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Uwagi wstêpne

Historia naszej królewny

N

W

iniejszy, krótki artyku³, skie-

rowany jest do wszystkich, 

którzy mog¹ i chc¹ poœwiêciæ 

chwilê ze swojego czasu i wraz ze mn¹ 

zastanowiæ siê nad tematem s³u¿ebnoœci 

przesy³u. Jeden warunek – warto oder-

waæ siê na chwilê od codziennych zajêæ, 

zag³êbiæ siê w wygodnym fotelu 

i poczytaæ z zaanga¿owaniem i g³êbokim 

przemyœleniem. Moja gor¹ca proœba – 

jeœli nie ma Pani / Pan czasu, lepiej go 

w ogóle nie traciæ na czytanie tego 

artyku³u, a wróciæ do niego, gdy znajdzie 

siê na to odpowiedni czas i miejsce.

Ten tekst, nie jest ani prób¹ krytyki 

ani z³oœliwoœci¹, choæ pewnie tak przez 

niektórych mo¿e zostaæ odebrany. Jest 

raczej wo³aniem o przemyœlenie, po-

dejœcie powa¿ne do tematu i poœwiêcenie 

czasu teraz i si³, kiedy nie jest jeszcze za 

póŸno.

 naszej historii, choæ nie 

czêsto siê to w bajkach 

zdarza, królewna trudni³a siê 

zawodem rzeczoznawcy maj¹tkowego. 

Uprzedzano j¹ co prawda, ¿e to zajêcie 

trudne, odpowiedzialne i stresuj¹ce, 

a w swojej pracy napotka na wiele 

niebezpieczeñstw i przeciwnoœci. Uprze-

dzano j¹ równie¿, ¿e nadejd¹ i takie 

chwile, w których nie bêdzie mog³a sobie 

sama poradziæ. Uprzedzano j¹ w koñcu, 

¿e kiedyœ nadejdzie taki dzieñ, ¿e zo-

stanie zapêdzona w kozi róg i s¹dz¹c, ¿e 

wszystko jest w porz¹dku zaœnie snem 

spokojnym i niczym nie zm¹conym. 
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Królewna od pocz¹tku swej doro-
s³oœci wycenia³a to tu to tam, wycenia³a 
i to i tamto, ale raczej czas lekko jej 
up³ywa³, mimo charakteru zawodu, na 
ma³o stresuj¹cych zajêciach szacowania 
nieruchomoœci. By³a wyj¹tkowo szczê-
œliw¹ królewn¹, mia³a wielu przyjació³, 
którzy chêtnie jej pomagali i wspierali 
w takich wycenach, z którymi mia³a 
jakieœ k³opoty. Klienci byli ró¿ni, ale 
i z nimi te¿, ze wzglêdu na swoje cechy 
charakteru (uprzejmoœæ, uczciwoœæ, 
skrupulatnoœæ), zawsze jakoœ sobie ra-
dzi³a.

Pewnego dnia, zupe³nie niespodzie-

wanie, zjawi³ siê klient – mecenas 

prowadz¹cy sprawê w imieniu swego 

klienta. Ten zleciæ chcia³ królewnie, jak 

to powiedzia³ wyliczenie „odszkodo-

wania” za s³upy stoj¹ce i druty wisz¹ce 

nad nieruchomoœci¹ jego klienta. Kró-

lewna w pierwszej chwili bardzo siê 

przestraszy³a, nie spodziewa³a siê ta-

kiego zlecenia, ale poniewa¿ z natury jest 

grzeczna, a i chêtna podejmowaæ nowe 

wyzwania (takiego zlecenia do tej pory 

nie mia³a), nie odmówi³a od razu lecz 

powiedzia³a, ¿e przyjrzy siê sprawie i od-

powie niebawem.

Po wyjœciu mecenasa prêdziutko 
zabra³a siê za analizê sprawy i przepisów 
prawa a¿eby odpowiedzialnie oceniæ czy 
bêdzie w stanie sprawy siê podj¹æ. Jak 
wykaza³y jej wstêpne czynnoœci badaw-
cze okreœlaæ bêdzie mia³a w tej sprawie, 
co póŸniej wyjaœni mecenasowi, wyna-
grodzenie (a nie odszkodowanie) za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci oraz wynagrodzenie za ustanowie-
nie s³u¿ebnoœci przesy³u na tej¿e 
nieruchomoœci. Analizowa³a dalej bar-
dzo skrupulatnie, ¿e S¥ PRZEPISY do-
tycz¹ce tego problemu – zawarte w ko-

deksie cywilnym, choæ trochê siê roz-
czarowa³a bo okaza³o siê po wnikliwej 
analizie, ¿e nie mówi¹ JAK wynagro-
dzenia te siê okreœla. Królewna jednak 
by³a bardzo wytrwa³a w d¹¿eniu do celu 
i szuka³a dalej. W przepisach szczegól-
nych czy rozporz¹dzeniu sporz¹dzonym 
specjalnie dla takich jak ona – rzeczo-
znawców, NIC NIE ODNALAZ£A. 
Zatrwo¿y³a siê bardzo, ale . szuka³a dalej. 
Postanowi³a skorzystaæ z ORZECZ-
NICTWA, wszak to kolejne Ÿród³a, zaraz 
po prawie. Okaza³o siê, ¿e jest ono 
niezwykle ubogie, a to dlatego, ¿e 
instytucja s³u¿ebnoœci przesy³u jest 
jeszcze m³oda. Doczyta³a jednak, ¿e per 
analogiam stosowaæ mo¿e i dorobek 
przepisów, a zetem i orzecznictwa, 
dotycz¹cy s³u¿ebnoœci drogi koniecznej, 
wszak ta ma ju¿ d³ug¹ historiê. 

I tak, co do s³u¿ebnoœci królewna 
wyczyta³a:

1) SN w uchwale z dnia 1 grudnia 
1970r. (III CZP 68/70), powiedzia³, 
¿e wed³ug art. 145 kc ustanowienie 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej na-
stêpuje za wynagrodzeniem. Po-
jêcie wynagrodzenia jest tu szer-
sze ni¿ odszkodowanie przewi-
dziane w poprzednio obowi¹zu-
j¹cym prawie (art. 33 pr. rzecz.). 
Przes³ank¹ bowiem tego ostatniego 
by³o powstanie szkody na skutek 
ustanowienia drogi koniecznej, 
natomiast wynagrodzenie nale¿y 
siê za samo ustanowienie drogi 
koniecznej, chocia¿by nie wynik³a 
st¹d ¿adna szkoda dla w³aœciciela 
nieruchomoœci obci¹¿onej. Nie-
mniej jednak fakt powstania takiej 
szkody musi byæ brany pod uwagê 
przy okreœlaniu wysokoœci i rodzaju 
wynagrodzenia. W myœl ogólnych 
zasad naprawienie szkody powinno 
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nast¹piæ – wed³ug wyboru poszko-
dowanego – b¹dŸ przez przywró-
cenie stanu poprzedniego, b¹dŸ te¿ 
przez zap³atê odpowiedniej sumy 
pieniê¿nej, przy czym gdyby 
przywrócenie stanu poprzedniego 
by³o niemo¿liwe albo gdyby po-
ci¹ga³o za sob¹ dla zobowi¹zanego 
nadmierne trudnoœci lub koszty, to 
roszczenie poszkodowanego ogra-
nicza siê tylko do œwiadczenia 
w pieni¹dzu (art. 363 § 1 kc).

2) SN w postanowieni z dnia 9 paŸ-
dziernika 1984r. (III CRN 225/84) 
powiedzia³, ¿e dokonana w orzecz-
nictwie wyk³adnia pojêcia wyna-
grodzenia, jego charakteru i funkcji, 
jak¹ ma do spe³nienia wobec 
w³aœciciela nieruchomoœci s³u¿eb-
noœci¹ drogi koniecznej obci¹¿onej, 
prowadzi do wniosku, ¿e wysokoœæ 
tego wynagrodzenia jest zale¿na 
od okolicznoœci danego wypadku.

3) SN w uchwale z dnia 30.08.1991r. 
(III CZP 73/91) powiedzia³, ¿e do 
okreœlania wysokoœci wynagro-
dzenia za korzystanie z nierucho-
moœci powinno byæ stosowane 
obiektywne kryterium, jakim jest 
uk³ad odpowiednich cen ryn-
kowych – stawek za korzystanie 
z rzeczy tego samego rodzaju. 

4) SN w uchwale z dnia 17 czerwca 
2005r., (III CZP 29/2005) powie-
dzia³, ¿e wysokoœæ wynagrodzenia 
powinna byæ proporcjonalna do 
stopnia ingerencji posiadacza 
w treœæ prawa w³asnoœci, uwzglê-
dniaæ wartoœæ nieruchomoœci 
i w takim kontekœcie oceniaæ 
spodziewane korzyœci z uszczu-
plenia prawa w³asnoœci. 

5) SN w postanowieniu z dnia 8.1.2010r. 
(IV CSK 264/09) powiedzia³, ¿e 
wynagrodzenie za ustanowienie drogi 
koniecznej nale¿y siê w³aœcicielowi 
drogi obci¹¿onej bez wgl¹du na 
poniesienie szkody na skutek usta-
nowienia s³u¿ebnoœci i obejmuje 
wszystkie koszty i nak³ady na 
urz¹dzenie i utrzymanie drogi w za-
kresie, w jakim uprawniony ze 
s³u¿ebnoœci nie ponosi ich bez-
poœrednio. Wynagrodzenie, o jakim 
mowa, mo¿e tak¿e obejmowaæ 
wyrównanie uszczerbku maj¹t-
kowego, jaki w³aœciciel nieru-
chomoœci obci¹¿onej poniós³ na 
skutek ustanowienia s³u¿ebnoœci 
drogowej, jednak¿e w tym przypadku 
w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej 
powinien wykazaæ, ¿e taki uszczer-
bek poniós³. 

6) SN w wyroku z 20.9.2012r. (IV CSK 
56/12) powiedzia³, ¿e wynagrodze-
nie nale¿ne na podstawie art. 305-2 
par. 2 kc powinno uwzglêdniaæ ca³y 
uszczerbek bêd¹cy nastêpstwem 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u, 
w tym tak¿e zmniejszenie war-
toœci nieruchomoœci.

7) SN w postanowieniu z dnia 27.2.2013r.
 (IV CSK 440/12) powiedzia³, ¿e za 

odpowiednie wynagrodzenie mo¿e 
byæ uznane takie, które bêdzie 
stanowiæ ekwiwalent wszystkich 
korzyœci, jakich w³aœciciel nieru-
chomoœci zostanie pozbawiony 
w zwi¹zku z jej obci¹¿eniem. 
Indywidualizowany w konkretnej 
sprawie sposób obliczenia wyna-
grodzenia powinien uwzglêdniaæ 
po stronie w³aœciciela:

! charakter nieruchomoœci – 
po³o¿enie, rodzaj, rozmiar, kszta³t 
– jej spo³eczno-gospodarcze 
przeznaczenie ujête w miejsco-
wym planie zagospodarowania 
przestrzennego, albo w studium 
uwarunkowañ i kierunków zagos-
podarowania przestrzennego, a w 
ich braku w³aœciwoœci terenu 
i sposób korzystania z nierucho-
moœci s¹siednich, 

! utratê po¿ytków, 

! zakres ograniczenia w prawie 
rozporz¹dzania, swobodnego 
decydowania o przeznaczeniu 
nieruchomoœci, zagospodaro-
wania jej, 

! zakres i sposób ingerencji 
przedsiêbiorcy oraz pozbawienia 
w³adztwa nad ni¹, 

! sposób przebiegu urz¹dzeñ, 

! trwa³oœæ i nieodwracalnoœæ 
obci¹¿enia w d³u¿szej perspekty-
wie oraz 

! uci¹¿liwoœæ ustanowionego pra-
wa. 

Po stronie przedsiêbiorcy rozwa-
¿aniu podlegaæ powinno, ¿e za 
poœrednictwem urz¹dzeñ realizuje 
on cele spo³eczne w odniesieniu do 
dostarczania energii elektrycznej, 
wody czy paliw, tak¿e w³aœci-
cielowi nieruchomoœci obci¹¿onej, 
doprowadzenie tych noœników 
tysi¹com osób musi odbywaæ siê za 
pomoc¹ sieci (instalacji i urz¹dzeñ), 
które posadowiæ trzeba na wielu 
gruntach stanowi¹cych w³asnoœæ 
osób trzecich, wzglêdy spo³eczne 
nakazuj¹ ograniczenie ich prawa 
w³asnoœci, korzystanie z tych nie-

ruchomoœci w zakresie ustano-
wionej s³u¿ebnoœci wp³ywa na 
wartoœæ przedsiêbiorstwa i mo¿li-
woœæ prowadzenia dzia³alnoœci 
gospodarczej, jak te¿, ¿e korzy-
stanie z energii elektrycznej i paliw 
wp³ywa na rozwój spo³eczno– 
gospodarczy oraz lepsze wyko-
rzystanie nieruchomoœci. 

Z uwagi na faktyczn¹ niemo¿noœæ 
wyliczenia wynagrodzenia w opar-
ciu o korzyœci uzyskiwane przez 
przedsiêbiorcê, na którego dzia-
³alnoœæ wp³ywa równie¿ korzystanie 
z cudzej nieruchomoœci, trzeba 
okreœliæ je z perspektywy interesów 
ekonomicznych w³aœciciela nieru-
chomoœci. Wnioski wysnute z roz-
wa¿enia wszystkich istotnych 
w konkretnej sprawie wyznacz-
ników stanowi¹ równie¿ podstawê 
do miarodajnego okreœlenia po-
staci ekwiwalentu – obni¿enia 
u¿ytecznoœci nieruchomoœci albo 
jej wartoœci, przy czym nie mo¿e 
on przewy¿szaæ wartoœci nieru-
chomoœci.

To tylko niektóre z orzeczeñ, które 
królewna wynalaz³a i przeanalizowa³a, 
by³a tym strasznie zmêczona ale czu³a, ¿e 
wie ju¿ coœ wiêcej. Wys³a³a pazia, do 
mecenasa, z listem, w którym informo-
wa³a go, ¿e zlecenia siê podejmie. Potem 
posz³a na podwieczorek i popo³udniowy 
spacer i wtedy stwierdzi³a, ¿e wróci do 
tematu od rana, po œniadaniu, z czyst¹ 
g³ow¹, niezaprz¹tniêt¹ innymi myœlami. 
W nocy… napad³y j¹ koszmary. Spocona 
budzi³a siê kilkukrotnie. Przez chwilê 
mia³a wra¿enie, ¿e œpi na ziarnku grochu, 
ale damy dworu przeszuka³y ca³e ³ó¿ko 
i nic nie znalaz³y. Przyczyna mog³a byæ 
tylko jedna.
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Nazajutrz królewna, doœæ pesymis-
tycznie, po nieprzespanej nocy, nasta-
wiona do tematu i ogromu informacji, 
które jeszcze musi przewertowaæ, usia-
d³a do dalszej analizy. PaŸ królewnê 
próbowa³ pocieszaæ i rozœmieszaæ, na nic 
siê to jednak zda³o – by³a skupiona na 
sprawie jak nigdy wczeœniej. Od rana 
zaczê³a analizê orzeczeñ dotycz¹c¹ 
wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomoœci.

I tak odnalaz³a:

1) SN w wyroku z dnia 3 lutego 2010r., 
(II CSK 444/09) powiedzia³, ¿e 
w konsekwencji kryteria okreœlenia 
wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe po-
winny uwzglêdniaæ stopieñ inge-
rencji w treœæ prawa w³asnoœci.

2) Wynagrodzenie za korzystanie 
z rzeczy obejmuje to wszystko, co 
w³aœciciel uzyska³by, gdyby j¹ 
wynaj¹³, wydzier¿awi³ lub odda³ 
do op³atnego korzystania oraz 
wszelkie wydatki i ciê¿ary, jakie 
w³aœciciel poniós³ w okresie spra-
wowania w³adztwa przez posia-
dacza, np. podatki (por. orzecz. SN 
z 27.4.1963r., IIICR 51/63, OSNCP 
1964/5/100). 

3) Wynagrodzenie to nie obejmuje utra-
conego zysku (por. orzecz. SN 
z 8.12.2000r., ICKN 325/00 niepubl.). 

4) O wysokoœci wynagrodzenia decy-
duj¹ stawki rynkowe. Wynagro-
dzenie to obejmuje ca³y okres, przez 
który posiadacz rzecz posiada³ i nie 
stanowi œwiadczenia okresowego, 
poniewa¿ okresowej p³atnoœci nie 
przewiduje ani umowa, ani przepis 
ustawy (por. orzecz. SN z 23.5.1975r., 
IICR 208/75, niepubli.).

5) Przedsiêbiorca przesy³owy za bez-
umowne korzystanie z nieru-
chomoœci, ma obowi¹zek uiœciæ 
w³aœcicielowi nieruchomoœci ta-
k¹, co do zasady, kwotê, jak¹ 
musia³by zap³aciæ, gdyby jego 
posiadanie opiera³o siê na prawie. 
Wysokoœæ wynagrodzenia, po-
winna zatem odpowiadaæ stawkom, 
za korzystanie z rzeczy okreœlonego 
rodzaju, bior¹c pod uwagê ceny 
wystêpuj¹ce na rynku. Tak przepis 
ten rozumie siê powszechnie w obo-
wi¹zuj¹cej doktrynie i orzecz-
nictwie (uchwa³a 7 sêdziów SN 
z 10.07.1984r., IIICZP 20/84, 
OSNCP 1984, Nr 12, poz. 209 oraz 
uchwa³ê SN z 17.06.2005r., IIICZP 
29/05, OSNC 2006/4/64).

Królewna, poszukuj¹c orzeczeñ, na-
trafi³a na jeszcze jeden, doœæ œwie¿y 
wyrok tj. SN w wyroku z dnia 
18.4.2013r. (II CSK 504/2012) po-
wiedzia³, ¿e:

1. W œwietle art. 143 k.c. spo³eczno– 
gospodarcze przeznaczenie gruntu 
wyznacza nie sposób, w który 
dotychczas grunt ten by³ wyko-
rzystywany lecz sposób, w jaki 
w³aœciciel w zgodzie z przepisami 
prawa, planem zagospodaro-
wania przestrzennego (ewen-
tualnie studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego) oraz w³asn¹ wol¹ 
i potrzebami mo¿e z gruntu ko-
rzystaæ.

2. Je¿eli, ze wzglêdu na sposób 
posiadania s³u¿ebnoœci lub te¿ ze 
wzglêdu na sposób posadowienia 
urz¹dzeñ przesy³owych, powód 
móg³ i mo¿e korzystaæ ze swojej 
nieruchomoœci w mniej lub bardziej 
ograniczonym zakresie, wyna-
grodzenie za bezumowne ko-
rzystanie mo¿e byæ odpowiednio 
obni¿one, wymaga to uwzglê-
dnienia wszystkich okolicznoœci 
sprawy, maj¹cych miejsce tak¿e 
w okreœlonych przedzia³ach czasu.

3. Uszczerbek w³aœciciela zwi¹zany 
z pogorszeniem nieruchomoœci 
tylko w nastêpstwie zbudowania na 
niej i eksploatacji urz¹dzeñ prze-
sy³owych jest rekompensowany 
œwiadczeniem, jakie mo¿e on 
uzyskaæ za obci¹¿enie jego nieru-
chomoœci s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 
Wynagrodzenie za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci (art. 305[2] k.c.) po-
winno równowa¿yæ wszelki usz-
czerbek zwi¹zany z trwa³ym ob-
ci¹¿eniem nieruchomoœci tymi 
urz¹dzeniami.

Królewna zasypana iloœci¹ dalszych 
informacji ju¿ prawie wiedzia³a jakie 
sk³adniki wynagrodzenia ma wzi¹æ pod 
uwagê i jak siê do tematu zabraæ. Ale 
„prawie”, jak wiadomo, czyni wielk¹ 
ró¿nicê, równie¿ w bajkach…. W rze-
czywistoœci okaza³o siê bowiem, ¿e nie 
wie jak ruszyæ do przodu. Rozczarowana 
posz³a do szwalni i tam przechodz¹c, 
uk³u³a siê wrzecionem i wtedy… 
przypomnia³a sobie o… STANDAR-
DACH! „Jaka ja by³am niem¹dra” – 
pomyœla³a i czym prêdzej pobieg³a na 
wie¿ê do biblioteki. Wspólnie z paziem 
szukali stosownego standardu i po 
d³u¿szej chwili odnaleŸli – Krajowy 
Standard Wyceny Nieruchomoœci nr 4, 

aktualnie obowi¹zuj¹cy, pt. Wycena 
odszkodowañ i wynagrodzeñ dla 
urz¹dzeñ przesy³owych. Królewna by³a 
tak szczêœliwa i ca³kowicie pewna swego 
sukcesu, ¿e tego dnia ju¿ nic wiêcej nie 
robi³a tylko posz³a na odpoczynek, 
a wieczorem na bal. O pó³nocy wybieg³a 
z balu rozradowana i prawie przewróci³a 
siê na schodach potykaj¹c siê o swój 
pantofelek (niestety za³ama³a obcas). 
Wtedy nie s¹dzi³a jeszcze, ¿e by³ to znak 
ostrzegawczy. Chwyci³a pantofelek 
(wszak to nie ta bajka) i pobieg³a dalej do 
swego pa³acu zadowolona z nadchodz¹-
cego dnia.

Rano królewna, zapominaj¹c zu-
pe³nie o orzecznictwie i swoich wczeœ-
niejszych analizach i wnioskach, po-
partych prawem i doœwiadczeniem, 
siad³a do rzeczonego standardu. Prze-
czyta³a tytu³, przeczyta³a caaaaa³¹ resztê, 
potem przeczyta³a jeszcze raz i jeszcze 
raz i pozosta³o jej wra¿enie, ¿e nic z tego 
nie zrozumia³a. Zlecenie by³o jednak 
przyjête i honor jej pozycji nie pozwoli³ 
jej od niego odst¹piæ. Poprosi³a jeszcze 
paru znajomych rzeczoznawców o po-
moc – przyk³ady sporz¹dzanych przez 
nich wycen. W ci¹gu kilku dni sporz¹-
dzi³a opracowanie id¹c œladami wskaza-
nymi przez standard i powielane do tej 
pory schematy, nie bardzo to wszystko 
rozumiej¹c, ale ostatecznie dysponowa³a 
jakimœ wynikiem.

PóŸniej, podobnych zleceñ mia³a 
jeszcze kilka i z wszystkimi upora³a siê 
w podobny sposób, zadowolona z siebie, 
¿e kolejny temat trudny okaza³ siê byæ 
w sumie prosty, a sprawy id¹ do przodu 
i nikt, jak do tej pory siê nie czepia. 
Pomyœla³a sobie królewna: „I tak nikt siê 
na tym nie zna”. Znów spa³a snem 
spokojnym, niczym nie zm¹conym, jak 
siê póŸniej okaza³o snem równie g³ê-
bokim jak pobliska fosa otaczaj¹ca 
zamek, przez któr¹ ¿adne informacje nie 
mog³y siê przebiæ do zamku. A mo¿e 
królewna po prostu nie chcia³a o nich 
s³yszeæ…
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Ju¿ od d³u¿szego czasu, o czym 
królewna nie wiedzia³a, jak wieœæ 
donosi, w królestwie mia³y miejsce 
zamieszki na tle interpretacji przepisów, 
orzeczeñ i standardu zwi¹zanych z te-
matem „wynagrodzeñ przesy³owych”. 
Utworzy³y siê chyba dwie, a mo¿e nawet 
i wiêcej grup zbuntowanych, które zajê³y 
w sprawie zasadniczo ró¿ne stanowiska. 
Tylko jedna z tych grup, jak to zwykle 
bywa, s³uchana by³a i nikt popieraj¹cy tê 
grupê nie zastanawia³ siê nawet nad 
meritum sprawy. Ka¿dy zajêty w³asnymi 
sprawami, a mo¿e raczej bez chêci 
poœwiêcania czasu na sprawy wa¿ne ale 
„nie moje”, a mo¿e z obawy o wyœmianie 
i obrzucanie kamieniami, nie wystêpo-
wa³ przed szereg. A sprawy ró¿ni¹ce by³y 
niezmiernie istotne, rzec mo¿na fun-
damentalne! Chodzi³o g³ównie m.in. 
o stan nieruchomoœci, jaki nale¿a³oby 
przyj¹æ przy okreœlaniu wynagrodzenia 
za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u. 
Dla przyk³adu istotnym jest czy wyna-
grodzenie ustanawiane jest na nieru-
chomoœci, na której ju¿ fizycznie linie 
napowietrzne istniej¹ czy na takiej, która 
tych linii jeszcze nie ma i czy wynagro-
dzenie to zatem ma obejmowaæ tylko 
cz¹stkê formaln¹ samego ustanowienia 
s³u¿ebnoœci – wpisu do ksiêgi wieczystej 
obci¹¿enia, czy równie¿ fakt ograni-
czenia wynikaj¹cego z posadowienia na 
nieruchomoœci urz¹dzeñ, których ma ona 
dotyczyæ. Spór trwa³ te¿ o sk³adniki 
okreœlanych wynagrodzeñ (czy tylko za 
korzystanie czy równie¿ za zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci), strefy ogra-
niczonego u¿ytkowania, o wskaŸniki 
wspó³korzystania narzucone odgórnie. 
Spornych by³o wiele innych, niezmiernie 
wa¿nych kwestii. Z zagadnieniem  zwi¹-
zane by³y równie¿ dalsze sprawy 
dotycz¹ce odszkodowania za zmniejsze-
nie wartoœci nieruchomoœci w zwi¹zku 
ze zmian¹ lub uchwaleniem nowego 
planu miejscowego, które, co wydaje siê 
oczywiste, winny byæ oddzielone od 
spraw zwi¹zanych z „wynagrodzeniem 
przesy³owym”, wszak to inna podstawa 
wystêpowania z roszczeniem i w 
ogóle…. inna bajka.  

Ostatnio nawet, w królestwie, dziaæ 
siê zaczê³y wa¿ne, aczkolwiek dziwne 
rzeczy zwi¹zane ze sprawami wynagro-
dzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u oraz za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci. A mianowicie na 
wniosek jednego z jej cz³onków, 
z pocz¹tkiem roku 2013, Komisja 
Standardów podjê³a uchwa³ê o skiero-
waniu wniosku do Zarz¹du i Rady 
Krajowej Polskiej Federacji Stowa-

rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
o wycofanie (czasowe lub ca³kowite) 
m.in. tego w³aœnie standardu – nr 4, 
z którego królewna tak pewnie korzysta-
³a. Wniosek taki, datowany na 26 luty 
2013r., trafi³ do Zarz¹du PFSRM. Zarz¹d 
wniosek takowy przedstawi³ na Radzie 
Krajowej, która, o zgrozo, pomimo 
wniosku, przemyœlanego jak s¹dzê, przez 
Komisjê Standardów, odrzuci³a w szyb-
kim tempie i standard nadal obowi¹zuje. 

Dalej, w miesi¹cu czerwcu 2013r., od-
by³o siê posiedzenie Komisji Standar-
dów poœwiêcone w³aœnie sprawie oma-
wianego standardu i kontrowersji oraz 
ró¿nych interpretacji prawa i orzeczeñ, 
maj¹cych miejsce w królestwie. W trak-
cie obrad nie osi¹gniêto ¿adnego kon-
sensusu, wrêcz przeciwnie cz³onkowie 
Komisji mieli ca³kowicie rozbie¿ne 
zdania na ten temat, co wiêcej okaza³o 
siê, ¿e zapisy standardu mog¹ byæ kon-
trowersyjne i niezrozumia³e lub inter-
pretowane przez ka¿d¹ osobê w inny 
sposób. Postanowiono, ¿e we wrzeœniu 
2013r. dojdzie do spotkania roboczego 
w sprawie mo¿liwych do osi¹gniêcia 
wspólnych zapisów standardu.

rólewna te¿ nie wiedzia³a, ¿e 
ustawodawca, chc¹c zapewne 
pomóc wszystkim w króles-

twie, szykuje zmianê zapisu, a mianowi-
cie pojawiæ ma siê par. 4 w art. 305-2a kc 
mówi¹cy o tym, ¿e wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci okreœla siê 
uwzglêdniaj¹c wysokoœæ wynagrodzeñ 
ustalanych w drodze umowy za podobne 
obci¹¿enia w zbli¿onych okoliczno-
œciach, a w ich braku – uwzglêdniaj¹c 
obni¿enie u¿ytecznoœci lub wartoœci 
obci¹¿onej nieruchomoœci. Ustawo-
dawca chce daæ zatem 2 etapy umo¿li-
wiaj¹ce okreœlanie wynagrodzenia, 
a król ju¿ szykuje siê do og³oszenia 
orêdzia, ¿e jeœli ktoœ bêdzie w stanie 
wyceny dokonaæ za pomoc¹ pierwszego 
etapu (na podstawie umów za podobne 
obci¹¿enia w zbli¿onych okoliczno-
œciach) to odda rêkê naszej królewny 

Planowane zmiany prawa

K

temu œmia³kowi. Co do drugiej mo¿li-
woœci, hmm… jak by to uj¹æ… ustawo-
dawca wynagrodzenie zawêzi³ do obni-
¿enia u¿ytecznoœci LUB wartoœci 
obci¹¿onej nieruchomoœci. Mam wra¿e-
nie, ¿e nie zastanowi³ siê przy tym 
w ogóle, ¿e s¹ przypadki, gdzie do takiej 
sytuacji (obni¿enia) nie dojdzie wcale, 
a nieruchomoœæ przez lata bêdzie u¿y-
wana i to bez ¿adnej zap³aty, skoro 
wiemy, ¿e wynagrodzenie nale¿y siê 
choæby do ¿adnej szkody nie dosz³o? Jak 
by nie patrzeæ i tak Ÿle i tak nie dobrze.

rólewna œpi dalej i œni o nie-
bieskich migda³ach, nie zasta-
nawiaj¹c siê nad tym, ¿e prze-

cie¿ ona potrafi oszacowaæ wartoœæ 
nieruchomoœci, bo tym siê zajmuje na co 
dzieñ. Gdyby mia³a zlecenie okreœlenia 
wartoœci nieruchomoœci, dla innych 
celów, ni¿ strasznie brzmi¹ce przesy³y, 
na której leci przys³owiowa linia, to 
w taki czy inny sposób okreœli³aby jej 
wartoœæ. A gdyby tak mia³a zlecenie 
wyceny nieruchomoœci, takiej samej, 
tylko bez tej linii, to te¿ potrafi³aby 
okreœliæ jej wartoœæ. 

Szkoda tylko, ¿e królewna œpi, w b³o-
giej nieœwiadomoœci, ale mo¿e fosa wys-
chnie w koñcu, informacje do niej siê  
przedr¹, a ona sama zastanowi siê nad 
tym co robi i dlaczego, w koñcu lato 
w tym roku mamy gor¹ce. 

a¿da bajka, jak to w bajkach 
bywa, dobrze siê koñczy. Przyj-
mijmy z koniecznoœci, ¿e nasza 

nie ma zatem jeszcze zakoñczenia. Z ca³¹ 
pewnoœci¹ wielu z nas staæ na dzia³ania 
aby to zakoñczenie nie wpisywa³o siê 
w scenariusze „deregulacyjne ” naszego 
zawodu. Mo¿emy te¿ spaæ dalej, jak 
bajkowa królewna, stworzona na po-
trzeby tej historii. Wybór nale¿y do 
ka¿dego z nas.

Pointa

Zakoñczenie

K

K
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