorego stuzebnosé
dotyczy, w odniesieniu do pasa ochronnego
zwigzanego z danym urzadzeniem, czy
obiektem przesytowym.

Czy grunt jest jednakowo cenny w kazdym
miejscu danej nieruchomosci? Wezmy dziatke
budowlang, ktdra przylega do drogi publicznej
bedacej drogg krajowg, w terenie
podlegajgcym procesowi urbanizacji. Wartos¢
rynkowa gruntu wynosi 100 zt/m2, przy czym
dla wtasciciela nieruchomosci pas przydrozny
takze jest cenny pomimo, ze lezy poza linig
zabudowy. Dostarcza bowiem dochodu

zdzierzawy gruntu zajetego pod stup
reklamowy. Czynsz dzierzawny zostat ustalony
w umowie w oparciu o warto$é rynkowg, przy
czym nie jest to 100 zt/m2, lecz kwota
znacznie wyzsza.

Czy moze to kogos dziwi¢? Co sie dzieje, gdy
w miejscu stupa reklamowego pojawia sie stup
rurowy z podwieszong napowietrzng linig
elektroenergetyczng? Przedsiebiorstwo
przesytowe wystepuje do wiasciciela z ofertg
zawarcia umowy o ustanowienie sfuzebnosci
przesytu, z prawem posadowienia rzeczonego
stupa rurowego, dysponujac  operatem
szacunkowym, z ktérego wynika, ze wartosc
rynkowa 1 m’ gruntu nieruchomosci majacej
stac¢ sie nieruchomoscig obcigzong wynosi 100
zt. Dodajmy, ze operat zostat sporzadzony
zgodnie z prawem, przy uwzglednieniu m.in.
art. 134, ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, stanowigcym Zze podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi,
z zastrzezeniem art. 135, warto$¢ rynkowa
nieruchomosci.

Witasciciela trzesie ze ztosci, gdyz ma petng
Swiadomos$¢ duzo wyiszej cennosci tego
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kawatka ziemi, gdy tymczasem rzeczoznawca
majatkowy po oddaniu dzieta i zainkasowaniu
wynagrodzenia zasypia w przekonaniu, ze
wykonat dobra robote, zgodnie
z obowigzujgcym  prawem. Do zawarcia
umowy nie dochodzi. Zanim sprawa trafi do
biegtego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomosci, ktéry ma komfort absolutnej
niezaleznosci od zleceniodawcy,
przedsiebiorstwo przesytowe odnotowuje, ze
ztozona wtascicielowi oferta zostata
odrzucona, co jest wazne dla dalszego biegu
wydarzen.

Przedsiebiorstwo, pragnace zrealizowac
zamierzenie inwestycyjne, ma do wyboru dwie
drogi: cywilnoprawng lub administracyjna.
Moze  wystgpic do sadu  cywilnego

o ustanowienie prawa sfuzebnosci przesytu

stosownie do art. 3052 § 1 k.c.,, albo do
starosty z wnioskiem o wydanie decyzji
w trybie art. 124 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, przy czym na wybér drogi
cywilnoprawnej przedsiebiorstwa przesytowe
decyduja sie raczej niechetnie. Te zostawiaja
niezadowolonym wtascicielom lub

uzytkownikom wieczystym.

W art. 3052 § 1 k.c. ustawodawca przyznat
staroscie kompetencje ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci przez udzielenie
zezwolenia na zakfadanie i przeprowadzenie
na nieruchomosci przewodéw i urzadzen
stuzacych do przesytania energii elektrycznej,
jezeli wtasciciel nie wyraza na to zgody, przy
czym ograniczenie to nastepuje zgodnie
z postanowieniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a w razie
jego braku — zgodnie z decyzjg o ustaleniu
lokalizacji  inwestycji celu  publicznego.
Niezbedng przestankg, od ktdrej ustawa

uzaleznia wydanie decyzji w trybie tego

Udzielenie zezwolenia powinno by¢
poprzedzone rokowaniami z wifascicielem (lub
uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci,
o uzyskanie zgody na posadowienie stupa.
Orzecznictwo sgdow administracyjnych
w zakresie rokowan jest dos$¢ jednoznaczne.
Dla przyktadu mozna przytoczy¢ fragment
uzasadnienia

niedawnego wyroku

Wojewddzkiego  Sgdu  Administracyjnego
w Poznaniu z 27 sierpnia 2010 r. (sygn. akt

Il SA/Po 493/10).

JW  tym miejscu podkresli¢c nalezy, iz

negocjacje,  jakkolwiek  stanowiq jeden
z kodeksowych sposobow zawarcia kontraktu,
nie wymagajg prowadzenia ich az do
pozytywnego  skutku. Odrzucenie oferty
inwestora przez skarzqcych, takze poprzez brak
odpowiedzi na przestane im pisemne
propozycje, nie rodzi bowiem obowigzku
propozycji.
nakfada jedynie obowiqzek przeprowadzenia

ztozenia  nastepnej Ustawa
rokowan w celu ograniczenia prawa
wtasnosci w drodze umowy cywilnej, a nie ich
pozytywnego zakoriczenia. W niniejszej
sprawie strony postawity sobie wzajemnie
takie warunki, ktorych Zadna nie chciata
uwzgledni¢ i ostatecznie nie doszto do
porozumienia. Podkreslenia przy tym wymaga,
ze inwestor przedstawit konkretng oferte —
w szczegolnosci okreslit warunki udostepnienia
nieruchomosci oraz cene, co zostafo przez
skarzgcych  odrzucone. Nie oznacza to
jednakze, ie rokowania sie nie odbyly lub
odbyty sie w sposob nieprawidfowy. Brak
postepu w zakresie wspdlnego stanowiska
i w konsekwencji brak zgody wtascicieli na
przedstawiong wobec nich propozycje sposobu
ograniczenia z korzystania nieruchomosci nie
mozna bowiem utozsamia z nieprawidfowym

artykutu, jest istnienie celu publicznego, jaki przeprowadzeniem  okreslonych  czynnosci
realizowa¢ ma inwestycja. administracyjnych’”.
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Co oznacza taka linia orzecznicza sgadéw
administracyjnych  ttumaczyé nie trzeba.
Okazuje sie, ze na etapie postepowania
administracyjnego wystarcza opinia
rzeczoznawcy majgtkowego sporzadzona na
zlecenie podmiotu zainteresowanego
posadowieniem stupa energetycznego, przy
czym nie jest ona oceniana przez sad jako
opinia  prywatna. Przegrana w sadzie
administracyjnym nie zamyka wtascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu gruntu drogi do
sgdu powszechnego celem dochodzenia
roszczen o wynagrodzenie za stuzebnosc
przesytu. Jednak po perturbacjach w sadzie
administracyjnym  nielicznym  starcza  sit
i Srodkéw na dalszg walke o stuszne, w ich

ocenie, odszkodowanie.

Whtasciciel nieruchomosci liczy¢ sie musi z tym,
sgdach
utrzymywane sg utrwalone linie orzecznicze

e w powszechnych  réwniez

m. in. modwigca, ze utrata dochoddéw
z nieruchomosci i spodziewanych zyskéw nie
sg objete dyspozycjg art. 128 ustawy
o gospodarce  nieruchomosciami. Doda¢

nalezy, e w orzecznictwie cywilnym
podstawowe znaczenie ma w tym wypadku
kryterium stusznosci odszkodowania, a nie

kryterium petnego odszkodowania.

W tym miejscu chciatbym przeprosi¢ za
wymienne uzywanie stéw: wynagrodzenie
i odszkodowanie. Czy rzeczywiscie
w przypadku opisanym na wstepie mozemy
mowié o utracie dochoddéw z nieruchomosci
i spodziewanych zyskow? Petnomocnik
przedsiebiorstwa przesytowego w procesie
cywilnym bedzie utrzymywat, ze przepis
odnosi sie do wartosci rynkowej
nieruchomosci, a nie jej czesci zajetej pod
obiekt przesytowy, opierajac linie obrony

o wyktadnie literalna.

Jak zachowa sie biegty, ktéremu sad zleci
przygotowanie opinii? Pamietajmy, ze biegtym
jest rzeczoznawca majatkowy, ktérego opinie
moggy podlegac ocenie organizacji zawodowej
stosownie do art. 157, ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Pamietajmy
réwniez o utrwalonej linii opiniowania przez
Komisje Arbitrazowg przy Polskiej Federacji
Rzeczoznawcdw Majgtkowych, bazujacej na
przekonaniu, ze rzeczoznawca majgtkowy nie
jest od interpretacji prawa, lecz od jego
stosowania. Osobiscie nie znam biegtego,
ktéry stwierdzitby w takim przypadku, ze cena
gruntu w przydroznym pasie jest wyzsza od
wartosci rynkowej catej nieruchomosci.

Spdjrzmy na omawiang sytuacje z innej strony.
Witasciciel ma ,,pod nosem” linie energetyczng,
z ktérej moze bezposrednio korzystaé, albo
linie wysokiego napiecia, z ktérej nie moze
korzysta¢. O ile w drugim przypadku mozna
mowi¢ o ewidentnym spadku wartosci
nieruchomosci, o tyle w pierwszym mamy do
czynienia z sytuacjg odwrotng, skutkujaca
wzrostem wartosci rynkowej gruntu.

Jak pamietamy, wartosé rynkowa gruntu naszej
przyktadowej nieruchomosci wynosita 100
zt/m?, a pas przydrozny zgodnie z umowa
dzierzawy byt bardziej cenny. Zatéimy, ze
warto$¢ rynkowa gruntu wzrosta do 120 zt/m?.
Czy w $lad za tym wzrasta cennos¢ pasa
przydroznego? Okazuje sie, ze zmiana wartosci
rynkowej nieruchomosci nie ma zadnego
wplywu na wartos¢ zajetego pod stup
reklamowy kawatka gruntu. Zmieniajg sie
jedynie dysproporcje pomiedzy wartosciag
nieruchomosci, a wartoscig jej czesci.

Za korzystanie z gruntu, wiascicielowi
nieruchomosci obcigzonej przystuguje zgodnie
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z kodeksem cywilnym wynagrodzenie. Stowo

wynagrodzenie uruchamia machine
podatkowa, albowiem stanowi dochdd, ktory
rodzi obowigzek podatkowy. Czy wtascicielowi
nalezy sie odszkodowanie? Napowietrzna linia
energetyczna niskiego napiecia biegngca w
przydroznym pasie nie wptywa istotnie na
obnizenie wartosci rynkowej nieruchomosci,
choé gdyby napowietrzny kabel trafit do ziemi

bytoby znacznie lepiej.

W tym miejscu nalezy postawi¢ kolejne
pytanie: kto ma prawo do stuzebnosci przesytu
w strefie ochronnej? Zatéimy, ze w strefie
ochronnej, ustalonej dla przedsiebiorstwa
zajmujacego sie przesytem energii
elektrycznej, inng inwestycje zamierza podjac

drugie przedsiebiorstwo przesytowe.

Pierwszy inwestor zawart juz umowe
w sprawie sfuzebnosci przesytu, a jego prawo
ujawnione zostato w dziale Ill ksiegi wieczystej
obcigzonej nieruchomosci. Prawo to dotyka
szkody i wynagrodzenia. Wynagrodzenie
odnosito sie do korzystania z nieruchomosci,
odszkodowanie do strefy  ochronnej,
powodujgcej trwate ograniczenie w sposobie

jej wykorzystania.

Przedmiotem dalszych rozwazan moze by¢
tylko szkoda. Wynagrodzenie za korzystanie
ptaci kazde przedsiebiorstwo odrebnie, przy
czym korzystanie to odnosi sie do zajetego
fragmentu nieruchomosci, a szkoda do strefy
ochronnej.

Co sie dzieje, gdy dochodzi do natozenia sie
stref ochronnych poszczegdlnych urzadzen
przesytowych? Kto i od kogo moze dochodzi¢
roszczen? Wiasciciel nieruchomosci dostat juz
odszkodowanie. Stara ubezpieczeniowa zasada

mowi, ze w przypadku szkéd majatkowych
odszkodowanie nie powinno by¢ Zrédtem
zysku, a skoro tak, to raz ustanowiona
i optacona strefa ochronna pozostawac
powinna w dyspozycji tego, kto za nig zaptacit
(oczywiscie z uwzglednieniem prawa do
wspotkorzystania przez samego wtasciciela).
W sytuacji, gdy inne przedsiebiorstwo
przesytowe zabiega o ustanowienie prawa
stuzebnosci przesytu w zakresie przysztego
korzystania, wynagrodzenie powinno zaptaci¢
wtascicielowi nieruchomosci, a za
wspotkorzystanie ze strefy ochronnej, ktdra
naktada sie na juz ustanowiong i nalezycie
optacong, na rzecz pierwszego dysponenta
prawa stuZebnosci przesytu. Krétko modwiac,
powinno rozliczy¢ sie wytgcznie z tym, ktéry za

nig zaptacit. lle? Fifty — fifty.

A co, gdy trzecie przedsiebiorstwo chciatoby
skorzysta¢ ze strefy ochronnej. Ptaci tym,
ktérzy juz za nig zaptacili a prawo do niej
ujawnione zostato w ksiedze wieczystej
obcigzonej nieruchomosci.

Wszystko pieknie, gdy mamy do czynienia
zgruntem ,czystym”, a inwestycje trwaja
réwnolegle lub jedna po drugiej. Co
w przypadku, gdy trzeba uregulowac zasztosci?
Nie pozostaje nic innego, jak rozliczy¢ to na
zasadzie wspotkorzystania, odejmujgc wartosé
odszkodowania, odpowiednio do strefy
ochronnej innej linii przesytowej. Problem
w tym, ze w przypadku istniejgcych sieci, ten
pierwszy  zainteresowany  uregulowaniem
stanu prawnego moze wskaza¢ obszar
niezbednej dla jego potrzeb strefy ochronnej,
ale inne przedsiebiorstwo przesytowe moze
twierdzi¢, ze dla potrzeb ich urzadzen lub
przewodow strefa ochronna moze nie istnie¢,

zdajgc sobie sprawe, ze bedzie tym samym
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zmuszone za nig zaptacic, jako

wspotkorzystajgce ze stuzebnosci przesytu.

Zaraz nasuwa sie odpowiedZ. Przeciez sg
normy. Sek w tym, ze normy ustanawiano na
przestrzeni ostatnich 65 lat w rdiny sposdb,
a wiarygodne ustalenie, co i w jakim czasie
zostato wybudowane moze nastreczaé¢ duze
trudnosci.

Czy mozna ten problem rozwigza¢? Mysle, ze
tak. Nie pozostaje nic innego, jak dazy¢ do
nowej regulacji, ktéra mogtaby, o ile nie w skali
Unii Europejskiej, to przynajmniej w skali
ogélnokrajowej ujednolici¢ wytyczanie stref
ochronnych dla poszczegdlnych przewodéw
stuzgcych do przesytania ptynéw, pary, gazéw
i energii elektrycznej, tgcznosci publicznej
i sygnalizacji o ktérych mowa w art. 124,
ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w zaleznosci od ich zagrozenia, w zwigzku
z ktérym strefy te sg ustanawiane.
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Przedmiot i zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo do przebiegu
dwéch wodociggdw o $rednicy @ 150 mm
cze$¢  nieruchomosci

przez  potudniowa

(dziatka ewidencyjna nr xx) oraz prawo, na

ESYEU: WODOCIAG

!

czas nieokreslony, nieutrudnionego dostepu
do nich w celu wykonania przegladéw
i konserwacji, remontéw lub modernizacji, za
jednorazowym wynagrodzeniem.

Strefa ochronna dla wodociggu pdétnocnego

www.Biuletyn.Nieruchomosci.pl

Nr 1 (listopad 2010) str. 43




Wtodzimierz Paszcza: Stuzebnos¢ przesytu: wodociag

wynosi 354 m? i obejmuje, pas gruntu
o szerokosci 6 m, przy czym jego srodek
wytycza o$ wodociggu. Strefa ochronna dla
wodociggu potudniowego wynosi 251 m?
i obejmuje pas gruntu o szerokosci 4,2 m, przy
czym o$ tego wodociggu, od ktdrej liczony jest
pas ochronny, biegnie w odlegtosci od 1,2 m
do 15 m od
nieruchomosci. Zgodnie z przedstawiong przez

potudniowej  granicy

Zleceniodawce mapa zasadniczg
z oznaczeniem  obszaru  zgdanej  strefy
ochronnej dla istniejgcych dwdch

wodociggow, jej powierzchnia wynosic¢ bedzie

tacznie 605 m?2 (251 m? + 354 m?).

Prawo stuzebnosci przesytu obejmuje réwniez
stuzebnos¢ bierng tzn. pasy ochronne,
o ktérych mowa wyzej powinny by¢ wolne od
zabudowy, statych naniesien i nasadzen, przy
czym dopuszcza sie pozostawienie istniejgcych

tablic reklamowych oraz ogrodzenie
potudniowej czesci nieruchomosci
(potudniowego fragmentu wschodniej

i zachodniej granicy) ogrodzeniem tatwym
w demontazu.

W  czesci obszaru potudniowej strefy
ochronnej (na pétnoc od osi wodociggu)
przebiega gazociag niskiego cisnienia (DN 100).
Obszar potozony na pdétnoc od tej osi zajmuje
powierzchnig 177 m2, W takim przypadku
uznaé nalezy, ze strefa ochronna, jaka wynika
z przebiegu potudniowego wodociggu jest
strefg wspétkorzystania. Dla wskazanego wyzej
gazociggu nie zostato ustanowione prawo
stuzebnosci przesytu, a zatem otwarta
pozostaje sprawa ewentualnego dochodzenia
lub zaniechania roszczen z  tytutu
wspotkorzystania. Bezspornym pozostaje fakt,
ze przebiegajgce przez obszar nieruchomosci
dwa wodociagi nie sg jedynymi elementami
podziemnej infrastruktury technicznej,
utrudniajacej swobodne jej
zagospodarowanie.

Zapewnienie  swobodnego dostepu do
odcinkéw dwéch wodociggdow, biegnacych w
granicach nieruchomosci, w celu wykonywania
przegladéw, konserwacji, modernizacji lub
remontu  jest  warunkiem  koniecznym
w ramach ustanowienia stuzebnosci przesytu.
Jednoczesnie, obszar strefy ochronnej musi

pozostawac wolny od zieleni wysokiej i innych
nasadzen roslinnych mogacych systemem
ukorzenienia wptynac¢ niekorzystnie na stan
techniczny wodociggdw.

Uwarunkowania prawne

Stosownie do art. 49 § 1 k.c. urzadzenia
stuzgce 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 art. 3051 Kc nieruchomos$é mozna
obcigzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktéry
zamierza wybudowaé lub ktérego wiasnosc
stanowig urzadzenia, o ktérych mowa w art.
49 § 1, prawem polegajgcym na tym, ze
przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen (stuzebnosc¢
przesytu).

Mozliwos¢ skutecznego zadania ustanowienia
stuzebnosci przesytu wynika z art. 305%k.c.

§ 1. Jezeli wtasciciel nieruchomosci odmawia
zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci
przesytu, a jest ona konieczna dla wfasciwego
korzystania z urzqdzen, o ktérych mowa w art.
49 § 1, przedsiebiorca moze zgdac jej
ustanowienia za odpowiednim

wynagrodzeniem.

§ 2. Jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia
umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu,
ajest ona konieczna do  korzystania
z urzqdzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1,
wtasciciel  nieruchomosci  moze  zgdac
odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za

ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Art. 305° k.c. reguluje przejécie i wygasniecie
stuzebnosci przesytu.

§ 1. Stuzebnos¢ przesytu przechodzi na
nabywce przedsiebiorstwa lub nabywce
urzgdzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1.
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§ 2. Stuzebnosc¢ przesytu wygasa najpdzniej

wraz z zakonczeniem likwidacji

przedsiebiorstwa.

§ 3. Po wygasnieciu stuzebnosci przesytu na
przedsiebiorcy ciqzy obowigzek usuniecia
urzqdzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1,
utrudniajgcych korzystanie z nieruchomosci.
JeZeli powodowatoby to nadmierne trudnosci
lub koszty, przedsiebiorca jest obowigzany do
naprawienia wyniktej stqd szkody.

Art. 305* k.c. wskazuje, ze do stuzebnosci
przesytu stosuje sie przepisy o stuzebnosciach
gruntowych, a z punktu widzenia niniejszej
wyceny istotne sg przepisy od art. 285 do art.
289 k.c.

Art. 285. § 1. Nieruchomos¢ mozna obcigzyc
na rzecz witasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomosci wtadngcej) prawem, ktorego
tres¢ polega bqdz na tym, ze wiasciciel
nieruchomosci wtadngcej moze korzystac
w oznaczonym  zakresie z  nieruchomosci
obcigzonej, bgdz na tym, ze wtasciciel
nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony
w moznosci dokonywania w stosunku do niej
okreslonych dziatan, bgdZ tez na tym, ze
wtascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie
wolno wykonywac okreslonych uprawnien,
ktore mu wzgledem nieruchomosci wtadngcej
przystugujq na podstawie przepisow o tresci
(stuzebnosc

i wykonywaniu wtasnosci

gruntowa).

§ 2. Stuzebnos¢ gruntowa moze miec¢ jedynie

na celu zwiekszenie uzytecznosci
nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczonej

czesci.

Art. 287. Zakres stuZebnosci gruntowej
i sposob jej wykonywania oznacza sie, w braku
innych danych, wedtug zasad wspdtzycia
spofecznego przy uwzglednieniu zwyczajow
miejscowych.

Art. 288. Stuzebnosc¢ gruntowa powinna by¢
wykonywana w taki sposob, zeby jak najmniej
nieruchomosci

utrudniata  korzystanie z

obcigzonej.

Art. 289. § 1. W braku odmiennej umowy

obowigzek utrzymywania urzgdzen
potrzebnych do wykonywania stuzebnosci
gruntowej obcigza wtasciciela nieruchomosci

wtadngce;.

Jednoczesnie trzeba mieé¢ na uwadze, ze
wycena majaca na celu okreslenie wartosci
prawa stuzebnosci przesytu na potrzeby
ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie tego
prawa stuzy¢ bedzie w pierwszej kolejnosci do
jego ustanowienia w formie umowy pomiedzy
wiascicielem nieruchomosci majacej stac sie
nieruchomoscia obcigzong,
a przedsiebiorstwem, zatem art. 305 k.c. jako
przepis pozwalajgcy na dochodzenie roszczen
na drodze sadowej nie bedzie miat na tym
etapie zastosowania.

Utrwalona praktyka zawodowa sprowadzata
sie dotychczas do okreslania wartosci
ograniczonych praw rzeczowych innych, niz
prawo stuzebnosci przesytu, ktére weszto do
polskiego porzgdku prawnego 3 sierpnia 2008
r. na mocy ustawy z dnia 30 maja 2008 r. o
kodeks
niektoérych innych ustaw.

zmianie  ustawy cywilny  oraz

Majac na uwadze, ze art. 305* k.c. wskazuje,
ze do stuzebnosci przesytu stosuje sie przepisy
o stuzebnosciach gruntowych, przez pewng
analogie mozna préobowaé wykorzystac
dotychczasowa praktyke dotyczacg wyceny
stuzebnosci gruntowych, o ile nie prowadzi
ona do wyceny na podstawie ktdrej, zaden
postepujacy
nieruchomosci nie wyrazi akceptacji do

racjonalnie wtasciciel

zawarcia umowy cywilnoprawne;.
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Generalnie, w dotychczasowej (i uznanej za

dobrg) praktyce = zawodowej  wartosc

stuzebnos$ci  gruntowej uzalezniana byta
w wycenie od jednostkowej wartosci rynkowej
obcigzanej nieruchomosci gruntowej.
Pomimo, ze stuzebnos$¢ przesytu ustanawiana
bedzie w oparciu o przepisy k.c., nie ma
zadnych prawnych przeciwwskazan, aby
wartos¢ tego prawa okreslié w oparciu
o przepisy ugn w zakresie, w jakim niezbedne
wartosci

jest  okredlenie  jednostkowej

rynkowej obcigzanej nieruchomosci
gruntowej, przy czym zardowno istniejace, jaki
przyszte

przeznaczenie planistyczne

nieruchomosci, na  ktérej ustanowiona
zostanie stuzebnos¢ przesytu nie ulega w tym
wypadku zmianie, mogacej wptyng¢ na
rozwazenie korzystniejszego, niz aktualny
sposobu wykorzystania nieruchomosci (tereny
zabudowy jednorodzinnej), pomimo
sgsiedztwa zabudowy jednorodzinnej z funkcjg

ustugowa.

Przy okreslaniu stuzebnosci przesytu pomocna
powinna by¢é réwniez uchwata Sadu
Najwyzszego — lzby Cywilnej z 17 czerwca
2005 r. (Il CZP 29/2005), ktéra dotyczy
wprawdzie zagadnienia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci w
celu przeprowadzenia i eksploatacji gazociagu,
ale w ocenie autora operatu szacunkowego
w pewnych fragmentach rzuca dodatkowe
Swiatto, przydatne przy okreslaniu stuzebnosci
przesytu. Sad Najwyiszy w uzasadnieniu

stwierdzit:

~W powotanej uchwale sktadu siedmiu
sedziow (dot. sprawy Ill CZP 20/84) wyrazono
poglgd o koniecznosci stosowania
obiektywnego kryterium, jakim jest uktfad
odpowiednich cen rynkowych - stawek za
korzystanie z rzeczy tego rodzaju. Podzielajgc
poglgd co do kryterium obiektywnego nalezy
wyrazi¢ wgtpliwosc, czy istniejqg ceny rynkowe

dla stosunkéw, o ktérych mowa w sprawie.

Przytoczone przez Sqd ogdlnikowe twierdzenia

dotyczqce nabycia  nieruchomosci  przez
powoda, zmiany przeznaczenia gruntu rolnego
i staran inwestycyjnych nie pozwalajq
konstruowa¢ ogdlnych wskazarn co do
wysokosci wynagrodzenia. Okreslajgc je jako
odpowiednie Sqd Najwyzszy dat wyraz temu,
ze powinno by¢ proporcjonalne do stopnia
ingerencji posiadacza w tres¢ prawa wtasnosci
powoda, uwzgledniac wartos¢ nieruchomosci
iw takim kontekscie ocenia¢ spodziewane

korzysci z uszczuplenia prawa wtasnosci. [...]

Przewidywany okres trwatosci urzgdzen ma
wiec  rowniez  wptyw  na  wysokosc
wynagrodzenia,  ktérego  suma  nawet
w odlegtej perspektywie nie powinna razqco
przekracza¢ wartosci zajetej nieruchomosci,
a jesli nieruchomosc¢ ze wzgledu na gfebokosc
posadowienia rurociggu moze by¢ nadal
wykorzystywana, suma wynagrodzenia

w takiej perspektywie powinna byc

odpowiednio nizsza od wartosci

nieruchomosci. [...]

Przy ocenie Ziqdann powoda uzasadnianych
zamierzeniami inwestycyjnymi  wskazowkq
moze byc Sposob wykorzystywania
pozostatych nieruchomosci oraz rozwoju
gospodarczego

w sgsiedztwie. [...]”

terenow potozonych

Oszacowanie wartosci

Jeden ze sposobéw oszacowania wartosci
stuzebnosci wskazano w punkcie 3.8.4
Standardu V. 4
Rzeczoznawcéw  Majatkowych, ktéry od

Polskiej Federacji
stycznia 2009 roku jest tratowany jako nota
interpretacyjna do dobrowolnego stosowania
przez rzeczoznawcow majgtkowych. Zawarte
w tym punkcie wskazéwki dotyczg stuzebnosci
gruntowych i w przypadku niniejszej wyceny
mogg mie¢ jedynie charakter pomocniczy.
Proponuje sie, aby warto$¢ stuzebnosci
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szacowacd jako iloczyn powierzchni
wykorzystywanego gruntu i wartosci rynkowej
jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci
obcigzonej z uwzglednieniem dodatkowych
elementdw majgcych wptyw na wartosé

wycenianego prawa wedtug wzoru:
Ws =P x Wjx K

gdzie:

Ws — wartos¢ stuzebnosci,

P - powierzchnia gruntu zajetego w m?,

Wj - wartos¢ rynkowa jednostki powierzchni
gruntu nieruchomosci obcigzone;j,

K - wspédtczynnik uwzgledniajgcy inne

elementy wptywajgce na wartosc

SZacowanego prawa.

Wspodtczynnik K jest zasadniczo elementem
oceny eksperckiej, uwzgledniajacej m.in.
zakres ingerencji posiadacza stuzebnosci
w prawa wiasciciela, dtugotrwatos$¢ posiadania
stuzebnosci i inne elementy wptywajace na jej
wartosé, a takze to, czy z obszaru objetego
stuzebnoscig

jest mozliwe  faktyczne

korzystanie tylko przez posiadacza
stuzebnosci, czy réwniez przez wtasciciela
nieruchomosci obcigzonej oraz jaka jest
faktyczna gospodarcza uzytecznos¢ tego
obszaru dla wtasciciela. Wartos¢ tego
wspotczynnika moze wynosi¢ od 0 do 1, co
wskazuje, ze wartos¢ stuzebnosci nie moze
przekroczy¢ wartosci rynkowe] czesci gruntu
stanowigcego obszar ograniczonego
uzytkowania. Proponowany zakres
wspotczynnika K poddawany jest krytyce,
w szczegblnosci  gdy  dotyczy  nowego
ograniczonego prawa rzeczowego w polskim
porzadku prawnym w postaci stuzebnosci
przesytu. Zwraca sie uwage, ze ustanowiony
zakres stuzebnos¢ przesytu, obejmujgcy czesé

nieruchomosci, moze zniweczy¢ lub wydatnie

obnizy¢ wartosé uzytkowg pozostatej czesci,
a tym samym obnizy¢ wartosci rynkowej catej
nieruchomosci. Stuzebnos¢ przesytu
odnoszaca sie do sieci wodociggowych
i kanalizacyjnych  tylko w  wyjatkowych
wypadkach moze wywotaé takie skutki.
Najczesciej przebieg tych sieci uwzglednia

zasade wyrazong w art. 288 k.c.

Analiza uméw zawartych z wiascicielami
nieruchomosci obcigzonych na rzecz
przedsiebiorstwa X’ wskazuje, ze
wspomniany wspotczynnik K, ktory
w decydujgcym stopniu rzutuje na wartosé
ustanowionego prawa stuzebnosci przesytu,
a ktéry jest akceptowany przez obie strony
umowy, zwykle nie przekracza wartosci 0,3
odnoszonej do ceny jednostkowej prawa
wtlasnosci nieruchomosci gruntowej przed
obcigzeniem jej tym ograniczonym prawem
rzeczowym (umowy zawarte przez
przedsiebiorstwo X" zostaty udostepnione
autorowi

operatu  szacunkowego  przez

Zleceniodawce).

Majac na uwadze uwarunkowania prawne
zwigzane z mozliwoscia zagospodarowania
nieruchomosci oraz fakt wspodtkorzystania
przez inne przedsiebiorstwo przesylowe
z czesci strefy ochronnej ustalonej dla jednego
z dwdch przebiegajgcych wodociggdéw przyjac
nalezy, ze dla czesci strefy ochronnej
potudniowego wodociggu, znajdujacej sie na
pétnoc od jego osi, wspdtczynnik K dla
powierzchni 177 m? wynosi 0,15. Dla czesci
strefy ochronnej potozonej na potudnie od osi
potudniowego wodociggu wspotczynnik K dla
powierzchni 74 m? wynosi 0,3. Dla strefy
ochronnej poétnocnego wodociggu
o powierzchni 354 m? wspdtczynnik K wynosi
0,3 (brak elementéw wspdtkorzystania przez

inne przedsiebiorstwa przesytowe).

Wycena prawa wiasnosci gruntu, jako
podstawy do okreSlenia wartosci prawa
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stuzebnosci przesytu oparta jest o zasade
substytucji tzn., kiedy na rynku dostepnych
jest kilka nieruchomosci o tych samych
cechach, najbardziej pozadang jest ta, ktérej
cena jest najnizsza. Zasada ta odnosi sie nie do
szczegblnej lokalizacji, pozadanej przez
przedsiebiorstwo ,X”, ale do faktu okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci, ktéra
zostanie obcigzona prawem stuzebnosci
przesytu przy  zatozeniu, ze  gdyby
ustanstuzebnos$é¢ niweczyta w 100% wartos$é
nieruchomosci,

uzytkowa obcigzonej

jednorazowe  wynagrodzenie  obejmujgce
wowczas i wartos¢ odszkodowania réwnatoby
sie wartosci rynkowej tej nieruchomosci.

Jednostkg  poréwnawcza,

przyjeta do
poréwnan, jest warto$¢ rynkowa prawa

wtasnosci 1 m? gruntu .

Za optymalny sposdb uzytkowania
nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig
przesytu przyjeto faktyczny sposob

wykorzystywania nieruchomosci tj. zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna.

[..]

Okreslona w niniejszym operacie
szacunkowym jednostkowa wartos¢ rynkowa
prawa wtasnosci gruntu odpowiada
najbardziej prawdopodobnej cenie, mozliwej
aktualnie do uzyskania na rynku, przy
uwzglednieniu jej najkorzystniejszego, tj.

aktualnego sposobu uzytkowania.

Podkresli¢ nalezy, ze pojecie cena mozliwa
aktualnie do uzyskania na rynku oznacza, iz
warto$¢ rynkowa jest wielko$cig szacowang,
anie kwotg z goéry Scisle okreslong Ilub
faktycznie  zaptacong ceng. Jest to
hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny
mozna zawrzec¢ transakcje odpowiadajgca
wartosci

wszystkim  wymogom  definicji

rynkowej.  Wartos¢ ta, to najlepsza
hipotetyczna cena, ktérg rozsadnie rzecz
biorgc, moze wuzyska¢ sprzedawca oraz
najbardziej korzystna cena, ktérg rozsadnie
rzecz biorgc, zgodzi sie zaptaci¢ kupujgcy
(kwota ta nie dotyczy ceny, ktdra moze zostac
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na
szczegblne warunki lub okolicznosci transakcji)
przy zatozeniu, ze nieruchomos$¢ nie bytaby

obcigzona prawem stuzebnosci przesytu.

Okreslona  wartos¢ prawa stuzebnosci
przesytu (xxxxx zt) w odniesieniu do
catkowitej powierzchni wyznaczonej strefy
ochronnej (605 m?) odpowiada 25% prawa
wtasnosci gruntu przy uwzglednieniu, ze
czes¢ tego obszaru jest powierzchnig,
stanowigcg pas wspdtkorzystania, z racji
utozonego w gruncie odcinka gazociggu (DN
100), ktérego strefa ochronna pokrywa sie z
czescig  strefy  ochronnej  wodociggu
potudniowego.

www.Biuletyn.Nieruchomosci.pl

Nr 1 (listopad 2010) str. 48



NOTY BIOGRAFICZNE AUTOROW

FLIS LESZEK

Urodzony w 1972 r.
w Janowie Lubelskim.
Z wyksztatcenia lesnik
— ukonczyt SGGW
w Warszawie (1997),
a nastepnie studia
podyplomowe w
zakresie  szacowania
nieruchomosci (2001).

Rzeczoznawca
majatkowy nr uprawnien 3854. Specjalizuje sie
W wycenie ograniczonych praw rzeczowych
iwycenach w sprawach roszczeniowych,
wymagajacych odtwarzania stanu
nieruchomosci na wiele lat wstecz. Biegty Sadu
Okregowego w Warszawie (od 2003) i Sadu
Okregowego dla Warszawy Pragi (od 2007).
Przewodniczagcy Rady Gtéownej Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
cztonek  Polskiej lzby  Rzeczoznawstwa
Majatkowego. Lubi poezje, najchetniej
w formie $piewane;j.

Specjalizuje sie w szacowaniu naktadéw i
szkdd w zwigzku z nieruchomosciami,
wszelkich przypadkéw bezumownego
uzytkowania (w szczegdlnosci pod instalacje
infrastruktury technicznej, sieci energetyczne,
instalacje podziemne i nadziemne), w
negocjacjach i wywfaszczeniach pod drogi i
inne cele publiczne. Sporzadza takze opinie
sgdowe i pozasgdowe za okresy minione i
aktualne, jak rowniez wszelkie opinie
czynszowe. Cztonek Rady Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych
(PTRM). Cztonek Rady Polskiej lzby
Rzeczoznawstwa Majgtkowego w Warszawie
(PIRM).

MATEJCZUK JAROStAW

Urodzony w 1958
roku w  Gdansku.
Wyksztatcenie wyzsze
techniczne uzyskat
w 1982 r. na
Wydziale
Mechanicznym
Politechniki
Gdanskiej. Ukonczyt
studia podyplomowe z zakresu prawa
i zarzadzania na  Woydziale  Zarzadzania
i Ekonomii Politechniki Gdarnskiej (1998) oraz
studia podyplomowe z zakresu szacowania
nieruchomosci na Uniwersytecie Warminsko-
Mazurskim w Olsztynie (2000). Rzeczoznawca
majatkowy nr uprawnien 3447, staty biegly
sgdowy kilku kadencji, ustanowiony przez
Prezesa Sadu Okregowego w Gdansku.

PASZCZA WLODZIMIERZ

Urodzony w 1960
roku w todzi. W roku
1985 ukonczyt Szkote

Gtéwna

Gospodarstwa

Wiejskiego

w Warszawie,

uzyskujac tytut

magistra inzyniera

zootechniki. Studia podyplomowe z zakresu
rynku nieruchomosci na Wydziale

Ekonomiczno-Socjologicznym  Uniwersytetu
tédzkiego (2003 r.). Uprawnienia
rzeczoznawcy majatkowego (nr 4354) uzyskat
w roku 2005; zostaje cztonkiem Polskiego
Stowarzyszenia  Rzeczoznawcéw  Wyceny
Nieruchomosci. Od 2008 roku jest biegtym
sgdowym z zakresu wyceny nieruchomosci
przy Sadzie Okregowym w todzi. W maju
2008  roku przystgpit do  Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
Firma ABAK — WYCENA NIERUCHOMOSCI -
WLODZIMIERZ PASZCZA jest cztonkiem
Polskiej Izbie Rzeczoznawstwa Majgtkowego.
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