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PRAKTYKA

STREFA ODDZIALYWANIA,
PAS TECHNOLOGICZNY
A FAKTYCZNY SPOSOB

KORZYSTANIA CZYLI
SLUZEBNOSC PRZESYLU

Wstep

ontrowersje wokol problemu

narastaja od kilku lat. Srodo-

wisko naukowe 1 zawodowe,
zwigzane z zagadnieniem tworzg quasi-
prawo, majace shuzy¢ wylacznie rzeczo-
znawcom majatkowym, ktorzy dobro-
wolnie podporzadkowuja si¢ zasadom
wyceny stworzonym przez nich samych.
Skoro na stronie Federacji mozna
wyczytac, ze Standardy sa zalecane do
stosowania jako zasady dobrej prak-
tyki zawodowej i dorobek §rodowiska,
rzeczoznawcom majatkowym zrzeszo-
nym w sfederowanych stowarzysze-
niach, to co z pozostalg czescia wyce-
niajacej spolecznosci ?

W sytuacji braku regulacji prawnych,
brak jest jasnych regut okreslajacych na
czym ma opiera¢ si¢ warsztat rzeczo-
znawcow majagtkowych — wszystkich,
sfederowanych i tych niezrzeszonych.
Czy zatem wystarczy oprocz prze-
strzegania prawa, opierac si¢ o wilasne,
logiczne przemyslenia, indywidualne
dobre zasady praktyki? Moje doswiad-
czenia z ta tematyka wskazuja, ze
wlasciwym rozwigzaniem jest poste-
powanie zgodnie z ustalonymi przez
srodowisko normami zawodowymi.
Tylko w ten sposob pozbedziemy sig
btedow, ktore obserwujemy w wielu
opracowaniach, operatach szacunko-
wych wystepujacych w obrocie praw-
nym. Chciatbym doczeka¢ czasdw, kiedy
skonicza si¢ analizy oparte na trzech
transakcjach, w tym na jednej podobnej,
rozktadzie wspolczynnikéw brzegowych
w przedziale od 0,25 do 2,50, poréwnan
dziatek gruntu o powierzchni 100 m?2
do 20 000 m2, czy dowolnym stosowaniu
wspoélczynnika korygujacego jako algo-
rytm na wszelkie problemy z warto$cig.
Przyktadoéw takich mozna mnozy¢ w nie-
skonczonos$¢, a przeciez opisane absurdy
pochodzg z autentycznych opinii,

a naleza do zupelnych podstaw warszta-
tu. C6z zatem dzieje si¢ w sferze wycen
na potrzeby shuzebnosci przesylu czy
bezumownego korzystania, skoro nie
radzimy sobie w elementarnych zasa-
dach dobrego rzemiosta. Z pewnoscia
chaos wprowadzany kolejnymi rewo-
lucyjnymi zmianami nie stuzy pozy-
tywnie tej dziedzinie naszego zainte-
resowania zawodowego.

Trudno oczekiwaé, ze kolejna wersja
Standardu KSWS 4 pod nazwg ,, Okres-
lanie wartosci odszkodowan i wyna-
grodzen naleznych z tytulu lokalizacyi,
budowy i korzystania z nieruchomosci na
potrzeby urzqdzen przesylowych” zosta-
nie szybko uzgodniony z wilasciwym
ministerstwem na podstawie art. 175
ust. 6 ustawy z o gospodarce nierucho-
mosciami. Zawita w znaczeniu i niepre-
cyzyjna norma zawodowa, ktora wzbu-
dza kontrowersje zaréwno operatorow
sieci jak i wlascicieli nieruchomosci nie
nastawia pozytywnie w kwestii aprobaty
ministerstwa. W koncu do tej pory wiele
innych, podstawowych Standardéw nie
znalazto uznania legislacyjnego.

Sytuacja ze Standardami jest o tyle
zla, ze nie tylko nie stanowig normy
prawnej, ale wrecz w duzej mierze, zo-
staly wylaczone ze sktadu Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny. Mar-
twi¢ moze, ze podobna droga czeka
rodzacy si¢ w bolach Standard KSWS 4.
Szereg czynnikdéw, do ktérych mozna
zaliczy¢ fiasko w tworzeniu wymienio-
nych norm, pauperyzacj¢ rzeczoznaw-
cOw oraz obnizenie rangi profesji,
poprzez utatwienia w nadawaniu upraw-
nien, wplywa na niepewna perspektywe
tego zawodu. Obecnie wystarczy ukon-
czy¢ edukacj¢ na poziomie licencjatu,
odby¢ praktyke, a sam egzamin nie
weryfikuje dostatecznie nawet wiedzy
teoretycznej, o czym $wiadczy zdawal-
no$¢ na poziomie 70%!

.
Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

Biegly Sadu Okregowego w Poznaniu

Obnizenie wartoSci czy
stuzebnos$¢ przesylu?

racajac do meritum, pragng
wyznaé, ze jako rzeczo-
znawca majatkowy z dlugo-

letnim stazem, mam problem ze zrozu-
mieniem aktualnego brzemienia projektu
Standardu ,, Okreslanie wartosci odszko-
dowan i wynagrodzen naleznych z tytutu
lokalizacji, budowy i korzystania z nie-
ruchomosci na potrzeby urzqdzen
przesylowych”. Ksztattowanie kolejnej
wersji i tre$ci projektu przypomina prace
rzezbiarza, ktory z dorodnego konara
probuje stworzy¢ dzieto, a ostatecznie
zostaje mu kijek do podparcia. Nadzieja
W tym, ze autorzy stworzg teraz solidne
narzgdzia i rzeczywiste procedury nie-
zbedne dla rzeczoznawcy majatkowego
w postaci szkolen i warsztatow.

W mojej dotychczasowej praktyce
opieralem si¢ na Standardzie KSWS 4
pt. ,, Wycena odszkodowan i wynagro-
dzen dla urzqdzen przesylowych” w jego
pierwotnym brzmieniu. Poniewaz wszy-
stkie moje opinie, sporzadzone w tym
temacie, dotyczyly istniejacych, a nie
projektowanych sieci infrastruktury
technicznej, wykonywane czynnos$ci
polegaly w gldwnej mierze na ustaleniu
wysoko$ci wynagrodzenia za ustano-
wienie stuzebnos$ci czyli oszacowania
wartosci, za ktérg przedsiebiorstwo
nabywa prawo do korzystania z gruntu
w przysziosci. Kwestia utarty wartosci
jest pomijana, przeze mnie, jako element
niezwigzany z tym wynagrodzeniem.
Zlecenia na wyceng stuzebnos$ci przesytu
nie precyzowaly, aby w operacie
szacunkowym zawrze¢ okreslenie obni-
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zenia wartosci na skutek lokalizacji
infrastruktury technicznych. Uwazam,
ze rowniez lektura Standardu w obecnym
brzemieniu, nie przekonuje do stoso-
wania utraty warto$ci jako elementu
stuzebnosci przesytu. Dotyczy to zwlasz-
cza urzadzen przesylowych juz istnieja-
cych na gruncie. W mojej ocenie
przedsigbiorca przesytlowy nie moze by¢
bezposrednio obcigzany roszczeniem
z tytulu obnizenia warto$ci w ramach
wynagrodzenia za przesyl. Szczegdlnie,
ze w przypadku urzadzen wybudowa-
nych dawniej, szkody powstaty na skutek
dziatalno$ci organow panstwa. Do 1989r.
przedsigbiorstwa panstwowe nie miaty
formalnie zadnych sktadnikow majatko-
wych, zgodnie z obowigzujacg wowczas
zasada tzw. jednolitego funduszu
wlasnosci panstwowej. Wtascicielem
i posiadaczem mogt by¢ tylko Skarb
Panstwa, a przedsigbiorstwo mogto by¢,
co najwyzej ich dzierzycielem, wykonu-
jacym swoja dziatalno$¢é na przekazanym
przez panstwo majatku. Zatem ewentual-
ne roszczenia o obnizenie warto$ci nieru-
chomosci, o ile nie byly wyplacone
i kwalifikuja si¢ jako nieprzedawnione,
powinny by¢ zglaszane do Skarbu
Panstwa.

Roéwniez sporzadzenie opinii w po-
stepowaniach sagdowych, polegajacej na
ustaleniu  odszkodowania oraz catego
wachlarza wynagrodzen, to zbyt daleko
idacy i nieuprawniony scenariusz. Jak
pokazuje praktyka postgpowan sado-
wych i prywatnych, z ktérymi miatem
styczno$é, pozycja obnizenia wartosci
w ogole nie wystepuje. W sferze
roszczen czy negocjacji w sprawach
o ustanowienie stuzebno$ci przesytu
wystepuja dwie strony wiasciciel nieru-
chomosci i wlasciciel (operator) sieci.
W postgpowaniu polubownym (nego-
cjacyjnym), ktore dotyczy prawie
wylacznie nowych inwestycji, rzeczy-
wiscie moze wystapic¢ roszczenie, ktore
de facto powinno by¢ kierowane do
organu wydajacego dokument uprawnia-
jacy Inwestora (wtasciciela / operatora
sieci) do uzyskania pozwolenia na
budoweg. Roszczenia te winny by¢é
rekompensowane przez inwestora na
podstawie odpowiedzialnosci delikto-
wej. Wowczas skutki wywotane loka-
lizacjg infrastruktury technicznej beda
wynagradzane, po pierwsze ustaleniem
odszkodowania za obnizenie wartosci na
podstawie art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
wynagrodzenia za ustanowienie stuzeb-
nosci przesylu na podstawie kodeksu
cywilnego. Warto przypomnieé, ze stu-

zebnos$¢ przesylu reguluja przepisy
art. 305! do art. 305* k.c. W zakresie
nieuregulowanym zastosowanie znaj-
duja przepisy dotyczace stuzebnosci
drogi koniecznej. Stosownie do art. 305"
k.c. nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ na
rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza
wybudowa¢, albo do ktoérego nalezg
urzadzenia stuzace do doprowadzania
lub odprowadzania ptyndw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz inne urzadzenia
podobne, prawem polegajacym na tym,
ze przedsicbiorca moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzen. Sprowadza si¢ to do
stwierdzenia, ze przedsigbiorca ma
prawo do korzystania z cudzej nierucho-
mos$ci w zakresie potrzebnym do
przesytania mediow. Za ustanowienie
shuzebno$ci wtasciciel moze zadad
wynagrodzenia, przy czym nie wspo-
mina si¢ tu o utracie wartosci.

Pojecie ,,wynagrodzenie” nie zostato
zdefiniowane w kodeksie cywilnym,
podobnie jak i pojecie ,,odszkodowanie.”
Uzycie zwrotu odszkodowanie zwigzane
jest z wyréwnaniem uszczerbku w do-
brach prawnie chronionych o charakterze
majatkowym (art. 361 k.c.)). Z wyna-
grodzeniem potaczony zostat ekwiwalent
za S$wiadczone ustugi, réwniez za
korzystanie bez tytulu prawnego z rzeczy
bedacej wlasnoscig innej osoby, a takze
w odniesieniu do ustanowionej shuzeb-
nosci. Zakres tego pojecia jest szerszy od
pojecia odszkodowanie, moze obejmo-
waé rowniez wyrdwnanie szkody, jesli
zostala poniesiona i wykazana. W tym
miejscu warto zwroci¢ uwage na naste-
pujacy fakt, ze jesli elementem wynagro-
dzenia jest odszkodowanie za utrate
wartosci, to wynagrodzenie za stuzebno$é
przesyhu powinna by¢ liczone od wartosci
gruntu obcigzonego (czyli po obnizeniu).
Zatem nieprawidlowym zatoZeniem jest
ustalenie wynagrodzenia, po pierwsze
w odniesieniu do rdéznicy pomiedzy
warto$cig nieruchomosci bez obcigzenia
a jej wartoscia z obcigzeniem Spowo-
dowanym ustanowieniem stuzebnosci —
odszkodowanie za obnizenie, po drugie
w odniesieniu do warto$ci nieruchomosci
bez obcigzenia w ramach przysziego
korzystania — stuzebnos$¢ przesytu. Takie
dziatanie nie uwzglednia sytuacji,
w ktorej wiasciciel nabyt nieruchomosé,
na ktorej znajdowato si¢ juz urzadzenie,
a zatem nieruchomosci z obcigzeniem,
ktore byto czynnikiem wplywajacym na
ceng. Ustalenie wynagrodzenia przy
przyjeciu wymienionych elementow jest
w tym przypadku zawodne.
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Elementy wynagrodzenia
za sluzebnos¢ przesyltu

ad Najwyzszy w wyroku dnia

27 lutego 2013r. IV CSK 440/2012

wskazal na elementy, ktore po-
winny by¢ wzigte pod uwage przy
ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia:
., Przy ustalaniu wysokosci tego wyna-
grodzenia nalezy braé pod uwage
wszystkie okolicznosci danej sprawy,
interes stron, spoleczno—gospodarczy
charakter stuzebnosci i rekompensaty
naleznej wilascicielowi nieruchomosci
obcigzonej. Okreslenie w ustawie tego
Swiadczenia jako wynagrodzenia wska-
zuje, ze powinno odpowiadac¢ wartosci
Swiadczenia spetnionego przez wlasci-
ciela nieruchomosci obcigzonej na rzecz
podmiotu uprawnionego w ramach
stuzebnosci lub osiggnietej przez niego
korzysci. Za odpowiednie wynagro-
dzenie moze by¢ uznane takie, ktore
bedzie stanowi¢ ekwiwalent wszystkich
korzysci, jakich wiasciciel nierucho-
mosci zostanie pozbawiony w zwiqzku
z jej obcigzeniem. Indywidualizowany
w konkretnej sprawie sposob obliczenia
wynagrodzenia powinien uwzgledniac:
1)  po stroniewlasciciela:

® charakter nieruchomosci — poto-
zenie, rodzaj, rozmiar, ksztalt—jej
spoleczno—gospodarcze przezna-
czenie ujete w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzen-
nego, albo w studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodaro-
wania przestrzennego, a w ich
braku wilasciwosci terenu i spo-
sob korzystania z nieruchomosci
sgsiednich;

® utrate pozytkow;

® zakres ograniczenia w prawie roz-
porzqdzania;

e swobodnego decydowania o prze-
znaczeniu nieruchomosci, zagos-
podarowaniajej,

® zakres i sposob ingerencji przed-
sigbiorcy oraz pozbawienia wia-
dztwa nad nig;

® sposob przebiegu urzqdzen,

e trwatos¢ i nieodwracalnosé¢ ob-
cigzenia w dluzszej perspektywie
oraz

* ucigzliwosc ustanowionego prawa.
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2)  po stronie przedsiebiorcy rozwaza-
niu podlegac powinno, ze:

® za posrednictwem urzqdzen reali-
zuje on cele spoleczne w odnie-
sieniu do dostarczania energii
elektrycznej, wody czy paliw,
takze wiascicielowi nierucho-
mosci obcigzonej;

e doprowadzenie tych nosnikow
tysigcom 0sob musi odbywac sie
za pomocq sieci (instalacji i urzq-
dzen), ktore posadowi¢ trzeba na
wielu gruntach stanowigcych
wlasnos¢ osob trzecich, wzgledy
spoleczne nakazujq ograniczenie
ich prawa wlasnosci;

e korzystanie z tych nieruchomosci
w zakresie ustanowionej stuzeb-
nosci wplywa na wartos¢ przed-
siebiorstwa i mozliwos¢ prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej;

o korzystanie z energii elektrycznej
i paliw wplywa na rozwdj spo-
teczno—gospodarczy oraz lepsze
wykorzystanie nieruchomosci.

Z uwagi na faktyczng niemoznosé
wyliczenia wynagrodzenia w oparciu
o korzysci uzyskiwane przez przedsie-
biorce, na ktorego dziatalnos¢ wplywa
rowniez korzystanie z cudzej nierucho-
mosci, trzeba okresli¢ je z perspektywy
interesow ekonomicznych wiasciciela
nieruchomosci”. Jak wskazuje dalej Sad
wmiarodajnym, podstawowym kryter-
ium powinno byé obnizenie uzytecznos-
ci nieruchomosci, polegajgce na nie-
moznosci korzystania 7 obcigionej
czesciw sposob przewidziany w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-
strzennego przy uwzglednieniu omo-
wionych wyznacznikow, decydujgcych
o ekwiwalentnosci swiadczenia wlas-
ciciela nieruchomosci obcigZonej, lgcz-
nie 7z wplywem zakresu niemoZnosci
korzystania na pozostalg czes¢ nieru-
chomosci”.

Sad w tym samym wyroku wskazuje,
ze dla prawidlowego wyliczenia wyna-
grodzenia nalezy pozyska¢ dowod
z opinii biegtego, co powinno faczy¢ si¢
ze wskazaniem bieglemu zardéwno
podstawy, jak i pozostatych czynnikdw,
ktére powinien oszacowac.

Lokalizacja urzadzen
przesylowych a odszko-
dowanie

przypadku urzadzeh prze-
sylowych juz istniejacych,
sytuacja jest nieco odmienna

niz inwestycji projektowanych. Obiekty
budowlane, a do takich niewatpliwie
zaliczy¢ mozna urzadzenia przesytowe,
zawsze wymagalty dokumentow zezwa-
lajacych na budowe. Prawie niemozliwe
jest, aby urzadzenia przesylowe zostaty
posadowione na nieruchomosci bez
prawa do lokalizacji. Pierwszy akt prawa
budowalnego w prawodawstwo polskim,
znajduje swoje zaranie w Rozporza-
dzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 16 lutego 1928r. o prawie budo-
wlanym i zabudowaniu osiedli (tekst
pierwotny: Dz.U. 1928r. Nr 23 poz. 202),
gdzie zapisano migdzy innymi, Zze
., Przepisy rozporzqdzenia niniejszego,
tudziez rozporzgdzenia i przepisy
miejscowe, na podstawie tego rozporzq-
dzenia wydane, majq zastosowanie (...)
przy projektowaniu, zakladaniu, urzg-
dzaniu i zmianach poza obrebem osiedli
wszelkiego rodzaju urzqdzen i terenow
o okreslonem przeznaczeniu w zwiqzku
z istniejgcemi lub zamierzonemi inwes-
tycjami o znaczeniu panstwowem, bgdz
w zwigzku z rozwojem i potrzebami
osiedli istniejgcych i nowozakltadanych”.
Weczesniejsze prawa byly pochodng lub
zaliczaty si¢ do aktow prawodawstwa
obowigzujacego w poszczegodlnych za-
borach.

Przepisy regulujace stuzebnos¢ prze-
syhu zostaty, co prawda, wprowadzone do
kodeksu cywilnego w 2008r., jednak
stuzebnosci odpowiadajace tresci stuzeb-
nosci przesyhu, Sady ustanawialy juz od
lat 60-tych. Jedno z pierwszych orzeczen
Sadu Najwyzszego dotyczacych takiej
stuzebnosci zapadto w 1962r. (sygn. Il CR
10006/62, SN z 31.12.1962r, OSPiKA
1964, nr 5, poz. 91), jeszcze na gruncie
dekretu o prawie rzeczowym z 1946r. Sad
uznat, ze w takich przypadkach nalezy
stosowaé przepisy o stuzebnosci drogi
koniecznej przez analogig.

Z definicji zawartej w art. 288 k.c.
wynika réwiez, ze ,,shuzebnos$¢ gruntowa
powinna by¢ wykonywana w taki
sposob, zeby jak najmniej utrudniata
korzystanie z nieruchomos$ci obcigzo-
nej”. Majac na uwadze art. 305*k.c. (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia

11 grudnia 2008r. /I CSK 314/2008
niepubl.) mowiacy, ze ,,do stuzebnosci
przesylu stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy o stuzebnosciach gruntowych”
nalezy domniemywac, ze ustalone
parametry winne by¢ minimalne przy
uwzglednieniu zasad wspotzycia spo-
lecznego 1 zwyczajow miejscowych
(art. 287 k.c.). Wydaje si¢ uzasadnione
w tym przypadku zastosowanie analogii
do stuzebnosci gruntowej drogi koniecz-
nej, ktora jest zwykle wyznaczana
w oparciu o faktyczne, minimalne
i mozliwe do zaakceptowania korzysta-
nie z cudzej nieruchomosci, a nie
0 zapisy ustawy o drogach publicznych,
gdzie podane sa minimalne szerokosci
pasa drogowego.

Inng kwestig jest odszkodowanie za
obnizenie wartosci.

Sytuacja odszkodowan z tytutu obni-
zenia wartosci zostata uregulowana
dopiero w art. 36 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. o zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tekst pierwotny: Dz.U. 1994r. Nr 89
poz. 415). Nie oznacza to, ze odszko-
dowanie za obnizenie warto$ci nie moglo
by¢ wyplacone wilascicielowi nieru-
chomosci w dacie lokalizacji inwestycji,
gdyz istnieja udokumentowane decyzje
o ustaleniu odszkodowania na podstawie
ustawy z dnia 12 marca 1958r. o zasadach
i trybie wywlaszczania nieruchomosci
(tekst pierwotny: Dz.U. 1958r. Nr 17
poz. 70). Tamze w art. 2 zapisano, ze
o wywlaszczenie moze ubiegaé si¢
zainteresowany organ administracji
panstwowej, instytucja panstwowa lub
przedsigbiorstwo panstwowe. Jedno-
czesnie migdzy innymi przepis art. 4 tej
ustawy stanowil, ze wywlaszczenie
moze polega¢ na odjeciu lub ograni-
czeniu prawa wilasnosci lub innego
prawa rzeczowego. Biorac pod uwage
powyzsze, nie jest wykluczone, ze
odszkodowanie moglo by¢ przyznane
i wyptacone. W zwiazku z powyzszym
roszczenie o odszkodowanie za obnize-
nie warto$ci nieruchomo$ci na skutek
lokalizacji urzadzen przesylowych nie
moze by¢ przedmiotem analizy rzeczo-
znawcy majatkowego. Z pewnoscia nie
nalezy do jego obowiazkow badanie czy
taka sytuacja miala mie¢ miejsce, a skoro
zostata uprawdopodobniona to nie
wykluczone, ze mogta zaistnie¢.

Podobnie wyglada kwestia ustalania
wynagrodzenia na gruntach, ktore
w dacie lokalizacji obiektu infrastruktu-
ralnego byly przeznaczone pod tereny
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rolne. To wowczas zostata wydana zgoda
na posadowienie, na podstawie obowig-
zujacych warunkow zagospodarowania.
Wszystko w §wietle 0wczesnych zasad
odbywa to si¢ lege artis. Mijaja lata,
nastgpuja zmiany przestrzenno—urbanis-
tyczne, a od 2003r. nastaje bezprawie
planistyczne. Biorgc pod uwage sasiedz-
two, obecnie istnieje hipotetyczna
mozliwo$¢é zagospodarowania gruntu
poprzez uzyskanie warunkdéw zabudowy
np. na cele mieszkalne, bo skoro sasiad
dostat to czemu nie sasiedni grunt. Pod
wpltywem tej wiedzy, spadkobiercy
wystepuja najpierw do przedsigbiorstwa,
pézniej do Sadu z szeregiem roszczen.
I co robi rzeczoznawca majatkowy?
Podam przyktad: w pierwszej kolejnosci
okresla obnizenie wartosci, ktore jego
zdaniem wynosi 80% (np. 80 zl/m2), bo
jest to réznica migdzy cenami gruntow
mieszkaniowych a zieleni. Nastepnie
okresla bezumowne — 10 lat wstecz.
Oczywiscie nie analizuje zmian prze-
znaczenia w tym czasie, tylko przyjmuje
obecny stan, czyli hipotetyczng miesz-
kaniowke 1 liczy bezumowne przyjmij-
my 5% rocznie od warto$ci (W naszym
przykladzie niech bedzie 100 zl/m?2),
czyli z uwzglednieniem wspolkorzysta-
nia 25 z/m2. Ostatecznie przechodzi do
elementu stuzebno$é¢ przesytlu czyli
kapitalizuje owe 5 zl/m2 rocznie przez
stope zwrotu (dajmy na to 10%) lub
przyjmuje 50% wartos$ci, co przy
uwzglednieniu wspotkorzystania wynie-
sienie 25 z/m2. Tym sposobem wylicza
wynagrodzenie za ustanowienie tego
prawa na 105 zt (obnizenie wartosci +
stuzebnos¢), nie liczac bezumownego
korzystania (dodatkowe 25 zi/m2).
Obawiam sig¢, jaki bedzie wynik osza-
cowania je$li nasz biegly przyjmie
parametry stref, ktére proponuje nowy
Standard. Powyzszy przyktad, oparty na
autentycznym opracowaniu, pokazuje
jaknie nalezy wyceniac.

Pasy i strefy oddzialywa-
nia a faktyczny sposob
korzystania

rojekt Standardu ,,przesytlowego”
wprowadza m.in. nast¢pujace
definicje:

Obszar (strefa) oddzialywania
urzgdzenia jest rozumiany jako
powierzchnia czesci nierucho-
mosci, na ktorej prawo wilasnosci
doznaje ograniczen z uwagi na
potrzeby w zakresie zapewnienia
prawidlowego funkcjonowania
urzqdzen oraz bezpieczenstwa 0osob
i mienia. Dla okreslenia jego
szerokosci mogq mie¢ znaczenie
w szczegolnosci pasy terenu wzdiuz
obiektu liniowego albo wokol
obiektu kubaturowego, ustalone na
etapie prawnej lokalizacji urzqdze-
nia, jak rowniez pasy wynikajqce
z przepisow powszechnie obowig-
zujgcego prawa lub z norm oraz
wytycznych technicznych.

Pas stuiebnosci przesylu jest, co do
zasady, utozsamiany z obszarem
oddzialywania urzqdzenia (czyli
powierzchnia czeSci nierucho-
mosSci, na ktorej prawo wlasnosci
doznaje ograniczen z uwagi na
potrzeby w zakresie zapewnienia
prawidlowego funkcjonowania
urzqdzen oraz bezpieczenstwa osob
i mienia. Dla okreslenia jego
szerokosci mogq mie¢ znaczenie
w szczegolnosci pasy terenu wzdiuz
obiektu liniowego albo wokot
obiektu kubaturowego, ustalone na
etapie prawnej lokalizacji urzq-
dzenia). Powierzchnia pasa stuzeb-
nosci przesylu moze obejmowaé
takze inne czesci nieruchomosci, na
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ktorych wlasnos¢ doznaje ograni-
czenia, w szczegolnosci odizolo-
wane przez urzqdzenie. W uzasad-
nionych przypadkach moze by¢
rozumiany jako powierzchnia calej
nieruchomosci.

Pas bezumownego korzystania
z nieruchomosci jest rozumiany,
jako pas stuzebnosci przesylu,
w ktorym przedsigbiorca posiadal
w przesztosci stuzebnosc¢ gruntowg
o charakterze stuzebnosci przesylu
albo stuzebnos¢ przesylu. Pas
bezumownego korzystania zawiera
w sobie rowniez pas eksploatacyjny,
w zwiqgzku z czym wspolczynnik
wspotkorzystania z nieruchomosci
powinien zosta¢ odpowiednio zroz-
nicowany.

Pas eksploatacyjny (technolo-
giczny) urzgdzenia jest rozumiany
Jako powierzchnia czgsci nierucho-
mosci niezbedna dla efektywnego
wykonywania przez przedsigbiorce
uprawnien w ramach stuzebnosci
przesylu w szczegolnosci: eksplo-
atacji, konserwacji, usuwania
awarii, remontu, modernizacji, prze-
budowy, odbudowy lub wymiany
urzqdzen. Powierzchnie pasa eksplo-
atacyjnego powinien okresli¢ przed-
sigbiorca stosownie do rzeczywis-
tych potrzeb w powyzszym zakresie.

Trudno jest zrozumie¢ do czego w tej
sytuacji ma stuzy¢ ten ostatni — pas
technologiczny, skoro wszystkie strefy
niezb¢dne do przeprowadzenia proce-
dury wyceny, mozna zamkna¢ w zbiorze
trzech pierwszych definicji. Interpretacja
powyzszych pozycji wskazuje na struk-
ture pasow (stref) przedstawiong na
Rycinie 1, stosowang w procedurze
wyceny.

Rycina 1
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Z definicji stuzebnosci przesytu
(art. 305! k.c.) wynika, ze stanowi ona
prawo polegajace na tym, ze przedsie-
biorca moze korzysta¢é w oznaczonym
zakresie z nieruchomo$ci obcigzonej,
zgodnie z przeznaczeniem tych urza-
dzen. Poroéwnanie definicji wskazuje, ze
pas stuzebnos$ci powinien by¢ utozsamia-
ny z pasem technologicznym czyli
powierzchnia cze$ci nieruchomosci
niezbe¢dnej dla efektywnego wykonywa-
nia przez przedsigbiorce uprawnien
w ramach stuzebnos$ci przesylu. Reszta
stanowi przedmiot odrgbnego poste-
powania — obnizenia wartosci na skutek
lokalizacji.

Skoro szeroko$¢ np. 4 m jest wystar-
czajagca do prawidtowego eksploato-
wania urzadzenia uznaé nalezy, ze moze
ona stanowi¢ podstawg¢ do ustalenia
wynagrodzenia za stuzebnos$¢ czy bez-
umowne korzystanie (nota bene, jak
wskazuje doswiadczenie czgsto pozwani
operatorzy sieci, nawet nie wyczerpuja
tych mozliwosci w okresie bezumowne-
go korzystania).

Skoro na skutek wprowadzenia strefy
(nastgpstwo wydania decyzji administra-
cyjnej legalizujacej inwestycje) naste-
puja zmiany w sposobie, warunkach
zagospodarowania nieruchomosci np.
poprzez zakaz posadowienia budynkow,
wlascicielowi przystuguje / mogto przy-
stugiwa¢ w tym zakresie prawo do
odszkodowania za obnizenie wartosci.
Uregulowania w tym zakresie znajduja
si¢ obecnie w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zas
co do roszczen przesztych, przedawniaja
si¢ po 10 latach.

Na koniec chciatbym zwréci¢ uwage
na cickawostk¢ ze operatorzy sieci
okreslaja szerokos$ci pasa technologicz-
nego w dos¢ dowolny sposob, np. Enea
uznaje jedynie pas w rzucie pionowym
linii energetycznej (wylacznie szerokos¢
linii). Jak wynika z praktyki wyceny
stuzebno$ci przesylu, powyzsze stoi
W sprzecznosci z wytycznymi tego
samego przedsicbiorstwa wydanymi na
potrzeby innych opinii. Nie mozna
zgodzi¢ si¢ z takim stanowiskiem ope-
ratora, poniewaz margines, ktory pozwa-
la na racjonalng eksploatacje linii przy
zastosowaniu zasad prawidtowej gospo-
darki remontowej oraz wykorzystaniu
ludzi i sprzetu do tego celu przeznaczo-
nych, nie moze odpowiadaé wytacznie
szeroko$¢ sieci. Wowczas prace kon-
serwacyjne moglyby wyglada¢ jak na
Zdjeciach 112.

Strefa ochronna zapisana w planie
miejscowym nie moze by¢ rowniez
utozsamiana z pasem eksploatacyjnym

Zdjecia 1, 2

Zrédlo: google.pl

(technologicznym) urzadzenia. Strefa
ochronna urzadzenia przesylowego lub
dystrybucyjnego albo pas ochrony
funkcyjnej sa rozumiane jako pas terenu
wzdluz osiurzadzenia, ustalony na etapie
jego lokalizacji, na podstawie przepiséw
prawnych, norm technicznych lub wy-
tycznych technicznych, w ktérym ogra-
niczony jest sposob korzystania z nieru-
chomosci, skutkujacy obnizeniem jej
warto$ci. Natomiast w mojej ocenie
strefa stuzebnosci, jak i bezumownego
korzystania z nieruchomosci, powinna
by¢ rozumiana jako pas gruntu wzdtuz
osi urzadzenia niezbedny do prawidto-
wej eksploatacji urzadzenia przesytowe-
go w okresie stuzebnosci lub bezumow-
nego korzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorstwo przesytowe. Szerokosé
powinna by¢ ustalana w oparciu o fak-
tyczne korzystanie czy zapotrzebowanie
na korzystanie wynikajace z wytycznych
wlasciwych przedsigbiorstw przesylo-
wych, w postgpowaniu dowodowym lub
na podstawie obowigzujagcych uregu-
lowan prawnych w kwestii korytarzy
przesytlowych dla pasoéw eksploata-
cyjnych. W tym w obszarze jedynym
zrédlem informacji sg obecnie wytyczne
techniczne wiasciwych przedsigbiorstw
przesytowych.

Z.akonczenie

easumujac, odszkodowanie jako

element wynagrodzenia za usta-

nowienie stuzebnosci przesylu
jest dopuszczalny tylko w przypadku
nowych inwestycji i to jako czes¢
postgpowania administracyjnego, w try-
bie obwiazujacych w tym zakresie
przepiséw, przy odpowiedzialnosci deli-
ktowej inwestora. Analogia w tym
przypadku sa drogi konieczne. Jesli na
podstawie decyzji o lokalizacji celu
publicznego, decyzji o zezwoleniu na
realizacji inwestycji drogowej lub zmia-
nie planu miejscowego, okreslono nowe
przeznaczenie gruntu — na cele publiczne,
to odszkodowanie obejmuje dwie po-
zycje: za grunt zajmowany na cele pub-
liczne i za obnizenie warto$ci. Niestety
dochodzenie do ww. odszkodowan
nastepuje w dwoch niezaleznych poste-
powaniach administracyjnych. Elemen-
tem naduzycia organdéw publicznych jest
wszczynanie z urzedu postgpowania
wylacznie o ustalenie odszkodowania za
wywlaszczenie, obnizenie warto$ci zalezy
generalnie od wiasciciela nieruchomosci
ijego znajomosci prawa. Miejmy nadziejg
na rychte zakonczenie procesu tworzenia
nowego Standardu, gdyz obecna sytuacja
wprowadza chaos w opiniach i zamet
w postepowaniach sadowych.
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