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1. Kto Sciezki skraca...

P rzemierzajac powierzchnie Ziemi napotykamy co rusz r6znego rodzaju sieci i pojedyncze instalacje infrastrukturowe. Czgsé
z nich znajduje si¢ na terenach publicznych, ale znaczna cz¢$¢ na terenach prywatnych. Najczesciej sytuacja prawna zajecia
nie jest uregulowana, nawet wtedy gdy infrastruktura zostata pobudowana tam w zgodzie z przepisami prawa, w tym prawa
budowlanego. Nie uregulowane pozostaja wcigz zagadnienia szkod i ptatnosci za uzywanie cudzej nieruchomoscei.

Z pozoru sprawa jest banalna. Spotykamy opinie, wedle ktorych nalezy okresli¢ czynsz rynkowy, jaki za zaje¢ty obszar
nieruchomos$ci mogtby by¢ uzyskany w danym okresie gdyby posiadanie opierato si¢ na prawie. Szukamy czynszow i jesteSmy
w domu. Czy aby na pewno?

Podobnym zagadnieniem jest oszacowanie wartosci stuzebnosci przesylu. Wedtlug niektérych opinii, nalezy poszukaé
czynszow, uwzgledni¢ wspotuzywanie i skapitalizowac ,,wieczyscie”, aby okreslic warto$¢ takiej stuzebno$ci. Czy aby na
pewno?

Zjawiska czynszowe charakteryzuja si¢ kilkoma cechami:

® dobrowolno$cia nawigzania stosunku,

® rozwigzywalnoscig stosunku,

® wylacznym uzywaniem przez,,czynszownika”,

® niezmiennos$cig warto$ci nieruchomosci na skutek nawigzania najmu.

W przypadku zaj¢cia nieruchomosci pod infrastrukture, zaden z tych warunkow, na ogot, nie jest spetniony. Tak wigc odwo-
tywanie si¢ do czynszow jest - tagodnie oceniajac — ociosywaniem rzeczywistosci w celu jej wlozenia w ciasng kokilke naszego
wattego warsztatu zawodowego. JesteSmy wigc daleko od domu.

2. Shuzebnos¢é

a poczatku zdefiniujemy plaszczyzne rozwazan. Bedzie nig obszar zdarzen nieruchomosciowych, ktore w Kodeksie

Cywilnym moga by¢ podstawg roszczen o ustanowienie stuzebnosci. Zaliczamy do nich droge konieczng oraz przesyt — od
strony techniczno-uzytkowej o bardzo podobne;j tresci oraz na ogot o liniowym — niekoniecznie prostoliniowym — przebiegu. Oba
zjawiska charakteryzuje tez mozliwo$¢ uzywania jednoczes$nie tego samego gruntu przez wiele podmiotéw. Przyjrzyjmy si¢ tym
zjawiskom doktadniej. Zalozmy tez, ze bedziemy zawsze obracali si¢ w sferze wartosci rynkowej nieruchomosci. Ponadto zawsze
bedziemy méwic¢ o wartosci gruntu jako niezabudowanego, pozbawionego naniesien, sktadnikow roslinnych, drzewostanow,
budowli. Kolokwialnie rzecz ujmujac — gotego gruntu. Ograniczymy si¢ tez tylko do pasa ograniczonego uzytkowania. Zjawiska
spoza pasa na razie pozostang na boku. Zawsze tez — co oczywiste — bedziemy odnosili si¢ do sposobu optymalnego uzywania
gruntu, bowiem jak to stwierdzit SN w uzasadnieniu do wyroku z 6.01.2005 roku w sprawie III CK 129/2004 (opubl. Legalis):

., Bledna jest wykiadnia art. 143 K.C. nadajgca temu przepisowi tres¢, jakby spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie gruntu wyznaczone bylo sposobem, w jaki wlasciciel w danym momencie (dotychczas)
korzysta ze swej nieruchomosci. Tymczasem zgodnie z art. 143 K.C., spoleczno-gospodarczego przezna-
czenia gruntu nie wyznacza sposob, w jaki z gruntu dotychczas korzystano, ale sposob, w jaki wiasciciel
faktycznie i potencjalnie zgodnie z przepisami prawa i planem zagospodarowania przestrzennego moze
zgodnie ze swojq wolg z gruntu korzystaé. Wymieniony przepis traktuje zatem o spolteczno-gospodarczym
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przeznaczeniu gruntu w rozumieniu abstrakcyjnym, co oznacza, Ze odwolanie si¢ do spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci nalezy rozumiec jako wskazanie na uprawnienie wiasciciela
do nieskrepowanego korzystania z tej nieruchomosci w zakresie - a wiec takze na wysokos¢ i glebokosc¢ -
z reguly dostepnym (potencjalnie mozliwym do wykorzystania) wlascicielowi, w granicach zakreslonych
przezprawo’”.

Przede wszystkim nalezy zwrdci¢ uwage na art. 140 K.C. stwierdzajacy, ze wlasciciel moze w granicach prawa, a z wytacze-
niem innych 0séb korzystaé 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 wymagac zaptaty stanowigcej wlasnie 6w
pozytek zrzeczy nalezny wiascicielowi.

Sad Najwyzszy w wyroku z26.07.2007 roku w sprawie V CSK 120/2007 (LexPolonica nr 1525 169) stwierdzit, ze:

., Korzystajgcy z cudzego mienia, w braku odmiennej umowy powinien placi¢ odpowiednie wynagrodzenie.
Weczesniej wyrazana zgoda na utozenie linii przesylowej moze by¢ odwolana, co w braku ustawy ograni-
czajgcej prawo wlasnosci wymaga podejmowania negocjacji przynajmniej w zakresie wynagrodzenia.
Zgdanie przeniesienia urzqdzen (art. 222 § 2 K.C.) podlegaloby ocenie pod kqtem zgodnosci z gospodar-
czym i spolecznym przeznaczeniem prawa az do odmowy udzielenia wlascicielowi ochrony (art. 5K.C.) .

W uzasadnieniu wyroku podkreslono, ze pomimo istnienia nieodwotalnej zgody na umieszczenie infrastruktury na terenie
nieruchomosci, z ktorej to zgody nie wynika automatycznie brak uprawnien do zadania jej usunigcia, istnienie tejze infrastruktury
poddaje si¢ dziataniu art. 140 K.C., czyli moze wymagac zaptaty.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28.06.2005 roku w sprawie I CK 14/2005 (opubl. Legalis) stwierdzit, ze:
., Wynikajgce z art. 140 Kodeksu cywilnego ograniczenia korzystania przez wlasciciela z jego rzeczy nie sq
tak daleko idgce, by zmuszaly go do nieodplatnego znoszenia istniejgcego stanu. Do istoty prawa wlasnosci
nalezy prawo pobierania pozytkow ze swej rzeczy, a zatem korzystanie przez inne osoby z rzeczy cudzej co do
zasady winno by¢ odptatne”.

Z kolei w wyroku Sadu Najwyzszego z 11.05.2005 roku w sprawie III CK 556/2004 (Monitor Prawniczy rok 2005, Nr 13,
str. 621) stwierdzono, ze:
,,Podstawg ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomosci powinna by¢ kwota, jakg
posiadacz (takze posiadacz stuzebnosci) musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opierato
sig na prawie”’.

Z dniem 3 sierpnia 2008 roku do Kodeksu Cywilnego wprowadzono pojecie stuzebnosci przesytu, opisanej w art. 3051
do 3054. Kluczowe znaczenie maart. 3051:
., Nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktory zamierza wybudowac lub ktorego wlasnosé
stanowiq urzqdzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajqcym na tym, Ze przedsiebiorca moze
korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzqdzen
(stuzebnosé przesytu)”.

Nadto trzeba pamigtaé, ze zgodnie z juz istniejacym orzeczeniem Sadu Najwyzszego z 12.12.2008 roku w sprawie
I CSK 389/08 (Gazeta Prawna 5/2009z 8.01.2009 roku):
., Stuzebnosé przesytu, uregulowang obecnie w kodeksie cywilnym, a wczesniej w nim niewyodrebniong,
mozna ustanowic¢ bez wskazywania nieruchomosci wladnqcej i jq zasiedzie¢ .

Jak wigc wida¢, istnienie infrastruktury na terenie nieruchomos$ci w polskim systemie prawnym ma charakter ,,stuzeb-

nosciowy”. Sad Najwyzszy w innym wyroku z 8.06.2005 roku w sprawie V CK 679/04 (opubl. Legalis) stwierdza:
., Zgodniezart. 352 § 1 KC kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosciw zakresie odpowiadajgcym tresci
stuzebnosci, jest posiadaczem stuzebnosci. Z przepisu tego wynika, ze podmiot odpowiadajqcy wskazanej
charakterystyce, scisle rzecz biorqgc, nie jest posiadaczem rzeczy w rozumieniu art. 336 KC, lecz jedynie
posiadaczem stuzebnosci. [...] Zgodnie z art. 224 § 2 w zw. z art. 2301 352 § 2 KC wlasciciel rzeczy moze
zgdaé¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy takze wzgledem posiadacza stuzebnosci w zlej wierze,
niezaleznie od zgloszenia roszczenia okreslonegow art. 222 § 2K.C.”.

Przytoczone orzecznictwo SN wskazuje, ze przy okreslaniu wynagrodzenia w zwigzku z zaistnieniem stosunkoéw o charak-
terze stuzebnosciowym, z gory nalezy odrzuci¢ podobienstwo do najmu czy dzierzawy, jako stosunkow w ktorych:

® nie mamy do czynienia z rownolegtym uzytkowaniem nieruchomosci przez wtasciciela oraz najemce lub dzierzawce,

® wystepuje po obu stronach stosunku element dobrowolnos$ci nawigzania,

® wystepuje oczywista mozliwo$¢ rozwigzania w krotkim terminie, czego nie mozna powiedzie¢ o stosunku stuzeb-

nos$ciowym.

Z powyzszego wynikaja dwa bardzo wazne wnioski:

® naogot wiasciciel moze zada¢ wynagrodzenia za uzywanie nieruchomosci pod infrastrukture,

® wrazie zaniechania przez wlasciciela dochodzenia swoich praw, mozna doczekac si¢ zasiedzenia stuzebnosci.
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Zasiedzenie w zlej wierze wymaga uptywu 30 lat, a bieg zasiedzenia powinien by¢ przyjmowany od momentu uchylenia
zasady jednolitej wlasnosci panstwowej w 1989 roku. Zatem okres, w ktorym bedzie mozna skutecznie podnosi¢ niektore
roszczenia, wyraznie si¢ kurczy. Pamigtajmy bowiem o wyroku SN z 9.12.2009 roku w sprawie IV CSK 291/09 (opubl: Monitor
Prawniczy rok 2010, Nr 2, str. 68):

., Wylqczone jest zaliczenie przez zakiad energetyczny do okresu niezbednego do zasiedzenia prawa odpo-
wiadajgcego stuzebnosci przesylu, czasu przez jaki z nieruchomosci korzystato do 1.2.1989r. przedsiebior-
stwo panstwowe bedgce poprzednikiem prawnym firmy przesylowej ”.
oraz o postanowieniu SN z 10.07.2008 roku w sprawie I1l CSK 73/08 (opub!: Legalis):

., 1. Jesli w drodze umownej mozna ustanowi¢ stuzebnos¢ gruntowq o tresci odpowiadajqcej stuzebnosci
przesylu, to dopuszczalne jest nabycie tej stuzebnosci w drodze zasiedzenia. Jest to mozliwe przy spetnieniu
przestanek zasiedzenia. Podstawowq przestankq jest niewgtpliwie posiadanie tej stuzebnosci jako posia-
dacz samoistny,; dobra bqdz zla wiara ma jedynie wptyw na okres posiadania prowadzqcy do zasiedzenia.

2. Zakwalifikowanie korzystania z nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym stuzebnosci przez przed-
siebiorstwo panstwowe - 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 szczegolny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesigé, a dla roszczen
o swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej—trzy lata”.

W polskim prawie cywilnym nie mowito si¢ dotad wprost o zasadach ustanawiania i wyceny stuzebnos$ci, zwlaszcza infra-
strukturowych, od niedawna nazwanych stuzebno$ciami przesytu. Uregulowana byta natomiast — fakt, ze ogélnikowo, ale jednak
- sprawa stuzebnosci drogowych bedacych tak faktycznie jednym z przypadkow szczegolnych liniowych stuzebnos$ci przesytu.
Orzecznictwo sagdow powszechnych z ostatnich lat wskazuje na daleko idgce podobienstwa pomigdzy stuzebnosciami drogo-
wymi, a coraz czgsciej bedacymi przedmiotem postepowan sadowych stuzebno$ciami przesylu zwigzanymi z instalacjami
stuzacymi przesytowi mediow, energii, informacji itp. W zwigzku z tym mozna przyjaé, ze zasady wyceny tych stuzebnosci:
drogowych oraz przesylu powinny by¢ podobne.

Jest rzecza oczywista, ze ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej polegajgcej na prawie uzywania w pewnym rozmiarze i pew-
nym sposobie cudzej nieruchomos$ci powoduje okreslone ograniczenie praw wilasciciela i moze w zwigzku z tym spowodowac
utrate warto$ci nieruchomosci. Moze spowodowac utrate wartosci, ale nie musi i kazdorazowo zalezy to od sytuacji szczegotowe;j
w terenie i na rynku.

Ustawodawca w Kodeksie Cywilnym zapisat (art. 145 § 1 oraz art. 3052), ze ustanowienie stuzebnosci nastgpuje za wyna-
grodzeniem. Kodeks Cywilny nie precyzuje szczegdtowych zasad ksztattowania, ani tym bardziej wysokosci wynagrodzenia. Nie
odnosi si¢ takze do okresow istnienia tej stuzebnosci. Wszystkie te elementy podlegaja swobodzie ksztattowania stosunkow
umownych w umowach cywilnoprawnych. Wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnosci moze by¢ platnoscia okresowg lub
jednorazowa, w przeciwienstwie do kodeksowego odszkodowania, ktore jest zawsze okreslane jako platnos$¢ jednorazowa.
Potwierdza to orzeczenie SN 15.09.1986 roku w sprawie 111 CZP 43/86 (nie publikowane) oraz z 17.01.1969 roku w sprawie
IIICRN 379/68 (LexPolonica 296350):

. Wynagrodzenie powinno by¢ jednorazowe, jednakze dopuszczalna jest takze mozliwosé okreslenia
wynagrodzenia w formie Swiadczen okresowych”.

Co wiecej, wynagrodzenie nie musi by¢ okre§lone w sumie pieni¢znej, moze by¢ §wiadczeniem niepienieznym — ale to juz
pominiemy. Generalnie mozna postulowac, aby zgodnie z logika funkcjonujacych stosunkéw podobnych, wynagrodzenie za
shuzebnosci okresowe byto §wiadczeniem okresowym i powinno trwacé tak dtugo jak dhugo trwa okres obcigzenia nieruchomosci
stuzebnoscia, zas wynagrodzenie za stuzebnosci bezterminowe byto albo §wiadczeniem okresowym albo jednorazowym.

Przy tym wynagrodzenie ustalone w formie $wiadczen okresowych za ustanowiong stuzebno$¢, moze by¢ zmienione w razie
zmiany stosunkow (art. 907 § 2 K.C., patrzuchwata SNz 8.09.1988 rokuw sprawie IIl CZP 76/1988 OSNCP 1989/11 poz. 182.).

., Wynagrodzenie ustalone w formie swiadczen okresowych za ustanowiong stuzebnos¢ drogi koniecznej
(art. 145 par. 1 KC), moze by¢ zmienione w razie zmiany stosunkow .

Dla kazdego rzeczoznawcy majatkowego jest oczywiste, ze alternatywa zakre$lona powyzej zaktada mozliwo$¢ przeliczenia
$wiadczenia okresowego na $wiadczenie jednorazowe. Jednak to przeliczenie nie ma nic wspolnego z mechanicznym kapita-
lizowaniem warto$ci rocznej stuzebnosci wedtug ustawy z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkéw i darowizn, ktora to
kapitalizacja dokonywana jest jedynie w celach podatkowych, a nie w celach rynkowych.

Na gruncie przepisOw prawa cywilnego wystepuja pojecia ,,wynagrodzenie” i ,,o0dszkodowanie" (lub ,,naprawienie szkody"),
ktdre nie sg synonimami. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze oba te pojecia nie maja w Kodeksie Cywilnym definicji legalnej i znacze-
nie ich oraz zakres trzeba kazdorazowo wigza¢ z kontekstem normatywnym, w ktérym zostaty uzyte. Jak wynika z Kodeksu
Cywilnego i orzecznictwa, co do ustanowienia stuzebnosci, uzywane jest okreslenie ,,wynagrodzenie”.

Potwierdza to nastepujace orzeczenie SN z 8.05.2000 roku w sprawie V CKN 43/2000 (Orzecznictwo Sqdu Najwyzszego Izba
Cywilnarok 2000, Nr 11, poz. 206, str. 63):
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,» Wedlug art. 145 ke, ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej nastepuje za wynagrodzeniem, co pozwala
na wnioskowanie, Ze ustanowienie tej stuzebnosci moze nastqpic tylko jednoczesnie z przyznaniem wynag-
rodzenia osobie, ktorej nieruchomos¢ zostata obcigzona. O wynagrodzeniu sqd orzeka z urzedu. Pojecie
wynagrodzenia jest szersze niz pojecie odszkodowania. Jednakze w razie powstania szkody fakt ten musi
byé uwzgledniany przy okresleniu wysokosci i rodzaju naleznego wynagrodzenia. Wynagrodzenie nalezy
si¢ bowiem juZ za samo ustanowienie drogi koniecznej, chociaiby nie wynikla stgd Zadna szkoda dla
wlasciciela nieruchomosci obcigzonej. Jezeli wlasciciel tej nieruchomosci powotuje si¢ na negatywne dla
niego zmiany, bedgce nastepstwem obcigZenia jego nieruchomosci bgdi wywolujgce uszczerbek majgtko-
wy, to jego obcigza cigiar dowodu (art. 6 K.C.)".

Zatem nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze w zakresie wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci powinno by¢ ujete takze
odszkodowanie —o ile oczywiscie wystgpita szkoda.

Oto wigc wiagzka roszczen, jakie wlasciciel moze podnosi¢ w zwiazku z zaistnieniem na jego nieruchomosci stosunkow
stuzebnosciowych:

® odszkodowanie za szkody powstate w trakcie robot budowlanych w zwigzku z budowg infrastruktury,

® odszkodowanie za zmniejszenie si¢ wartosci nieruchomosci spowodowane lokacja infrastruktury, o ile takowe nastapito,

® zaptata zauzywanie nieruchomosci,

® odszkodowanie z tytulu innych utraconych pozytkow w zwigzku z lokacja infrastruktury, o ile takowe nastapito.

Co do zasady, wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci powinno — jako swoiste odszkodowanie — rekompensowac
wszystkie uszczerbki majatkowe jakie powoduje u wiasciciela obcigzanego gruntu. Zatem nalezy w kazdym pojedynczym
przypadku szczegdtowo rozparzy¢é mozliwos¢ wystapienia kazdego w wymienionych powyzej tytutow. Dlatego tez w poszcze-
g6lnych przypadkach wigzka ta ulega¢ moze r6znym, daleko idagcym modyfikacjom. W szczegolnosci powinna by¢ rozszerzona
naniektore koszty zwigzane z posiadaniem nieruchomosci jako prawa rzeczowego:

® podatek od nieruchomosci, zwtaszcza w dziale: grunty,

® optata z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;.

Jest to naturalne, gdyz stuzebno$é jako taka, tez jest przeciez prawem rzeczowym i nie zadnego powodu, aby uprawniony
z tytutu tego prawa nie uczestniczyt we wszystkich kosztach zwiazanych z posiadaniem.

Potwierdza to nastepujacy wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18.05.2006 roku w sprawie I ACa 325/2006 (Lex
Polonicanr408161, Rzeczpospolitaz 2006r., nr 119, s. C 3):

,,Nalezne odszkodowanie w zwiqzku z wybudowaniem linii wysokiego napiecia na cudzym gruncie obej-
muje, obok odszkodowania za pogorszenie wartosci dzialki spowodowane wybudowaniem duzego stupa
(zajmujgcego 157 m? gruntu), takze czynsz dzierzawny za grunt pod linig, stanowigcy las”.

W polskim prawie stuzebno$¢ zaliczana jest do ograniczonych praw rzeczowych i jako taka jest prawem, ktore moze by¢
oszacowane metodami dostepnymi dla szacowania nieruchomosci.

W celu uzyskania wiedzy o warto$ciach stuzebnosci, dokonano szczegotowej analizy tresci okoto 115.000 umow sprzedazy
nieruchomosci. Analiza ta pozwolita na sformutowanie nastepujacych wnioskow:

® brak usystematyzowanych informacji o ustanawianiu samodzielnych stuzebnos$ci pod infrastrukture,

® zdarzaja si¢ shuzebnosci zwigzane z przeprowadzeniem przylaczy do pojedynczych budynkéw mieszkalnych, ale bez
podania warto$ci, ktora to warto$¢ najwidoczniej jest ujgta w cenie nieruchomosei,

® brak wiarygodnych transakcji ustanawiania, zmiany i znoszenia sluzebno$ci za wynagrodzeniem, w iloSciach
wystarczajacych do formutowania wnioskow ogoélnych,

® brak wiarygodnych par transakcji nieruchomos$ciami obcigzonymi shuzebno$ciami i nieobcigzonymi stuzebno$ciami
zzachowaniem wystarczajacego podobienstwa tak w zakresie nieruchomosci jak i tresci stuzebnosci,

® w umowach sprzedazy s3 mechanicznie powielane pewne stawki wynagrodzenia lub tez warto$ci stuzebnos$ci; najczesciej
bez zwigzku z konkretng umowa, a w zwiazku z konkretnymi kancelariami notarialnymi. Kwoty podawane zalezg bardziej
od adresu kancelarii notarialnej niz od adresu, stanu nieruchomosci i tresci stuzebnoéci. Nie moze to dziwi¢, gdyz wartosci te
nie s3 podstawa przeplywu pieniadza, a shuzg jedynie rozliczeniom podatkowym co w sposéb naturalny daje impuls do ich
zanizania.

® kwotowania warto$ci stuzebnosci sa oczywiscie zdecydowanie nizsze od wartosci catych nieruchomosci i to co najmnie;j
o jeden rzad wielko$ci. Zwazywszy, ze czynnik niesystematyczny oraz zdolnoéci negocjacyjne stron umowy wplywajg
w zakresie do 10-15% ceny, to szacowanie roznicowe wartosci shuzebnosci na takiej bazie danych wyjsciowych nie
prowadzi do sensownych wynikdw,

® nicjednokrotnie okazuje si¢, ze nieruchomosci obciazone osiggaja ceny wyzsze niz podobne nieruchomosci bez obcigzenia,
co oczywis$cie nie moze prowadzi¢ do wnioskowania o zbawiennym wptywie istnienia stuzebno$ci drogowych na warto$¢
nieruchomosci obcigzonych.

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

oprecyzowujac ptaszczyzng rozwazan ustalmy, ze jakkolwiek stuzebno$é obciaza calg nieruchomos¢ i najczesécie] wywo-

huje skutki wartosciowe w odniesieniu do catej powierzchni danej nieruchomosci, to zajmowac si¢ bedziemy jedynie strefa
ograniczonego uzytkowania rozumiang jako obszar oddzialywania infrastruktury na prawo wtasnosci. B¢dzie to nasza nierucho-
mos$¢ umowna, nasz szczur laboratoryjny, albo jak kto woli nasz krélik doswiadczalny.

Dla szacowania stuzebnosci kluczowe znaczenie ma, cytowane wyzej, orzeczenie SN z 8.05.2000 roku w sprawie V CKN 43/2000:

., Pojecie wynagrodzenia jest szersze niz pojecie odszkodowania. Jednakze w razie powstania szkody fakt ten musi
by¢ uwzgledniany przy okresleniu wysokosci i rodzaju naleznego wynagrodzenia. Wynagrodzenie nalezy sie
bowiem juz za samo ustanowienie drogi koniecznej, chociazby nie wynikla stqd zadna szkoda dla wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej. Jezeli wlasciciel tej nieruchomosci powoltuje si¢ na negatywne dla niego zmiany, bedgce
nastegpstwem obcigzenia jego nieruchomosci bqgdz wywotujqce uszczerbek majgtkowy, to jego obcigza ciezar
dowodu (art. 6K.C.)".

Z jego tresci wynika wprost, ze w zakresie wynagrodzenia za shuzebno$¢ powinno znalez¢ si¢ takze odszkodowanie, o ile
oczywiscie wystapita szkoda.

Na poczatku zastanowic¢ si¢ trzeba, czy warto$¢ stuzebno$ci jest rdwna roznicy warto$ci tej samej nieruchomosci bez stuzeb-
nosci i wartosci nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia, czyli rozwazy¢ efekt zmiany warto$ci nieruchomosci na skutek zaist-
nienia zjawiska stuzebnosci. Wydaje sie, ze takie zalozenie jest uprawnione. Dlatego przy szacowaniu wartosci stuzebnos$ci
powinny zachodzi¢ naste¢pujace zaleznosci:

Ilustracja 1
Zmiany wartosci pasa nieruchomosci na skutek lokalizacji infrastruktury — analogia do posiadania
stuzebnosci.

)

nieruchomosc bez infrastruktury

Wi 'y
AW=W;xSxP
element odszkodowawczy
W= Ws=W;-W,
stuzebnosé
Nc = W= - W,
element naleznodciowy
nieruchomos¢ z infrastrukturg
W, b
pas nieruchomosci

Stuzebno$¢ obcigza nieruchomos¢ i w efekcie zmniejsza jej warto$¢. Czyli w przypadku okreslania wartosci tej stuzebnosci
nalezy rozpatrywac zmniejszenie si¢ warto$ci nieruchomosci. Zgodnie z zatozeniem poczatkowym:

WS=W1-W2

gdzie:
Wg - warto$¢ stuzebnosci,
W, - warto$¢ nieruchomosci bez ustanowionej stuzebnosci,
W5 - warto$¢ nieruchomosci z ustanowiong stuzebnoscia.
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O ile szacowanie warto$ci W, nie powinno by¢ problemem, to szacowanie W, juz nie jest proste. Niby prosta recepta: osza-
cowac ten sam grunt bez infrastruktury oraz z uwzglednieniem istnienia infrastruktury, ale pomijajac jej wartos¢, bo nie jest
cze¢$cig nieruchomosci. Jak na razie nie widziatem takiego wiarygodnego szacunku, ani sam nie potrafi¢ go wykonac, chociaz
mam do dyspozycji okoto 115.000 transakcji gruntami, ktére wyczerpuja rynek lokalny za ostatnie 9 lat na terenie 13 powiatow.
Jednak nie wykluczam, ze to mozliwe. Wigcej — wiem, ze to jest mozliwe, a nawet konieczne. Zachgcam do analizy danych
ipodjecia tego zagadnienia.

Whikajac w glab zjawiska stuzebnosci dochodzimy do wniosku, ze do$¢ sensownym zatozeniem jest przyjecie, ze wartos¢
stuzebnosci jest rowna sumie dwoch sktadnikow:

A) zmniejszenia si¢ warto$ci nieruchomosci z tytulu powstania stuzebnosci czego obrazem jest roznica:

AW=W1—W1*=W1XS

apo przeksztatceniach:
W1*=W1X(1—S)
gdzie:
Wi« - warto$¢ nieruchomosci po lokalizacji infrastruktury technicznej,
W, - wartos¢ nieruchomosci bez ustanowionej stuzebnosci,
S - wspolczynnik zmniejszenia warto$ci nieruchomosci,

B) skapitalizowanych nalezno$ci rocznych za uzywanie nieruchomosci pod istniejaca na jej terenie infrastrukture:

Wl*'W2=NR/R

gdzie:
W, - warto$¢ nieruchomosci z ustanowiong stuzebnoscia,
Ny - rocznanalezno$¢zauzywanie,
R - odpowiednia stopa dyskontowa.

W praktyce rynkowej napotykamy na zasadnicza trudno$¢ w zgromadzeniu informacji dotyczacych transakcji nierucho-
mos$ciami obcigzonymi shuzebnos$ciami infrastrukturowymi, ktoére dodatkowo bylyby jeszcze wystarczajaco podobne do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot oszacowania. Zauwaza to takze Sad Najwyzszy, ktory w uzasadnieniu orzeczenia w spra-
wie [l CZP 29/2005 (LexPolonica nr 380180):

,,Podzielajqc poglgd co do kryterium obiektywnego nalezy wyrazi¢ wqtpliwosé, czy istniejq ceny rynkowe
dla stosunkow, o ktorych mowa w sprawie”.
Ten brak ,,cen rynkowych dla stosunkow, o ktorych mowa” jest podstawowa przyczyna naszych klopotdéw, a zarazem powodem
dlaktorego powstato niniejsze opracowanie. Zatem poszukajmy rozwigzania tego problemu.

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

WS = PXWIjXK

gdzie:
P - powierzchnia strefy ograniczonego uzytkowania utozsamiana z powierzchnia zajeta
przez infrastrukture i powierzchnia stuzebnosci,
Wi - Jjednostkowawarto$¢ gruntu bez infrastruktury,
K - wspodlczynnik uwzgledniajacy wszystkie identyfikowalne elementy wptywajace

nawarto$¢ szacowanego prawa.

Problemem do rozwigzania jest okreslenie wielko$¢ wspotczynnika ,,K”. Zajmijmy si¢ tym.
Jak juz to podano powyzej, na warto$¢ stuzebnosci gruntowej sktadaja sie:

A) warto$¢ szkody rzeczywistej, rownej zmniejszeniu wartosci nieruchomosci z tytulu ustanowienia strefy o trwalym
ograniczonym sposobie korzystania, sktadnik:

leXSXP

B) warto$¢ pozytkow rownych kwocie skapitalizowanych rocznych naleznosci za uzywanie gruntu o trwalym, ograniczonym
sposobie korzystania, sktadnik:

Nc
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Przy uwzglednieniu powyzszych ustalen nalezno$¢ za uzywanie strefy gruntu o trwalym ograniczonym sposobie korzystania
szacujemy wykorzystujac zaleznosci podejscia dochodowego:

Nr = (Wy* xP)xRxK

gdzie:

k - wspolczynnik uwzgledniajacy sposob korzystania z gruntu w strefie przez wilasciciela
nieruchomosci i przez uprawnionego, tym mniejszy im mniej korzysta z gruntu
wiasciciel infrastruktury,

apodstawiajac:
* = —
Wi =Wy x(1-8)
NR = WIJXPXkX(l—S)XR
gdzie:
Ny - rocznanalezno$¢zauzywanie gruntu,

Wy;* - warto$¢ 1 m? gruntu po lokalizacji infrastruktury technicznej,
jj - warto$¢ 1 m? gruntu bez infrastruktury.
powierzchnia strefy gruntu o trwalym, ograniczonym sposobie korzystania,
- odpowiednia stopa dyskontowa,
- wspolczynnik zmniejszenia warto$ci gruntu w obrebie strefy ograniczonego uzytkowania.

vwm g

Orzecznictwo SN pozwala na sformutowanie nastepujacych wnioskow:

a) zaplata za uzytkowanie nieruchomosci w strefie trwalego ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci przez
uprawnionego powinna odpowiadac stawkom rynkowym za korzystanie z rzeczy tego samego rodzaju,

b) stawki rynkowe powinny uwzglednia¢ sposob i czestotliwos$¢ korzystania z pasa gruntu przez uprawnionego, czyli powinny
by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji uprawnionego w tres¢ prawa wlasnosci,

¢) stawkirynkowe powinny by¢ proporcjonalne do wartosci nieruchomosci.

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

Wi xPxkx(d-S)xR
N¢ = R =W1jXPXkX(1—S)

Wobec tego warto$¢ stuzebnosci jest rowna:
WS=W1ijX[S+kX(1—S)]

przyjmujac, ze:

K=[S+kx(1-9S)]
oraz zauwazajac, ze sktadnik:

W;xP=Wj - jest wartoscia gruntu zajetego przez infrastrukturg utozsamianego ze strefg ograniczonego uzyt-
kowania, na terenie ktorej wilasciciel nie moze wykonywac¢ swoich praw bez ograniczen wynika-
jacych zulokowania infrastruktury,

otrzymujemy:

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

WS=WPXK

Przed nami tylko przyjemna praca nad okresleniem warto$ci wspotczynnikow ,,S” 1 ,.k”. Zauwazmy tylko, ze oba wspot-
czynniki dotycza naszej nieruchomosci rozumianej jako strefa ograniczonego uzytkowania, a nie catej rzeczywiscie obciazanej
nieruchomosci, ktora prawie zawsze jest istotnie wigksza. Bez odpowiedzi niech na razie pozostanie pytanie jak oszacowac
zmiang — na ogot spadek - wartosci tej pozostatej czgsci nieruchomosci oraz czy budowa sieci przesytlowej na gruncie rolnym
powoduje wzrost czy spadek jego warto$ci? Wszak otwiera droge do generowania strumienia dochodow. Jak wige widaé rzecz jest
dosy¢ skomplikowana wewnetrznie, ale nie tra¢émy nadziei.
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4.Wartos¢ pozytkow jako zaplata za uzywanie gruntu.

J ak to powyzej przyjeto, przy diugoletnim okresie istnienia infrastruktury na terenie nieruchomosci, sumaryczng warto$¢
nalezno$cirocznych okreslono wedtug zaleznosci:

Ne=Wy;xPxkx(1-8)

apodstawiajac:

WP=W1jXP

mamy:

Jest to teoretyczna wieczysta nalezno$¢ za uzywanie zajetego gruntu uwzgledniajaca jego wartosé, ale t¢ warto$é, ktora 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 czgsto zachodzaca potrzeba okreslenia wynagrodzenia za okresy przeszte. W tym
zakresie niekiedy mamy do czynienia z sytuacjami, w ktorych infrastruktura juz zostata usunigta, ale roszczenie majatkowe
pozostato jeszcze nieprzedawnione. Poza tym, to co roztozone na czynniki pierwsze jest fatwiejsze do oszacowania. Czgste sg tez
przypadki zgtaszania roszczen przez osoby, ktore nabyty nieruchomos$¢ odptatnie z juz istniejacg infrastrukturg przesytowa — patrz
pkt. 6 ponizej. W takich przypadkach trudno mowic¢ o uszczerbku majatkowym, wszak powstaje on w chwili lokacji infrastruktury.
Oczywiscie w duzej czesci faktycznych przypadkow obie oszacowane kwoty:

® odszkodowanie za wywotanie uszczerbku majatkowego,

® zaptata za uzywanie nieruchomoscei,

beda do siebie dodane jako sktadowe tego samego wynagrodzenia catkowitego.

5.0dszkodowanie za wywolanie uszczerbku majatkowego.

a terenie strefy ograniczonego uzytkowania - o ile nie mozna zrobi¢ tego inaczej na podstawie odpowiednio duzej probki

danych z rynku -— spadek wartoSci gruntu powinien by¢ oszacowany arbitralnie z uzyciem wspotczynnika S. Problemem
jest jednak oszacowanie wptywu lokacji infrastruktury na pozostaly teren nieruchomosci, bo tylko w szczeg6lnych przypadkach
wplyw ten bedzie pomijalnie maty. Sytuacje faktyczne w terenie sg tak rozmaite, ze az trudne do posegregowania: poczynajac od
nieinwazyjnych pasow ograniczonego uzytkowania wzdtuz granic nieruchomosci, az po dramatyczne rozptatanie matych
obszaréw powodujace catkowita utrate funkcjonalnosci przez nieruchomos$é. Zakres zmiennos$ci warto$ci nieruchomosci poza
strefami ograniczonego uzytkowania rozciaga si¢ od 0 do 100%. Ten fragment czeka jeszcze na szczegdtowe opracowanie.
Zachgcam do podjecia tematu w sposob systemowy i do dyskusji.

6.Stuzebnos¢ przesyhu nie rowna stuzebnosci przesyhu.

J ak juz wczesniej wielokrotnie stwierdziliSmy, wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnosci infrastrukturowej sktada si¢ co
najmniej zdwodch elementow:

® odszkodowania—o ile wystepuje szkoda, tzn. spadek wartosci,

® zaplaty nauzywanie.

Opisane powyzej stownie elementy doskonale widoczne sa w uzyskanej wezesniej zalezno$ci okreslajacej wartos$é stuzebnoscei.

WS=W1jXPX[S+kX(1—S)]

® clement spadku wartosci: WixPxS

® clement zaplaty za uzywanie: WijxPxkx(1-58)

Kazdorazowo nalezy doktadnie analizowa¢ konkretng sytuacje, aby nie popas¢ w rutyng i nie przeszacowac¢ wynagrodzenia.
Szczegdlnie nalezy zwrdci¢ uwage na sytuacje szacowania stuzebnosci skierowane w przyszto$é na gruntach, na ktoérych od
dawna znajduje si¢ infrastruktura, ale wtasciciel/przedsigbiorstwo przesytowe dopiero teraz podejmuje wysitek uregulowania
stanu prawnego instalacji. Bardzo czgsto takie wysitki podejmowane sg przez nowonabywcow nieruchomos$ci obcigzonych
infrastruktura z nadzieja na pozyskanie sporych kwot pienieznych. Zauwazmy, ze w takich przypadkach nowonabywcy, jak to
definiuja MSW IVSC 8th ed. 2007: ,,dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie”, a wigc w zaptaconej cenie za nieruchomos¢
uwzglednili wystgpowanie infrastruktury, a jezeli nawet tego nie zrobili na skutek zatajenia informacji przez sprzedajacego, to
mogtoby to by¢ podstawg do stosownego roszczenia odszkodowawczego w stosunku do sprzedajacego.
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Dlatego tez w takich przypadkach warto$¢ stuzebno$ci nie moze juz uwzglednia¢ odszkodowania z tytutu spadku wartosci
nieruchomosci spowodowanego lokacja infrastruktury. (Uwaga: nie oznacza to jednak zaniku wspolczynnika ,,S” do zera
w opisanym tutaj modelu szacowania !!) Pytanie, czy sprzedajacy moglby podnie$¢ wzgledem przedsigbiorstwa przesytlowego
skutecznie roszczenie odszkodowawcze z tytutu obnizonej ceny sprzedazy nieruchomosci, zostawiamy na boku. Pomijamy tez
mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci wraz z roszczeniem odszkodowawczym z tego tytutu, co jest mozliwe, ale jeszcze nieczgste.
Zawsze jednak najdoktadniej ustalajmy stan prawny nieruchomosci wraz z doktadng lekturg aktéw notarialnych przenoszenia
wlasno$ci, a w ostateczno$ci — gdy strony lub sady nie ujawnig tresci umow - nie zapominajmy o stosownych klauzulach wytacza-
jacych. Za zwrdcenie na to zagadnienie uwagi oraz pomyst szacowania dzigkuje Darkowi Kurzawie (RzM 3444).

Zatem mozna przyjaé, ze w zalezno$ci od okoliczno$ci mogg zachodzi¢ dwa podstawowe przypadki:

stuzebnos¢ zwykta:

WS=W1ijx[S+kX(1—S)]

albo stuzebnos¢ nowonabywcy:
WSN=W1jXPka(1_S)

Jak wida¢ ta sama linia infrastrukturowa przechodzaca przez dwie sgsiednie i takie same nieruchomosci moze wywotywac
zupetnie rozne wartosci stuzebnosci przesytu w zaleznosci od sytuacji prawno-wiascicielskiej nieruchomosci obcigzonej. Dlatego
nigdy nie ma dwodch takich samych opinii w sprawach infrastrukturowych, zas szacowanie tzw. ,,masowe” skutkuje zatorami
inwestycyjnymi, przeszacowywaniem wynagrodzen na terenach rolnych i nieoszacowywaniem wynagrodzen na terenach
zurbanizowanych.

Z identyczng sytuacja w zakresie wadliwej metodyki oraz podejscia do szacowania mamy do czynienia od lat na obszarze
szacowania gruntow pod drogi publiczne. Jest to jeden z najwazniejszych — obok zwyktej nieckompetencji urzednikéw - powodow
opo6znien inwestycyjnych w drogownictwie, o czym wielokrotnie pisat Wojtek Nurek (RzM 801).

7. Przeliczenie platnosci jednorazowej na platnosci okresowe oraz okreslanie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w zamknietych okresach minionych

‘ N [ tejsprawie na szczg$cie metodyka szacowania jest utrwalona. Polega na wykorzystaniu wspak kapitalizacji prostej. Skoro

zakladamy, ze znamy wysoko$¢ wynagrodzenia jako ptatnosci jednorazowej — za wieczyste korzystanie z czgsci nierucho-
mosci pod infrastrukture czyli warto$¢ shuzebnosci — to odpowiednie wynagrodzenie roczne, jako ptatne z gory, oszacujemy
stosunkowo tatwo:

Wyr =W¢ xR
gdzie:
Wyg -wynagrodzenie jako platnos$¢ okresowaroczna,
Wy - warto$¢ stuzebnosci,
R - odpowiednia stopa dyskontowa,

ale pamigtamy, ze w zwyktych przypadkach:

Wg=Wpx[S+kx(1-8)]
zatem:

Wyp=Wpx[S+kx(1-S)]xR

W przypadku ,,nowonabywcow’”:

WSN=W1jXPka(1_S)
Dlatego:

Wypn = Wen XR=Wpxkx (1-S) xR

Wygn = Wp Xk x (1-S) xR
Oczywiscie mozna platno$¢ okresowg roczng przeliczy¢ na ptatnosci np. miesieczne zgodnie z zalezno$cia:

Wygp =Wy x YP

Wyr - wynagrodzenieroczne jak wyzej,

Wy, - wynagrodzenie miesi¢gczne platna z gory,

YP' - aktualna warto$¢ szeregu ptatnosci rownych 1 zt dokonywanych z poczatkiem kolej-
nych okresow.
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8. Problematyka daty poziomu cen

J ak wiemy, uplyw czasu zmienia poziom cen na rynku nieruchomosci. Zatem prawidtowy dobor daty poziomu cen jest nie-
odzownym elementem poprawnego szacowania stuzebnosci, odszkodowan z tytutu spadku wartosci nieruchomosci lub
wynagrodzen okresowych za posiadanie stuzebnosci we wszystkich przypadkach. Pytanie jest proste:

wedhug jakiej daty szacowac -W;p  jako wartos¢ pasa gruntu zajetego,
-R jako odpowiednig stope dyskontowa.

O ile dla szacunkow warto$ci majacych zaistnie¢ od chwili obecnej w,,przdd”, intuicyjnie oczywisty jest aktualny stanu rynku,
czyli data aktualna, to dla wynagrodzen szacowanych ex post, a z takimi najcze$ciej mamy do czynienia w przypadku bez-
umownego korzystania pod infrastrukture, sprawa nie jest oczywista. Najczes$ciej wymagane jest oszacowanie wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie za ostatnie 10 lat, co wynika z kodeksowego przedawnienia roszczenia — patrz art. 118 K.C. Mozliwe sa
nastepujace odpowiedzi:

® data aktualnana chwilg oszacowania,

® wybrana data przeszta z minionego okresu bezumownego korzystania,

® daty przeszie kroczace, agregujace w jakis sposob caty okres, ktorego oszacowanie dotyczy.

Odnosnie propozycji drugiej: zastosowanie jednej konkretnej daty przesziej odrzuémy z gory, jako rozwigzanie nicuzasad-
nione, bo w jaki to sposob taka date mozna by ustali¢ i dlaczego akurat ta, a nie inna z okresu ostatnich np. 10 lat miataby by¢ ta
wlasciwg ?

Odnosnie propozycji trzeciej: stosowanie dat kroczacych jest wysoce watpliwe warsztatowo, bo niby co to miatoby oznaczaé
w odniesieniu do szacowania warto$ci zajgtego przez infrastrukture pasa gruntu? Oszacowanie coroczne, comiesi¢czne, cotygod-
niowe —jak to potem agregowac ?

Pomijajac potencjalne komplikacje zwigzane z agregacja np. 10-letniego okresu w zakresie cen nieruchomosci i stop dyskon-
towych, rozwigzanie drugie nie wydaje si¢ by¢ poprawne z przyczyn rynkowych i prawnych. Intuicyjnie kazdy rzeczoznawca
majatkowy zauwazy, ze oszacowanie oparte o historyczne ceny nieruchomosci bedzie prowadzito do zanizenia ostatecznej kwoty
pieni¢znej, co skutkowa¢ bedzie szkoda majatkowa po stronie beneficjenta wynagrodzenia, czyli wlasciciela nieruchomosci.
Wszak nominalne ceny nieruchomos$ci majg stala tendencje rosnaca wynikajaca z charakteru zasobu dobra ograniczonego
ilosciowo oraz z inflacji. Poza tym jaka warto$¢ rynkowa dzisiaj miatoby wynagrodzenie oszacowane wedtug cen sprzed 10 lat.
Nie pozwoliloby na nabycie tej samej ilosci towarow i uslug zwigzanych np. z obstuga nieruchomosci, jaka byta dostgpna 10 lat
temu.

Kodeks Cywilny jako akt prawa zostat wprowadzony w 1964 roku, czyli w okresie tzw. ,,sredniego” Gomutki. Wtedy nikomu
nie przychodzito do glowy zajmowac si¢ inflacja, zmiang warto$ci pienigdza w czasie oraz zmiennoscia cen i cyklami na rynku
nieruchomosci. Nawiasem mowiac, ceny zmieniaty si¢ bardzo wolno, w tempie 1-2 % rocznie. W zwiazku z tym nie powinno
specjalnie dziwi¢ stwierdzenie zawarte w art. 358 § 2:

,,Spetnienie swiadczenia pienigznego nastepuje przez zaplate jego sumy nominalnej, chyba ze przepis
szczegolny stanowiinaczej”.

Zmiana postrzegania tej kwestii nastapita w 1990 roku. W dniu 1.10.1990 roku w zycie wszedt art. 3581 § 3:

,, W razie istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania, sqd moze po rozwazeniu
interesow stron, zgodnie z zasadami wspotzycia spolecznego, zmieni¢ wysokosc lub sposob spelnienia
Swiadczenia pienigznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie”.

Wprowadzenie tego przepisu byto efektem przemian ustroju gospodarczego, ale tez wynikiem doswiadczen z inflacja oraz
zmiennoscig cen na rynku.

Zapoznajmy si¢ z wyborem orzecznictwa sadow powszechnych. Na poczatek uchwata SN z 8.07.1983 roku w sprawie III CZP
80/83 (Orzecznictwo SN Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczen Spolecznych rok 1984, Nr 2, poz. 23) zapadta w starym stanie
prawnym:

»Zasada nominalizmu pieni¢znego obowigzuje nadal z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w prze-
pisach szczeg6lnych (art. 358 par. 2 KC) [obecnie uchylony]. Uzasadnienie: Normy wspotzycia spotecz-
nego nie uzasadniaja odstgpienia od przepisow wyprowadzajacych zasad¢ nominalizmu w orz. Sadu
Najwyzszego 13 stycznia 1961 CR 86/60 OSPiKA 1962 poz. 7. Ale wykorzystywanie w istniejacych
warunkach funkcjonowania zasady nominalizmu w innych ubocznych celach niz zwolnienie si¢
z zobowigzania, a w szczegdlnoSci w zamiarze uzyskania kosztem kontrahenta dalszej korzy$ci majatkowej
przez zwrdcenie mu sumy pieni¢znej nominalnie odpowiadajacej wysokos$ci pobranej w przesztosci ceny
zbycia w wykonaniu niewaznej umowy kupna-sprzedazy, pozostaje w sprzecznosci z trescig art. 5 KC i art.
354KC.”

W odniesieniu do pokrewnego zjawiska bezumownego uzytkowania nieruchomosci mieszkalnych, SN w wyroku
z17.11.2004 roku, IV CK 211/2004 (LexPolonica nr 405196) stwierdzit:

,, Niezwrocenie przedmiotu najmu przez najemce w umowionym terminie lub tez po rozwiqzaniu umowy najmu
w wyniku wypowiedzenia, narusza art. 675 § 1 kc i stanowi nienalezyte wykonanie umowy. Taki stan stwarza
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obowiqzek naprawienia wyniklej z niego szkody na podstawie art. 471 ke. Zakres odszkodowania okresla
przepis art. 361 § 2 ke. Roszczenie z tego tytutu podlega przedawnieniu dziesiecioletniemu (art. 118 kc).”

Roéwnoczesnie w Ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
721.06.2001 roku w art. 18 czytamy:

,, 1. Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sq obowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesigc
uiszczaé odszkodowanie.

2. Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci czynszu, jaki
wlasciciel mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat,
wlasciciel moZe ;gdac od osoby, o ktorej mowaw ust. 1, odszkodowania uzupetniajgcego.”

Zauwazamy, ze SN jak i ustawodawca, zjawiska pokrewne bezumownemu korzystaniu z nieruchomosci pod infrastrukture
lokuje w kategoriach wymagajacych szacowania odszkodowan. Jak wiemy, szacowanie odszkodowan opiera si¢ o art. 363 § 1 K.C.:

,» Naprawienie szkody powinno nastgpic¢ wedtug wyboru poszkodowanego, bqdz przez przywrocenie stanu
poprzedniego, bqdz przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej”.

Skoro przedmiotem rozwazan jest wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za okresy przeszte, to nie wchodzi w gre
usunigcie infrastruktury — ona juz tam byla w spornym okresie, a teraz trzeba za to ui§ci¢ wynagrodzenie. Ponadto wiemy, ze
mamy do czynienia ze Swiadczeniem, ktore bedzie okreslone w pieniadzu, zatem czytamy art. 363 § 2 K.C.:

,.Jezeli naprawienie szkody ma nastgpi¢ w pienigdzu, wysokos¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona
wedlug cen 7 daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegolne okolicznosci wymagajq przyjecia za
podstawe cen istniejgcych w innej chwili.”
Dodatkowym argumentem za przyjeciem daty aktualnej pozostanie fakt zaliczenia roszczenia o wynagrodzenie za bez-
umowne korzystanie do praw majatkowychito az o 10-letnim okresie przedawnienia.

Jak wiec widaé, w ocenie SN oraz ustawodawcy, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci ma zdecydowa-
nie odszkodowawczy charakter, chociaz istniejg orzeczenia sadéw administracyjnych np. NSA z 22.01.2010 roku w sprawie
IT FSK 1327/08, odmawiajace mu tego przymiotu. W tym miejscu jednak trzeba zauwazy¢, ze orzeczenia te dotycza spraw
podatkowych, dla rozstrzygania ktorych istotne jest samo nazewnictwo, a nie charakter faktyczny tego wynagrodzenia.

Odszkodowawczy charakter wynagrodzenia za bezumowne korzystanie jest intuicyjnie zrozumiaty, poniewaz w jego sktadzie
oprocz zaplaty za korzystanie znajduje si¢ odszkodowanie za zmniejszenie si¢ warto$ci 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 to przyznaje nawet NSA w sprawie Il FSK 1327/08, posada pierwiastek odszkodowawczy, co
uzasadnia odpowiedni do tego sposob jego szacowania jak odszkodowania, bo przeciez nie o nazwe, ale o istot¢ wynagrodzenia
tutaj chodzi i sposdb jego szacowania. Potwierdza to przytoczony juz poprzednio wyrok SA w Warszawie z 18.05.2006 roku
w sprawie [ ACa 325/2006.

Gdzieniegdzie prezentowane sg poglady, jakoby wiasciwym w podobnych przypadkach bylo szacowanie oparte o ceny
historyczne i poddawanie wyniku szacowania procedurze z art. 3581 § 3 K.C. Zapoznajmy si¢ zatem z orzecznictwem nawigzu-
jacym do zjawiska ,,waloryzacji sedziowskiej” czyli waloryzacji pozwalajacej na zmiang wysoko$ci lub sposobu spetnienia
$wiadczenia pieni¢znego na mocy orzeczenia sadu. Najpierw przypomnijmy ponownie tre$¢ art. 3581 § 3K.C.:

,» W razie istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania, sqd moze po rozwazeniu
interesow stron, zgodnie z zasadami wspotzycia spolecznego, zmieni¢ wysokos¢ lub sposob spetnienia
Swiadczenia pienigznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie”.

Mamy do czynienia z przepisem o charakterze ,,worka”. Wszystko moze si¢ zdarzy¢. Zadnych wskazéwek waloryzacyjnych,
atylko mozliwo$¢ nieokreslonej zmiany wysokosci lub sposobu spetnienia §wiadczenia.

W $wietle cytowanego przepisu bardzo ciekawy jest wyrok SN - Izby Administracyjnej, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych
z 14.11.1996 roku w sprawie I PKN 8/96 (opubl: Orzecznictwo Sqdu Najwyzszego Izba Administracyjna, Pracy i Ubezpieczen
Spotecznychrok 1997/12/215):

., Emeryt moze, na podstawie art. 3581 § 3 K.C. wzw. z art. 300 K.P, Zgdac zaplaty ekwiwalentu za wegiel
wedlug jego aktualnych cen, mimo Ze ukilad zbiorowy pracy okreslal kwotowo wartos¢ jednej tony wegla
a pracodawca wyptacal w terminie kwoty wyzsze niz wynikajqce z tego uktadu, lecz nizsze od rynkowej ceny
wegla”.
Bezsprzecznie jest to uzasadniona ch¢¢ zapewnienia realnosci sity nabywczej zaptaty dokonywanej wiele lat po terminie,
w ktorym powinna ona byta nastapic.

Te¢ sama mys$l wida¢ w wyroku SN z 28.12.1996 roku w sprawie I CRN 191/95 (opubl: Biuletyn Informacji Prawnej rok 1997,
Nrl, str. 1):

., Przy zwrocie swiadczen wzajemnych, w razie niewaznej umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 496 K.C.
wzw. z art. 497 K.C.), gorng granice waloryzacji ceny uiszczonej w pienigdzu (art. 3581 § 3 K.C.) stanowi
wartos¢ tej nieruchomosciw dacie rozstrzygania sprawy”.

Chociaz i tutaj wskazuje si¢ na waloryzacj¢ z art. 3581 § 3 K.C., to wyraznie podkresla si¢ potrzebg zachowania cen aktualnych.
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Na tle postgpowania w sprawie podziatu majatku zapadt cickawy wyrok SA w Gdansku z 16.10.1991 roku w sprawie ACr
524/91 (opubl: Wokanda rok 1992, Nr 4, str. 27):

., 1. Wspomniany przepis art. 3581 K.C. nie zawiera wskazowek co do kryteriow oceny zmiany sily nabywczej
pienigdza oraz pozostawia do uznania sqdu orzekajgcego przyjecie w tym zakresie konkretnych rozwiqgzan,
przy czym do wykorzystania pozostajq tu m.in. wskazniki zmian ceni ustug, stopy oprocentowania wkladow
bankowych, cena zlota i kurs dewiz. Bez wqtpienia kryteria te mozna by powigkszy¢ o najnizszq place za
prace najemng, wartosc swiadczen emerytalnych, ceny samochodow, bqdz nieruchomosci oraz inne jeszcze
zdarzenia mogqce stanowic¢ punkt odniesienia do obserwacji zmian zachodzgcych w szeroko rozumianej
sytuacji gospodarczej w Polsce, a ktorych - jak si¢ wydaje - nie sposob wyliczyé wyczerpujgco.
2. Za wyborem kryterium winny przemawia¢ przede wszystkim takie wzgledy jak: charakter i cel swiadcze-
nia podlegajgcego rewaloryzacji, zrodlo powstania zobowigzania, z ktorego nastgpnie powstat obowigzek
Swiadczenia, zamierzony przez uprawnionego sposob spozytkowania swiadczenia. Te rozwazania winny
determinowac sqd do przyjmowania nie dowolnego kryterium, lecz wskaznika porownywalnosci moZliwie
najblizszego naturze zobowigzania, 7 ktdrego swiadczenie wyniklto oraz celu, dla ktdrego osiggniecia
swiadczenie miato i ma stuzyé”.
Wida¢ tutaj wyraznie dazenie sadu do poprawnego zwaloryzowania zobowiazania wynikajacego z podziatu majatku, na ktory
sktadata si¢ nieruchomos$é. Wskazanie odniesienia do cen nieruchomosci jest oczywista przestanka zastosowania w tejze
waloryzacji cen aktualnych. Zadziwiajaco pasuje to do wskazan art. 363 § 2 K.C.

W tym sensie, to czy zastosujemy waloryzacje z art. 3581 K.C. przy zastosowaniu ,,nie dowolnego kryterium, lecz wskaznika
poréwnywalnosci mozliwie najblizszego naturze zobowigzania, 7 ktérego swiadczenie wyniklo oraz celu, dla ktorego osiggniec-
ia swiadczenie miato i ma stuzyé” - czyli aktualnych cen nieruchomosci, czy wykonamy szacowanie wedtug art. 363 § 2 K.C.,
wynik bedzie taki sam.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna przyjac, ze szacowanie wynagrodzen za bezumowne uzytkowanie w okresach
przesztych powinno bazowaé na analizie aktualnego stanu rynku nieruchomosci: cen, stop, czynszow — tak jak to wskazuje art.
363 § 2 K.C. Jest to bowiem rozwigzanie proste, dajace si¢ zawsze zastosowac, ograniczajace ryzyko popetnienia grubego btedu,
anade wszystko ekonomiczne co naktadu pracy i zgodne z orzecznictwem i prawem.

W takich przypadkach okreslone kwoty pienigzne beda mialy odniesienie do stanéw techniczno-uzytkowych nieruchomosci
w okresach ich zajecia, za§ wymiar finansowy odniesienie do aktualnych cen. Pozwoli to na takie wynagrodzenie wtascicieli
nieruchomosci, ktore bedzie umozliwiato nabycie na rynku — po aktualnych cenach — odpowiedniej ilo$ci ustug i materiatéw do
obshugi nieruchomosci. W ten sposob zostanie zachowana zasada wspotmiernosci wysokosci nieuiszczonych wynagrodzen do ich
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia, tj. zapewnienia odpowiedniego zwrotu z inwestycji w nieruchomos¢, a przy tym
uwzgledniony bedzie kapitalowy charakter nieruchomosci.

9. Wielkos¢ stopy ,,R”

nikajac w glab klasycznego pojmowania stopy dyskontowej uzywanej w szacowaniu nieruchomosci podejsciem docho-
dowym zauwazamy, ze jest ona determinowana dwoma sktadnikami:
® stopg wolng od ryzyka,
® premiamizaryzyko.
Okreslanie stopy wolnej od ryzyka znajduje si¢ w zakresie codziennych czynnosci aktywnie wykonujacych zawod RzM,
zatem rzeczoznawcy o tym nie dyskutuja, oni to licza. Jak to wezesniej ustalilismy, poszukujemy stopy wolnej od ryzyka aktualne;j
na dat¢ szacowania. Pozostaje pytanie o odpowiednik ekwiwalentu premii za ryzyka.

W zwyklej kolei rzeczy, wiasciciel na rynku nieruchomosci ma pelng swobod¢ w podejmowaniu decyzji co do wynajmu lub
dzierzawy nieruchomosci, za§ zawarte umowy moga by¢ ksztalttowane zgodnie z zasadg swobody umoéw, a nadto moga by¢
rozwigzywane. Najemca czy dzierzawca sa wtedy zobowigzani do opuszczenia nieruchomosci. W przypadkach korzystania
z nieruchomosci pod instalacje infrastrukturowe prawa wilasciciela sa znacznie mniejsze lub przynajmniej znacznie trudniej
egzekwowalne. Najczgsciej instalacje sa nieusuwalne i nieprzenaszalne, a do tego pobudowane czesto bez zgody wiasciciela
gruntu. Z tego tytutu nalezna jest odpowiednia premia za przymusowos¢ i nieusuwalnoseé.

Jezeli zastanowi¢ si¢ nad istota bezumownego korzystania w okresach przeszlych, to okaze si¢, ze zadne ryzyka nie juz
wystepuja. To co miato zaistnie¢ — zaistnialo. Z drugiej strony przyjelismy, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie jest
pochodng stuzebnosci, zas§ warto$¢ tej shuzebnosci bedziemy tez czgsto okreslali niejako ,,w przod” — dla ustanowienia tejze
stuzebnosci. Dla zdarzen przysztych mozna juz mowié o ryzykach. Jednak jak postapi¢, aby tak samo mdc policzy¢ wartos$é
stuzebnosci dla celéw ex tunc i ex nunc? Wszak mozna zaktadac, ze w §wietle poprzednich rozwazan — zwlaszcza o dacie wlasci-
wej dla poziomu cen—warto$¢ obu stuzebnos$ci powinna by¢ taka sama.

Szacujac dla celow ex tunc nie ma ryzyk, ale powinna by¢ premia za przymusowos$¢ sytuacji. Szacujac dla celéw ex nunc
mozemy mowic o ryzykach, ale czujemy, ze bedg one raczej niewielkie, a nadto bedzie tez wystepowat kontekst przymusowosci
wynikajacy z presji silniejszego partnera, ktérym w naszych warunkach zawsze bedzie przedsigbiorstwo 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 najnizsza realizowana stopg zwrotu na rynku
nieruchomosci.
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Oczywiscie rodzi si¢ od razu pytanie: na jakim rynku?

Zaktadajac pewien uniwersalizm sytuacji oraz faktycznie podobne uwarunkowania techniczno-rynkowe dla zdecydowane;j
wigkszosci przypadkow shuzebnosciowych zwigzanych z przesylem — te same zasady prawne oraz te same albo blizniacze
przedsigbiorstwa przesytowe — mozna oczekiwac, ze stopy w skali catego kraju powinny by¢ podobne, moze wrgcz identyczne.
Niech to bedzie pierwsza przestanka dla wskazania wartosci referencyjnej stopy dyskontowe;.

Druga przestanka niech bgdzie dlugoterminowa analiza rynku nieruchomosci. Jak wiadomo, rynek nieruchomosci charakte-
ryzuje si¢ wystepowaniem okresow koniunktury i dekoniunktury, czyli okresowosciag. Powoduje to, ze tak warto$ci nierucho-
mosci, jak i wysokosci stop zwrotu z nieruchomosci tez maja w pewnym sensie charakter cykliczny, czyli zmieniajg si¢ w pew-
nych granicach — od pewnego, w miar¢ statlego na przestrzeni kolejnych cykli minimum do maksimum. Z punktu widzenia
analizowanego problemu przydatne bylyby owe minima. Mozna bowiem zaktada¢, ze interesujaca nas stopa dyskontowa nie
powinna by¢ od nich mniejsza. Te minima mozna w naszych warunkach lokowac¢ na poziomie 5-6%.

Moze wigc warto bytoby pobra¢ z rynku nieruchomosci wzglgdnie stabilng minimalng realizowalng stope zwrotu dla najlep-
szych zestandaryzowanych obiektow biurowych i przenies¢ ja na obszar szacowania wynagrodzen za posiadanie stuzebno$ci?
Oczywiscie trudno tutaj doszukiwac si¢ konkretnego podobienstwa zjawisk, jednak moze sam wymiar oraz dos¢ dobrze zdefinio-
wany poziom stopy warte sg ich przyjecia jako referencyjnego tj. wyjsciowego pulapu stopy dyskontowej dla celéw przeliczania
$wiadczenia jednorazowego na §wiadczenia 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 odpowied-
niego uzasadnienia, podobnie jak przy referencyjnych poziomach wspétczynnikéw .k 1,,S” — o czym ponize;.

Byloby to z jednej strony powiazanie szacowania wynagrodzen z realnym wolnym rynkiem, za$ z drugiej nie powodowatoby
nadmiernego przeszacowywania w gore wynagrodzen za bezumowne korzystanie. Temat wymaga oczywiscie dalszych dyskusji.

10. Wspoélcezynniki

zakresie potrzebnych wspolczynnikéw, tak jak w wielu podobnych sprawach — np. kultowych juz wag cech nierucho-

mosci uzywanych w szacowaniu — najlepiej odwolac si¢ do rynku i zaproponowac jego obserwacje, analiz¢ i wyliczenie
wspotczynnikow na tej podstawie, podobnie jak wagi cech na podstawie sprzedanych nieruchomosci roézniacych si¢ jedna cecha.
Tutaj jednak nie my tego komfortu i zajmiemy si¢ tym rzeczywiscie, bo wszyscy wiemy, ze tego przynajmniej na razie z rynku
wyliczy¢ si¢ nie da.

S- wspotczynnik zmniejszenia si¢ warto$ci nieruchomos$ci w wyniku lokalizacji urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Niby prosta definicja: oszacowac ten sam grunt bez instalacji oraz z uwzglednieniem istnienia instalacji, ale pomijajac jej
warto$¢, bo instalacja nie jest cze$cig nieruchomoscei. Jak na razie nie ma dobrego rozwigzania tego problemu. Jednak nie wyklu-
czam, ze to mozliwe, zach¢cam do analizy danych i podjecia tego zagadnienia.

Doswiadczenie i wieloletnia praktyka sadowa pozwalajg wskazac referencyjne wartoSci wspotczynnika, ktére na ogét sg
akceptowane przez obie strony, tj. wlascicieli nieruchomosci oraz przedsigbiorstwa infrastrukturowe. Warto$ci uwarunkowane sg
rodzajem uzytku gruntowego wynikajacym z przeznaczenia planistycznego. Oznacza to, ze dla uzytku R o przeznaczeniu
budowlanym np. MN, nalezy zastosowa¢ wartos¢ jak dlauzytku B.

Tabela 1

S—wartoscireferencyjne

Rodzaj uzytku Bp, Bz, N, E

funkcyjnego

S 0,8-0,9 04-0,6 0,1-0,2 0,0-0,1 0,0-0,1
Wysoka warto§¢ wspotczynnika dla gruntow lesnych wynika z praktycznej utraty funkcjonalnos$ci gruntu na obszarze zajgcia—
brak mozliwo$ci prowadzenia gospodarki lesnej. Dla gruntow ,,budowlanych” wspolczynnik w wysokosci ok. 0,5 oddaje
akceptowane przez rynek wartosci gruntdw uzupetniajacych i niesamodzielnych. Warto$ci wspotczynnika dla gruntow rolnych
wynikajg z na ogot prawie nieskrgpowanej mozliwosci dalszego prowadzenia gospodarki rolnej. Drogi — bedac same ciggami

infrastruktury technicznej nie powinny tracic¢ na wartoséci wiele. Podobnie pozostate tereny niepodlegajace zabudowie. Liczac si¢
zkrytyczng analiza, przedstawiam jedynie warto$ci wyjsciowe.

Zwrocié trzeba uwage na wyjatkowo silny wplyw sposobu przeprowadzenia instalacji przez teren nieruchomosci na wielko$¢
wspolczynnika, czego wartosci referencyjne nie uwzgledniajg. Nalezy to ustala¢ w kazdym pojedynczym przypadku osobno
1odpowiednio ujmowac w wartosci wspotczynnika.

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl -133 -



SYMPOZJUM

Podane warto$ci dotycza tylko sytuacji, gdy pozostate poza pasem infrastrukturowym obszary nieruchomosci nie tracg
wartosci rynkowej i uzytkowej, wobec czego moga by¢ wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem planistycznym, jak na poniz-
szych szkicach:

Ilustracja 2

infrastruktura
resaia cbey dirarbirmed] v el baoada 1 cosiel meds dyc swabodn Apborpstywana i

reszta nieruchomosci zabudowanej

W skrajnych przypadkach nieracjonalnego prowadzenia infrastruktury dochodzi do wzrostu wspoétczynnika do poziomu S = 1
i cata strefa ograniczonego uzytkowania pozostaje bezuzyteczna dla wilasciciela i powinna by¢ wykupiona przez dysponenta
infrastruktury. Generalnie rozwoj rynku oraz analiz rynkowych powinien w przysztosci pozwoli¢ na sprecyzowanie wielkosci
referencyjnych wspotczynnika ,,S”, a tym samym na proste szacowanie utraty warto$ci nieruchomosci spowodowane lokacja
infrastruktury. Na razie jest to zadanie trudne, a czgsto beznadziejne. Zakres uznaniowosci jest olbrzymi, a oszacowania w podob-
nych przypadkach nieporownywalne i rozbiezne. Pamigtajmy caty czas o tym, ze wspotczynnik S dotyczy tylko strefy ograni-
czonego uzytkowania, a nie catej obcigzanej nieruchomosci. Proponuje si¢ przyjmowanie podanych wartosci referencyjnych na
zasadzie domniemania, za$ ich korekta wymagataby odpowiedniego uzasadnienia.

k- wspotczynnik uwzgledniajacy sposob korzystania z pasa gruntu przez wlasciciela nieruchomosci i przez
przedsigbiorstwo przesytowe, tym mniejszy im mniej korzysta z gruntu wlasciciel infrastruktury.

Natura wspotczynnika ,,k” jest taka, ze przybiera warto$¢ k = 1 w tych obszarach, gdzie wlasciciel nieruchomosci utracit
w zasadzie cale wladztwo nad gruntem: pod trwalymi, z gruntem zwigzanymi nadziemnymi elementami infrastruktury jak stupy,
podpory, rurociagi naziemne, studnie itp. - wraz z odpowiednim kotnierzem ,,po obwodzie”. W obszarach wspotuzytkowania
przybiera warto$ci istotnie mniejsze.

Tabela 2
k—wartosci referencyjne

Rodzaj uzytku Bp, Bz, N, E

funkcyjnego

k 0,5-0,9 0,3-0,6 0,05-0,3 | 0,05-0,25 0,3-0,6

Podobnie w przypadku wspoélczynnika ,,k”, jego wysoka wartos¢ dla gruntdow lesnych wynika z powaznej ingerencji
w produkcje lesna. Dla gruntéw budowlanych wspotczynnik przybiera wartosci umiarkowane, co thumaczy si¢ tym, ze sa to te
fragmenty tych gruntow, ktore sa faktycznie wytaczone spod zabudowy ze wzgledu na istnienie infrastruktury oraz ze wzgledu na
fakt, ze i tak nigdy zabudowie nie podlega cata dziatka. Na obszarze gruntow rolnych wspotczynnik wyraznie maleje, ale zalezy
silnie od rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

Niektore przedsigbiorstwa infrastrukturowe same przyznaja si¢ do wspotczynnika 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 do kabli podziemnych na terenach rolnych.

Wspotczynnik na terenie gruntow 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 wspotczynnika dla kazdej linii. Na obszarze terendow zurbanizowanych nie podlegajacych zabudowie
wspolczynnik przybiera podobne wartosci jak na gruntach nominalnie budowlanych. Proponuje si¢ przyjmowanie podanych
wartosci referencyjnych na zasadzie domniemania, za$ ich korekta wymagataby odpowiedniego uzasadnienia.
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Widaé pewna zbieznos¢ wielkosci wspotezynnikoéw ,,S” 1,k w niektorych obszarach, ale nie mozna z tego wyciagaé zbyt
daleko idacych wnioskow, gdyz w innych sg one rozbiezne. Ostatecznie warto$¢ wspotczynnikow jest uzalezniona od konkretne;j
sytuacji na terenie nieruchomosci, za$ podane wartos$ci sg po prostu tymi, ktdre pojawiaja si¢ najczesciej. W zakresie algorytmu
ksztaltowania warto$ci wspotczynnika ,.k” - mozna tez zaproponowac kodeksowe podejscie do wspotwiasnosci — patrz art. 197
K.C.. Wyjsciowo przyjmujemy wartos¢ k = 0,5. Nastgpnie szczegdélowo analizujemy sytuacj¢ na terenie nieruchomosci poszu-
kujac uzasadnienia dla innej jego wartosci.

11. Podsumowanie

a zakonczenie pragne przestrzec przed bezrefleksyjnym stosowaniem tu i 6wdzie propagowanych zasad szacowania
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pod infrastrukturg na podstawie historycznych czynszéw
dzierzawnych lub najmu i beztroskiemu poddawaniu wyniku procedurze czarujacej ,,waloryzacji sedziowskiej” wedtug art. 3581
K.C. W koncu autor oszacowania ponosi jaka$ czastkowa odpowiedzialnosc¢ za ostateczny wynik tej waloryzacji, gdyz odpowiada
za ,,wsad podstawowy” takiej waloryzacji. Zadbajmy o to, aby ten,,wsad” byl poprawny.
® Nakrytyczna odszkodowanie za szkody powstate w trakcie robdt budowlanych w zwigzku z budowa infrastruktury,
® odszkodowanie za zmniejszenie si¢ wartosci nieruchomosci spowodowane lokacjg infrastruktury, o ile takowe nastgpito,

Na krytyczna oceng zastuguje bezrefleksyjne rozpowszechnianie pogladow, jakoby w przypadku roszczen wilasciciela
nieruchomosci bezprawnie zajetej nalezato si¢ kierowac dawno przebrzmiatymi opiniami j.n.:

,,Jezeli chodzi o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci rolnej, to dotychczasowe orzecznictwo Sgdu
Najwyzszego uznawato za wlasciwe stawki przecietnego czynszu dzierzawnego, stosowane w danej okolicy,
zmniejszone odpowiednio ze wzgledu na to, ze posiadacz w zlej wierze musi, w przeciwienstwie do dzierza-
wey, zwroci¢ wlascicielowi wartos¢ pozytkow naturalnych, o ktorych mowa w art. 224 § 1 i art. 225
(,, Wybrane uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy urzqdzen infrastruktury technicznej
na cudzych nieruchomosciach” AiM Property Mateccy Adamiczka S.J. Poznan marzec 2007 str. 17).

Wypada tylko wyrazi¢ przekonanie, ze fraza ta tylko przez niedopatrzenie autorow ostata si¢ bez naleznego, krytycznego
komentarza.

Przede wszystkim juz zauwazyliSmy nieprzystawalno$¢ stosunku dzierzawy/najmu do bezumownego korzystania (dobro-
wolno$¢ — przymusowos$¢, wylacznos¢ - wspotkorzystanie). Nawet, jezeli takie stanowisko reprezentowaty w dawnych latach
nicktore sady, to jest ono niezgodne z naturg omawianego zjawiska. Przebrzmiate juz dawno, ale tu i 6wdzie pokutujace postrze-
ganie nieruchomosci w kontekscie jej pozytkéw naturalnych nie ma nic wspolnego ze stosunkami stuzebno$ciowymi. Zreszta
dyskusje w tym zakresie powinien konczy¢ art. 363 § 2 K.C. bedacy swoistym algorytmem waloryzacyjnym do reguly ustano-
wionej w art. 3581 § 3 K.C. Dodatkowo mozna zwroci¢ uwage na tresé art. 354 § 1 K.C.

., Dluznik powinien wykona¢ zobowiqgzanie zgodnie z jego trescig i w sposob odpowiadajgcy jego celowi
spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone
zwyczaje —takze w sposob odpowiadajgcy tym zwyczajom ™.

Nie ulega watpliwosci, ze wynagrodzenia nalezne w przypadku bezumownego korzystania z nieruchomosci po zakonczeniu
umowy lub wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania z gruntu pod sieci infrastrukturowe maja okreslony cel spoteczno-
gospodarczy, za§ w zakresie ich ksztaltowania, poboru oraz celowosci i wykorzystania istnieja ustalone zwyczaje, o ktdrych
wspominano powyzej.

Zachecam do zapoznania si¢ z niektorymi przyktadami zastosowania opisanej metodyki w rzeczy-
wistych warunkach sporow sqdowych, ktore zamieszczone sq w wydawanym przez Polskie
Towarzystwo Rzeczoznawcow Majgtkowych www.ptrm.pl Biuletynie Nieruchomosci:

www.biuletyn.nieruchomosci.p!

Jarostaw Matejczuk
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