SYMPOZJUM

DWA ASPEKTY
SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Whodzimierz Paszcza
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4354

Z e stuzebnosciq przesytu spotyka si¢ praktycznie kazdy rzeczoznawca majatkowy wykonujacy czynnie ten zawdd, przy czym
jedni szacujg to prawo bezposrednio, a inni muszg je uwzgledniac posrednio w ten czy inny sposob, jako ograniczone prawo
rzeczowe obcigzajace prawo wlasnosci nieruchomosci lub prawo jej uzytkowania wieczystego.

W utrwalonej praktyce zawodowej obowiazuje swoista doktryna, ze warto$¢ stuzebnosci (przez analogi¢ warto$¢ stuzebnosci
przesytu) nie moze przekracza¢ warto$ci rynkowej 1 m2 gruntu, ktérego ta shuzebno$¢ dotyczy, w odniesieniu do pasa ochronnego
zwigzanego z danym urzadzeniem, czy obiektem przesytowym.

W tym miejscu warto postawic pytanie:

czy gruntjest jednakowo cenny w kazdym miejscu danej nieruchomosci?

WezZmy na przyktad dziatke budowlang, ktora przylega do drogi publicznej bedacej droga krajowa, w terenie o rozpoczynajacym
si¢ procesie urbanizacji.

Warto$¢ rynkowa 1 m? gruntu wynosi 100 zt, przy czym dla wiasciciela nieruchomosci pas przydrozny pomimo, ze lezy poza linig
zabudowy jest cenny z innego powodu.

Moze on czerpa¢ dodatkowe dochody w postaci czynszu z dzierzawy fragmentu gruntu zajetego pod stup reklamowy.

Czynsz dzierzawny zostat ustalony w umowie w oparciu o warto$¢ rynkowa, przy czym nie jest to 100 zt za 1 m2, a kwota znacznie
WyZsza.

Czy moze to kogos dziwic?

Co stanie si¢, gdy w miejscu stupa reklamowego, stanie stup rurowy z podwieszona napowietrzna linig elektroenergetyczna?

Przedsigbiorstwo przesytlowe wystepuje do wihasciciela z oferta zawarcia umowy o ustanowienie prawa stuzebnosci przesytu,
z prawem posadowienia IZecz0onego stupa rurowego, dysponujac operatem szacunkowym z ktérego wynika, ze wartos¢ rynkowa
1 m2 gruntu nieruchomosci majacej sta¢ si¢ nieruchomoscia obcigzong wynosi 100 zt. Dodajmy, Ze operat zostat sporzadzony
zgodnie z prawem, przy uwzglednieniu m.in. art. 134, ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stanowiacym ze podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135, warto§¢ rynkowa nieruchomosci.

Wiasciciela trzgsie ze ztosci, gdyz ma pelng §wiadomos¢ cennosci tego kawaltka ziemi, gdy tymczasem rzeczoznawca majatkowy
po oddaniu dzieta i zainkasowaniu wynagrodzenia zasypia w przekonaniu, ze wykonat dobra robote, zgodnie z obowigzujacym
prawem.

Do zawarcia umowy nie dochodzi.
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Zanim sprawa trafi do bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci, ktory ma komfort absolutnej niezaleznosci od
zleceniodawcy, przedsiebiorstwo przesytowe odnotowuje, ze ztozona wlascicielowi oferta zostata odrzucona, co jest wazne dla
dalszego biegu wydarzen.

Teraz, aby zrealizowac¢ zamierzenie inwestycyjne ma do wyboru dwie drogi: cywilnoprawng lub administracyjng.

Moze wystapi¢ do sadu cywilnego o ustanowienie prawa sfuzebnosci przesytu stosownie do art. 3052 § 1 Kc, albo do starosty
z wnioskiem o wydanie decyzji w trybie art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy czym na wybor drogi cywilno-
prawnej przedsicbiorstwa przesytowe decyduja si¢ raczej niechetnie. Te¢ zostawiaja niezadowolonym wiascicielom lub uzytko-
wnikom wieczystym.

Przypomnijmy, ze w przepisie, o ktorym mowa w przedostatnim zdaniu, ustawodawca udzielit staro$cie kompetencji do ograni-
czenia sposobu korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci
przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania energii elektrycznej, jezeli wlasciciel nie wyraza na to zgody, przy czym ogra-
niczenie to nast¢puje zgodnie z postanowieniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w razie jego braku —
zgodnie z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Niezbedna przestanka, od ktorej ustawa uzaleznia wydanie
decyzji w trybie tego artykutu, jest istnienie celu publicznego, jaki realizowa¢ ma inwestycja.

Z ustawowych zapisoOw wynika, ze udzielenie zezwolenia powinno by¢ poprzedzone rokowaniami z wtascicielem (lub uzytko-
wnikiem wieczystym) nieruchomosci, o uzyskanie zgody na posadowienie stupa.

Orzecznictwo sadow administracyjnych w zakresie rokowan jest do$¢ jednoznaczne.

Dla przykladu mozna przytoczy¢ fragment uzasadnienia niedawnego wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poz-
naniuz27 sierpnia 2010 . (sygn. akt II SA/Po 493/10).

., W tym miejscu podkreslic 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 przeslane im pisemne propozycje, nie
rodzi bowiem obowigzku zlozenia nastegpnej propozycji. Ustawa naklada jedynie obowigzek przepro-
wadzenia rokowan w celu ograniczenia prawa wlasnosci w drodze umowy cywilnej, a nie ich
pozytywnego zakonczenia. W niniejszej sprawie strony postawily sobie wzajemnie takie warunki,
ktorych zadna nie chciata uwzglednic i ostatecznie nie doszto do porozumienia. Podkreslenia przy tym
wymaga, ze inwestor przedstawil konkretng oferte — w szczegolnosci okreslit warunki udostepnienia
nieruchomosci oraz ceng, co zostalo przez skarzqcych odrzucone. Nie oznacza to jednakze, Ze roko-
wania si¢ nie odbyly lub odbyly si¢ w sposéb nieprawidlowy. Brak postepu w zakresie wspolnego
stanowiska i w konsekwencji brak zgody wlascicieli na przedstawiong wobec nich propozycje sposobu
ograniczenia z korzystania nieruchomosci nie mozna bowiem utozsamia z nieprawidlowym przepro-
I wadzeniem okreslonych czynnosci administracyjnych”. I

Co oznacza taka linia orzecznicza sadéw administracyjnych ttumaczy¢ nie trzeba. Okazuje si¢, ze na etapie postepowania
administracyjnego wystarcza opinia rzeczoznawcy majatkowego sporzadzona na zlecenie podmiotu zainteresowanego posa-
dowieniem stupa energetycznego, przy czym nie jest ona oceniana przez sad, jako opinia prywatna.

Przegrana w sadzie administracyjnym nie zamyka wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, drogi do sadu powszechnego
na dochodzenie roszczen z tytulu wynagrodzenia za prawo shuzebnosci przesytu, cho¢ po perturbacjach w sadzie administra-
cyjnym, nielicznym starcza siti §rodkdw na dalsza walke o stuszna w ich ocenie, zaptate.

Wriasciciel nieruchomosci liczy¢ si¢ jednak musi z tym, ze w sadach powszechnych rowniez utrzymywane sg utrwalone linie
orzecznicze, w tym m. in. i ta, moéwigca ze utrata dochoddéw z nieruchomosci i spodziewanych zyskow nie sa objete dyspozycja
art. 128 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy czym dodaé nalezy, ze w orzecznictwie cywilnym podstawowe znaczenie
ma w tym wypadku kryterium shusznosci odszkodowania, a nie kryterium pelnego odszkodowania.

Od razu chcialbym przeprosi¢ za wymienne uzywanie stowa wynagrodzenie i odszkodowanie.

Czy rzeczywiscie w opisanym na wstepie stanie rzeczy, mozemy mowic o utracie dochodéw z nieruchomosci oraz spodziewanych
zyskow?

Petnomocnik przedsigbiorstwa przesytowego w procesie cywilnym bedzie utrzymywat, ze przepis odnosi si¢ do wartosci
rynkowej nieruchomosci, a nie jej czgéci zajetej pod obiekt przesylowy, opierajac lini¢ obrony o wyktadnig literalna.

Jak zachowa si¢ biegly, ktoremu sad zleci przygotowanie opinii?

Pamietajmy, ze biegltym jest rzeczoznawca majatkowy, ktorego opinie moga podlegac ocenie organizacji zawodowej stosownie
doart. 157, ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Pamigtajmy rowniez o utrwalonej linii opiniowania przez Komisj¢ Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktora wskazuje, ze rzeczoznawca majatkowy nie jest od interpretacji prawa, a od jego stosowania.

Osobiscie nie znam bieglego, ktory stwierdzitby w takim przypadku, ze cena gruntu w przydroznym pasie jest wyzsza od wartosci
rynkowej catej nieruchomosci.

Przy tej okazji spojrzmy na to z nieco innej strony.

Wriasciciel ma ,,pod nosem” lini¢ energetyczng z ktorej moze bezposrednio korzystac, albo lini¢ wysokiego napiecia, czyli nie
spetniajacej zadan sieci lokalne;.
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O ile w tym drugim przypadku mozna méwi¢ o ewidentnym spadku warto$ci nieruchomosci, o tyle w pierwszym mamy do
czynienia z sytuacja odwrotna, skutkujaca wzrostem wartosci rynkowej gruntu.

Jak pamietamy, warto$¢ rynkowa 1 m? gruntu naszej przyktadowej nieruchomos$ci wynosita 100 zt, a pas przydrozny zgodnie
zzawartg umowg dzierzawy byt bardziej cenny.

Zatozmy, ze warto$¢ rynkowa gruntu wzrasta do 120 zt za 1 m2.

Czy w $lad za tym wzrasta cenno$¢ pasa przydroznego?

Okazuje sig, ze zmiana warto$ci rynkowej nieruchomosci nie ma zadnego wptywu na warto$¢ zajgtego pod stup reklamowy
kawatka gruntu. Zmieniaja si¢ jedynie dysproporcje pomig¢dzy wartos$cig nieruchomosci, a warto$cia jej czgsci.

Za korzystanie z gruntu, wlascicielowi nieruchomosci obciazonej przyshuguje zgodnie z kodeksem cywilnym wynagrodzenie.

Stowo wynagrodzenie uruchamia maching podatkowa, albowiem stanowi dochdd, a skoro jest dochdd to rodzi on obowigzek
podatkowy.

Czy wlascicielowi nalezy si¢ odszkodowanie?

Napowietrzna linia energetyczna niskiego napigcia biegnaca w przydroznym pasie nie wplywa istotnie na obnizenie wartosci
rynkowej nieruchomosci, cho¢ gdyby napowietrzny kabel trafit do ziemi bytoby znacznie lepie;.

Jezeli nie ma szkody, to nie ma odszkodowania, a pozostaje jedynie wynagrodzenie za prawo stuzebnosci przesytu, podlegajace
ustawom o podatku dochodowym.

Jezeli urzadzenie przesytowe wywotuje dodatkowo szkode, to nalezy si¢ za nig odszkodowanie, ktore gdy dotyka 0sob fizycznych
nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z nieruchomosciag obcigzong prawem przesytu podlega zwolnieniu
z podatku dochodowego od 0s6b fizycznych. Wowczas zasadnym wydaje si¢ rozdzielenie kwoty wynagrodzenia w rozumieniu
kodeksowym, czyli zaptaty obejmujacej dwa elementy, na wynagrodzenie za korzystanie oraz odszkodowanie.

W tym miejscu nalezy postawi¢ kolejne pytanie.
Kto ma prawo do stuzebnosci przesytu w strefie ochronnej?

Zatdézmy, ze w strefie ochronnej ustalonej dla przedsigbiorstwa zajmujgcego si¢ przesylem energii elektrycznej inng inwestycje
zamierza podjac drugie przedsigbiorstwo przesytowe.

Pierwszy inwestor zawarl juz umowe w sprawie stuzebnosci przesyfu, a jego prawo ujawnione zostato w dziale I11 ksiggi wieczy-
stej obcigzonej nieruchomosci.

Prawo to dotyka szkody i wynagrodzenia.

Wynagrodzenie odnosito si¢ do korzystania z nieruchomosci, odszkodowanie do strefy ochronnej powodujacej trwate ograni-
czenie w sposobie jej wykorzystania.

Przedmiotem dalszych rozwazan moze by¢ tylko szkoda. Wynagrodzenie za korzystanie ptaci kazde przedsi¢biorstwo odrebnie,
przy czym korzystanie to odnosi si¢ do zajetego fragmentu nieruchomosci, a szkoda do strefy ochronnej (wyjatkowo calej
nieruchomosci).

Cossi¢ dzieje, gdy dochodzi do nalozenia si¢ stref ochronnych poszczegdlnych urzadzen przesytowych?

Ktoiodkogo moze dochodzi¢ roszczen?

Wtasciciel nieruchomosci dostat juz odszkodowanie.

Stara ubezpieczeniowa zasada mowi, ze w przypadku szkod majatkowych odszkodowanie nie powinno by¢ zroédlem zysku,
a skoro tak, to raz ustanowiona i optacona strefa ochronna pozostawa¢ powinna w dyspozycji tego, kto za nia zaptacit (oczywiscie
zuwzglednieniem prawa do wspotkorzystania przez samego wtasciciela).

W sytuacji, gdy inne przedsigbiorstwo przesylowe zabiega o ustanowienie prawa stuzebnosci przesytu w zakresie przysztego
korzystania, wynagrodzenie powinno zaptaci¢ wtascicielowi nieruchomosci, a za wspotkorzystanie ze strefy ochronnej, ktora
naktada si¢ na juz ustanowiong i nalezycie optacong, na rzecz pierwszego dysponenta prawa stuzebnosci przesytu. Krotko mowiac
- powinno rozliczy¢ si¢ wylacznie z tym, ktéry za nig zaptacit.

Ile?

Chyba do tej pory nikt nie sprobowat odpowiedzie¢ na to pytanie.

Sprawa bedzie komplikowac si¢ jeszcze bardziej, w sytuacji gdy kolejne przedsiebiorstwo przesylowe chciatoby skorzystac z tej
samej strefy ochronne;j.

Tak to wyglada, gdy mamy do czynienia z gruntem ,,czystym”, a inwestycje trwajg rownolegle lub jedna po drugiej.

A cow przypadku, gdy trzeba uregulowac zasztosci?

Nie pozostaje nic innego jak rozliczy¢ to na zasadzie wspotkorzystania, odejmujac warto$¢ odszkodowania odpowiednio do strefy
ochronnej innego urzadzenia przesylowego.

Problem w tym, ze w przypadku istniejacych sieci, ten pierwszy zainteresowany uregulowaniem stanu prawnego moze wskazac¢
obszar niezbednej dla jego potrzeb strefy ochronnej, ale inne przedsigbiorstwo przesytowe moze twierdzié, ze dla potrzeb ich
urzadzen lub przewodow strefa ochronna moze nie istnie¢, zdajac sobie sprawe, ze bedzie tym samym zmuszone za nig zaplacic,
jako wspotkorzystajace ze stuzebnosci przesytu.

Zaraz nasuwa si¢ odpowiedz.

Przeciez sa normy.
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Problem w tym, ze normy ustalane byty na przestrzeni ostatnich 65 lat w r6zny sposob, a wiarygodne ustalenie, co i w jakim czasie
zostato wybudowane moze nastreczaé duzych trudnosci.
Czy moznaten problem jakos rozwiazac?
Nie pozostaje nic innego, jak dazy¢ do nowej regulacji, ktora mogtaby, o ile nie w skali Unii Europejskiej, to przynajmniej w skali
ogolnokrajowej ujednolici¢ wytyczanie stref ochronnych dla poszczegdlnych przewodow stuzacych do przesytania ptynow, pary,
gazow 1 energii elektrycznej, tacznosci publicznej i sygnalizacji o ktorych mowa w art. 124, ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami w zaleznosci od ich zagrozenia w zwiazku z ktorym strefy te sa ustanawiane, przy czym norm tych nie powinny
ustala¢ arbitralnie zainteresowane przesylem przedsi¢biorstwa, z uwagi na konflikt intereséw.
Whisujac si¢ w tradycje ,,Pokaz, jak to robisz” przedstawiam fragmenty jednej z moich opinii, nawiazujacej czgsciowo do
omawianego problemu.
Zakres wyceny obejmuje prawo do przebiegu dwoch wodociggow o Srednicy o — 150 mm przez poludniowq czes¢
nieruchomosci (dziatka ewidencyjna nr xxxx) oraz prawo nieutrudnionego dostepu do nich w celu wykonania
przeglgdow i konserwacji, remontow lub modernizacji - na czas nieokreslony, za jednorazowym wynagrodzeniem.
Strefa ochronna dla wodociggu polnocnego wynosi 354 m? i obejmuje, pas gruntu o szerokosci 6 m, przy czym jego
Srodek wytycza os tego wodociggu.
Strefa ochronna dla wodociggu potudniowego wynosi 251 m? i obejmuje pas gruntu o szerokosci 4,2 m, przy czym os
tego wodociqgu od ktorej liczony jest pas ochronny biegnie w odleglosci od 1,2 m do 1,5 m od potudniowej granicy
nieruchomosci.

Prawo stuzebnosci przesylu obejmuje rowniez stuzebnosé¢ bierng tzn. pasy ochronne o ktorych mowa wyzej,
powinny by¢ wolne od zabudowy, stalych naniesien i nasadzen, przy czym dopuszcza sig pozostawienie istniejgcych
tablic reklamowych oraz ogrodzenie potudniowej czesci nieruchomosci (potudniowego fragmentu wschodniej
i zachodniej granicy) ogrodzeniem tatwym w demontazu.

Zgodnie z przedstawiong przez Zleceniodawce mapq zasadniczq z oznaczeniem obszaru zgdanej strefy ochronnej
dlaistniejgcych dwich wodociggow, jej powierzchnia wynosié bedzie tqcznie 605 m? (251 m2i 354 m?).

T—
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W czesci obszaru potudniowej strefy ochronnej (na potnoc od osi wodociggu) przebiega gazocigg niskiego
cisnienia (DN 100). Obszar potozony na pétnoc od tej osi zajmuje powierzchnie 177 m?. W takim przypadku uznaé
nalezy, ze strefa ochronna, jaka wynika z przebiegu potudniowego wodociggu jest strefqg wspotkorzystania. Dla
wskazanego wyzej gazociqgu nie zostalo ustanowione prawo stuzebnosci przesylu, a zatem otwartg pozostaje
sprawa ewentualnego dochodzenia lub zaniechania roszczen z tytultu wspotkorzystania obok
e . . Bezspornym pozostaje fakt, ze przebiegajgce przez obszar nieruchomosci dwa
wodoctqgl nie sq jedynyml elementaml podziemnej infrastruktury technicznej utrudniajqcej swobodne jej zago-
spodarowanie.

Zapewnienie swobodnego dostepu do odcinkow biegngcych w granicach nieruchomosci dwoch wodociggow w celu
wykonywania przeglgdow, konserwacji, modernizacji lub remontu jest warunkiem koniecznym w ramach ustano-
wienia stuzebnosci przesytu. Jednoczesnie, obszar strefy ochronnej musi pozostawac wolny od zieleni wysokiej
i innych nasadzen roslinnych moggcych systemem ukorzenienia wplyng¢ niekorzystnie na stan techniczny prze-
biegajqcych wodociggow.

Uwarunkowania prawne

Stosownie do art. 49 § 1 Kc urzgdzenia stuzgce do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary, gazu, energii
elektrycznej oraz inne urzqdzenia podobne nie nalezq do czesci skladowych nieruchomosci, jezeli wehodzq w skiad
przedsigbiorstwa.

Zgodnie z art. 3051 Kc nieruchomosé mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza wybudowaé lub
ktorego wlasnos¢ stanowiq urzqdzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajgcym na tym, ze przed-
siebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych
urzqdzen (stuzebnos¢ przesytu).

Mozliwosé skutecznego zgdania ustanowienia stuzebnosci przesytu wynika z art. 3052 Ke.

$ 1. Jezeli wiasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona
konieczna dla wilasciwego korzystania z urzqdzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1, przedsiebiorca moze zZgda¢ jej
ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem.

$ 2. Jezeli przedsigbiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do
korzystania z urzqdzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1, wlasciciel nieruchomosci moze zgdac odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Art. 3053 Kc reguluje przejscie i wygasniecie stuzebnosci przesytu.

$ 1. Stuzebnosé przesytu przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub nabywce urzgdzen, o ktorych mowaw art. 49 § 1.

$ 2. Stuzebnosé przesytu wygasa najpozniej wraz z zakonczeniem likwidacji przedsiebiorstwa.

$ 3. Po wygasnigciu stuzebnosci przesytu na przedsiebiorcy cigzy obowigzek usuniecia urzgdzen, o ktorych mowa
wart. 49 § 1, utrudniajgcych korzystanie z nieruchomosci. Jezeli powodowatoby to nadmierne trudnosci lub koszty,
przedsigbiorca jest obowigzany do naprawienia wyniklej stqgd szkody.

Art. 3054 Kc wskazuje, ze do stuzebnosci przesytu stosuje si¢ przepisy o stuzebnosciach gruntowych, a z punktu
widzenia niniejszej wyceny istotne wydajq si¢ by¢ przepisy Kc od art. 285 do art. 289.

Art. 285. § 1. Nieruchomosc mozna obcigzy¢ na rzecz wiasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wladngcej)
prawem, ktorego tres¢ polega bgdz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci wladngcej moze korzysta¢ w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej, bqdz na tym, ze wlasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w
moznoSci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan, bgdz tez na tym, ze wlascicielowi nieruchomosci
obcigzonej nie wolno wykonywaé okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem nieruchomosci wtadngcej
przystugujg na podstawie przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnosci (stuzebnosc gruntowa).

$ 2. Stuzebnos¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wladngcej lub jej
oznaczonej czgsci.

Art. 287. Zakres stuzebnosci gruntowej i sposob jej wykonywania oznacza sie, w braku innych danych, wedlug
zasad wspolzycia spolecznego przy uwzglednieniu zwyczajow miejscowych.

Art. 288. Stuzebnosé gruntowa powinna by¢ wykonywana w taki sposob, zeby jak najmniej utrudniala korzystanie
znieruchomosci obcigzonej.

Art. 289. § 1. W braku odmiennej umowy obowigzek utrzymywania urzqdzen potrzebnych do wykonywania
stuzebnosci gruntowej obcigza wlasciciela nieruchomosci wladngcej.

Jednoczesnie trzeba miec¢ na uwadze, ze wycena majgca 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 wlascicielem nieruchomosci majgcej stac si¢ nieruchomoscig obcigzong,
A eoeveee e e e, zatem art. 3052 Ke, jako przepis pozwalajgcy na dochodzenie roszczen na drodze sgdowej nie
bedzie mial na tym etapie zastosowania (stosowany w niedobrowolnym ustanowieniu stuzebnosci przesytu).

Utrwalona praktyka zawodowa sprowadzala sie dotychczas do okreslania wartosci ograniczonych praw rzeczo-
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wych innych, niz prawo stuzebnosci przesytu, ktore weszlo do polskiego porzqdku prawnego 3 sierpnia 2008r.
ustawq z 30 maja 2008r. o zmianie ustawy kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw.

Majgc na uwadze, ze art. 3054 Kc wskazuje, ze do stuzebnosci przesytu stosuje si¢ przepisy o stuzebnosciach
gruntowych, przez pewnq analogie mozna probowac wykorzystaé dotychczasowq praktyke dotyczqcq wyceny
stuzebnosci gruntowych, o ile nie prowadzi ona do wyceny na podstawie ktorej, zaden racjonalnie postepujgcy
wlasciciel nieruchomosci nie wyrazi akceptacji do zawarcia umowy cywilnoprawnej.

Generalnie, w dotychczasowej (i uznanej za dobrg) praktyce zawodowej wartos¢ stuzebnosci gruntowej uzale-
zniana byla w wycenie od jednostkowej wartosci rynkowej obcigzanej nieruchomosci gruntowej.

Pomimo, ze stuzebnos¢ przesytu ustanawiana bedzie w oparciu o przepisy Kc, nie ma zadnych prawnych prze-
ciwwskazan, aby wartos¢ tego prawa okreslic w oparciu o przepisy ugn w zakresie, w jakim niezbedne jest okresle-
nie jednostkowej wartosci rynkowej obcigzanej nieruchomosci gruntowej, przy czym zarowno istniejqce, jaki
przyszie przeznaczenie planistyczne nieruchomosci na ktorej ustanowiona zostanie stuzebnos¢ przesytu nie ulega
w tym wypadku zmianie moggcej wplyngc na rozwazenie korzystniejszego, niz aktualny sposobu wykorzystania
nieruchomosci (tereny zabudowy jednorodzinnej), pomimo sgsiedztwa zabudowy jednorodzinnej z funkcjq
ustugowq.

Przy okreslaniu stuzebnosci przesytu pomocna powinna byc¢ rowniez uchwata Sqdu Najwyzszego Izby Cywilnej z
17 czerwcea 2005r. (III CZP 29/2005), ktora cho¢ dotyczy wprawdzie zagadnienia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w celu przeprowadzenia i eksploatacji gazociggu, w ocenie autora operatu szacun-
kowego w pewnych fragmentach rzuca dodatkowe Swiatlo przydatne przy okreslaniu stuzebnosci przesytu. Sqd
Najwyzszy wuzasadnieniu stwierdzit:

. W powolanej uchwale skltadu siedmiu sedziow (dot. sprawy III CZP 20/84) wyrazono poglad o koniecznosci
stosowania obiektywnego kryterium, jakim jest uktad odpowiednich cen rynkowych - stawek za korzystanie z rzeczy
tego rodzaju. Podzielajqc poglgd co do kryterium obiektywnego nalezy wyrazi¢ waqtpliwosé, czy istniejq ceny
rynkowe dla stosunkéw, o ktorych mowa w sprawie. Przytoczone przez Sqd ogolnikowe twierdzenia dotyczgce
nabycia nieruchomosci przez powoda, zmiany przeznaczenia gruntu rolnego i staran inwestycyjnych nie pozwalajq
konstruowac ogolnych wskazan co do wysokosci wynagrodzenia. Okreslajqc je jako odpowiednie Sqd Najwyzszy
dat wyraz temu, zZe powinno by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w tres¢ prawa wlasnosci powoda,
uwzgledniac¢ wartos¢ nieruchomosci i w takim kontekscie ocenia¢ spodziewane korzysci z uszczuplenia prawa
wlasnosci[...].

Przewidywany okres trwalosci urzqdzen ma wiec rowniez wplyw na wysokos¢ wynagrodzenia, ktorego suma nawet
w odleglej perspektywie nie powinna razqco przekraczacé wartosci zajetej nieruchomosci, a jesli nieruchomosc ze
wzgledu na glebokos¢ posadowienia rurociggu moze by¢ nadal wykorzystywana, suma wynagrodzenia w takiej
perspektywie powinna by¢ odpowiednio nizsza od wartosci nieruchomosci. [ ...]

Przy ocenie zgdan powoda uzasadnianych zamierzeniami inwestycyjnymi wskazowkq moze by¢ sposob wykorzy-
stywania pozostalych nieruchomosci oraz rozwoju gospodarczego terenow polozonych w sgsiedztwie. [ ...] ”

Jednym ze sposobow oszacowania wartosci stuzebnosci wskazano w punkcie 3.8.4 Standardu 1V. 4 Polskiej
Federacji Rzeczoznawcow Majqtkowych, ktory od stycznia 2009r. jest tratowany jako nota interpretacyjna do
dobrowolnego stosowania przez rzeczoznawcow majqtkowych. Zawarte w tym punkcie wskazowki dotyczq
stuzebnosci gruntowych i w przypadku niniejszej wyceny mogq mie¢ jedynie charakter pomocniczy. Proponuje sie,
aby wartos¢ stuzebnosci szacowaé jako iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i wartosci rynkowej
Jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej z uwzglednieniem dodatkowych elementow majgcych
wplyw na wartos¢é wycenianego prawa wedtug wzoru:

Ws=PxWjxK
gdzie:
Ws - wartos¢ stuzebnosci,
P - powierzchnia gruntu zajetego w m?,
Wj - wartos¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzoney,
K - wspolczynnik uwzgledniajqcy inne elementy wptywajqce na wartosc¢ szacowanego prawa.

Wspotczynnik K jest zasadniczo elementem oceny eksperckiej uwzgledniajgcej m.in. zakres ingerencji posiadacza
stuzebnosci w prawa wilasciciela, diugotrwalosé¢ posiadania stuzebnosci i inne elementy wplywajgce na jego
wartoS¢, a takze to, czy z obszaru objetego stuzebnosciq jest mozliwe faktyczne korzystanie tylko przez posiadacza
stuzebnosci, czy rowniez przez wlasciciela nieruchomosci obcigzonej oraz jaka jest faktyczna gospodarcza
uzytecznosc tego obszaru dla wlasciciela. Wartos¢ tego wspolczynnika moze wynosi¢ od 0 do 1, co wskazuje, ze
wartoS¢ stuzebnosci nie moze przekroczy¢ wartosci rynkowej czesci gruntu stanowigcego obszar ograniczonego
uzytkowania. Proponowany zakres wspotczynnika K poddawany jest krytyce, w szczegolnosci gdy dotyczy nowego
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ograniczonego prawa rzeczowego w polskim porzqdku prawnym w postaci stuzebnosci przesytu. Krytyka sprowa-
dza si¢ do spostrzezenia, ze w praktyce mogq zaistnie¢ sytuacje, gdzie ustanowiony zakres stuzebnosc¢ przesytu
obejmujqcy czesé nieruchomosci niweczy wartos¢ uzytkowq pozostatej czesci, albo wydatnie wplywa na obnizenie
tej wartosci, a przez to na obnizenie wartosci rynkowej calej nieruchomosci. Stuzebnosc przesytu odnoszgca sie do
sieci wodociggowych i kanalizacyjnych tylko w wyjgtkowych wypadkach moze wywola¢ takie skutki. Najczesciej
przebieg tych sieci uwzglednia zasade wyrazongw art. 288 Kc.

Analiza umow zawartych z wlascicielami nieruchomosci obcigzonych na rzecz ................... wskazuje, Ze
wspomniany wspolczynnik K, ktory w decydujgcym stopniu rzutuje na wartos¢ ustanowionego prawa stuzebnosci
przesylu, a ktory jest akceptowany przez obie strony umowy zwykle nie przekracza wartosci 0,3 odnoszonej do ceny
jednostkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej przed obcigzeniem jej tym ograniczonym prawem
rzeczowym (wykaz umow zawartych przez ... .............. zostatl udostepniony autorowi niniejszego operatu szacun-
kowego przez Zleceniodawce i znajduje si¢ w jego archiwum).

Majqc na uwadze uwarunkowania prawne zwigzane z mozliwosciq zagospodarowania nieruchomosci oraz fakt
wspotkorzystania przez inne przedsigbiorstwo przesylowe z czesci strefy ochronnej ustalonej dla jednego z dwoch
przebiegajgcych wodociggow przyjqc nalezy, ze czesc strefy ochronnej potudniowego wodociggu w obszarze
znajdujgcym sig na pétnoc od jego osi wspotczynnik K dla powierzchni 177 m? wynosi 0,15. Dla czesci strefy
ochronnej polozonej na potudnie od osi poludniowego wodociggu wspotczynnik K dla powierzchni 74 m? wynosi
0,3. Dla strefy ochronnej potnocnego wodociggu (354 m?) wspotczynnik K wynosi 0,3 (brak elementow wspot-
korzystania przez inne przedsiebiorstwa przesylowe).

Wycena prawa wilasnosci gruntu, jako podstawy do okreslenia wartosci prawa stuzebnosci przesylu oparta jest
o zasade substytucji tzn., kiedy na rynku dostepnych jest kilka nieruchomosci o tych samych cechach, najbardziej
pozgdang jest ta, ktorej cena jest najnizsza. Zasada ta wynika nie ze szczegolnej lokalizacji, pozgdanej przez

..., @ z faktu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, ktora zostanie obcigzona prawem
sluzebnoscz przesytu przy zalozeniu, ze gdyby ustanowiona stuzebnos¢ niweczyla w 100% wartos¢ uzytkowq
obcigzonej nieruchomosci, jednorazowe wynagrodzenie obejmujgce wowczas i wartos¢ odszkodowania rownatoby
sig wartoSci rynkowej tej nieruchomosci.

Jednostkq porownawczq przyjetq do poréwnan jest wartosé rynkowa prawa wlasnosci 1 m? gruntu .

Za optymalny sposob uzytkowania nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig przesylu przyjeto faktyczny sposob
wykorzystywania nieruchomosci tj. zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.[...]

Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu odpowiada
najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej aktualnie do uzyskania na rynku, przy uwzglednieniu jej najko-
rzystniejszego, tj. aktualnego sposobu uzytkowania.

Podkresli¢ nalezy, ze pojecie cena mozliwa aktualnie do uzyskania na rynku oznacza, iz wartosé¢ rynkowa jest
wielkoScig szacowang, a nie kwotq z gory scisle okreslong lub faktycznie zaplacong cengq. Jest to hipotetyczna cena,
za ktorg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajgcq wszystkim wymogom definicji wartosci rynko-
wej. Wartos¢ ta, to najlepsza hipotetyczna cena, ktorq rozsqdnie rzecz biorgc, moze uzyskac¢ sprzedawca oraz
najbardziej korzystna cena, ktorq rozsqdnie rzecz biorqgc, zgodzi si¢ zaplaci¢ kupujgcy (kwota ta nie dotyczy ceny,
ktora moze zosta¢é podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegolne warunki lub okolicznosci transakcji) przy
zalozeniu, ze nieruchomosé nie bylaby obcigzona prawem stuzebnosci przesyltu.

Okreslona wartosc¢ prawa stuzebnosci przesytu (xxxxx zt) w odniesieniu do catkowitej powierzchni wyznaczonej
strefy ochronnej (605 m?) odpowiada 25% prawa wiasnosci gruntu przy uwzglednieniu, Ze czesé tego obszaru jest
powierzchnig, stanowigcq pas wspotkorzystania, z racji utozonego w gruncie odcinka gazociggu (DN 100), ktorego
strefa ochronna pokrywa sie z czesciq strefy ochronnej wodociggu potudniowego.
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