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Aktualizacja standardu
wyceny dotyczgcego okre$lania wartosci
stuzebnosci przesytu

kreslanie  wartosci  stuzebnosci

przesytu, pomimo uptywu juz
niemal 10 lat od wprowadzenia tego
prawa do Kodeksu cywilnego, nadal
budzi  kontrowersie, a sporzqdzane
wyceny cechuje brak spoéjnosci, co
podwaza zaufanie do profesjonalizmu
rzeczoznawcow  majgtkowych.  Starajgc
sie przeciwdziata¢ temu zjawisku Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Maijgtkowych uchwalita w czerwcu
2014 r. standard wyceny, dotyczqcy
okreslania wartoéci tej stuzebnosci
oraz wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przez
przedsiebiorcow  przesytowych. Po
dwéch latach od uchwalenia, standard
zostat zaktualizowany i w obecnym ksztatcie
jest zalecany do stosowania od 1 stycznia
2017 r. Niniejszy artykut przedstawia
podstawowe zatozenia standardu, ze
szczegblnym  uwzglednieniem  kwestii
podlegajqcych aktualizacji, dokonane;
w grudniu 2016 .




Znaczenie Standardu

i przyczyny jego
aktualizaciji

Uchwalenie przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majat-
kowych w czerwcu 2014 r. standardu
zawodowego KSWS ,Okreslanie war-
tosci stuzebnosci przesytu oraz wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie
Z nieruchomosci przez przedsiebiorcow
przesytowych” (nazwa ostatecznie zmie-
niona w grudniu 2016 r.), byto duzym
krokiem naprzdd w kontekscie ujednoli-
cenia zasad okres$lania wartosci stuzeb-
NoSci przesytu.

Do tego czasu brak byto wytycznych,
do ktérych mogliby odnies¢ sie w swo-
jej praktyce zawodowej rzeczoznawcy
majgtkowi, z kolei prowadzone szkole-
nia warsztatowe i publikowane artykuty
w prasie branzowej, przedstawiaty pogla-
dy poszczegblnych oséb, nierzadko bar-
dzo roznigce sie od siebie. Oczywiscie,
takze i dzi$ nie nastgpito zupetne ujedno-
licenie analizowanych zasad, gdyz Stan-
dard nie ma charakteru przepisu obo-
wigzujgcego prawa, jednak wiekszose
rzeczoznawcOw siega po niego, jako
podstawe metodologiczng dla wycen
dotyczacych urzadzen przesytowych.

Znaczenie Standardu i jego wptywu
na ujednolicenie zasad okreslania warto-
&ci stuzebnosci przesytu ma praktyczny
wymiar, szczegolnie w zakresie projek-
towanych do budowy albo przebudowy-
wanych urzgdzen przesytowych. Zapi-
sy Standardu bowiem stanowig w tych
przypadkach podstawe dla okreslenia
prognozowanych kosztow inwestycyj-
nych, zwigzanych z pozyskaniem praw
do nieruchomoéci 0sob trzecich. Z dru-
giej strony, takze wtasciciele nierucho-
mosci i ich petnomocnicy mogg wyko-
rzysta¢ Standard celem weryfikacji, czy
ztozona oferta zawiera odpowiednie ele-
menty, jak tez czy oferowane wynagro-
dzenie jest odpowiednie.

Po dwoch latach stosowania Standar-
du, przystgpiono do aktualizacji jego zapi-
sow, wykorzystujgc praktyczne doswiad-
czenia do udoskonalenia jego tresci.

Gtéwnag przyczyng aktualizacji byt
staty rozwéj mysli prawniczej i powigza-
nej z nig metodologii pracy rzeczoznaw-
cow majagtkowych. Stuzebnos¢ przesytu
nadal jest prawem stosunkowo ,mto-
dym”, odnosnie do ktdrego wiele kwestii
jest spornych, stopniowo wyjasnianych
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Co
roku Sad Najwyzszy wydaje kilkadziesiat
orzeczen merytorycznych, dotyczacych
wtasnie problemow interpretacyjnych
powstatych przy stosowaniu przepisdw
o tej stuzebnosci. Obecnie kluczowe za-
tozenia zostaty juz wyjasnione w sposéb
dostateczny i mozna zasadnie przyjac,
ze dalsze orzecznictwo nie doprowadzi
do zmiany wykfadni w kwestiach istot-
nych dla okre$lania wartosci stuzebno-
SCi przesytu.
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Konieczne byto ponadto dokonanie
zmian w zakresie brzmienia tych zapiséw
Standardu, ktére powodowaty trudnosci
interpretacyjne, co w szczegoélnosci do-
tyczyto problemu szkody lokalizacyjne;
oraz jej wptywu na wartos¢ stuzebnosci
przesytu. Standard uzupetniono réwniez
0 zasady dotyczace okreslania wartosci
stuzebnosci przesytu, w zwigzku z jej wy-

gasnieciem albo z okresleniem wartosci
nieruchomosci obcigzonej tg stuzebno-
Scig, czego zabrakto w pierwotnej wersji.

Podstawowe zatozenia
Standardu

Standard przewiduje, iz podstawo-
wym skfadnikiem wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesytu jest
wynagrodzenie za korzystanie z nieru-
chomosci przez przedsiebiorce w pasie
stuzebnosci. W zaleznosci od okoliczno-
Sci konkretnej sprawy, skfadnikami odpo-
wiedniego wynagrodzenia moga réwniez
by¢ dodatkowe elementy odszkodowaw-
cze, zwigzane w szczegolnosci z obnize-
niem warto$ci nieruchomosci, na skutek
trwatego posadowienia urzgdzenh prze-
sytowych oraz obcigzeniem nieruchomo-
&ci ograniczonym prawem rzeczowym,
ujawnionym w ksiedze wieczystej.

Wartos¢ stuzebnosci przesytu po-
winna stanowi¢ rekompensate za ob-
cigzenie prawa wtasnosci, dlatego tez
kluczowe znaczenie majg ograniczenia,
ktore dotykajg witasciciela nieruchomo-
&ci. Nie mozna jednak traci¢ z pola wi-
dzenia okolicznoéci, iz niektére urzgdze-
nia nie stanowig wytgcznie dolegliwosci
dla wtasciciela nieruchomosci, szcze-
gblnie wowczas, gdy sam z nich bez-
posrednio korzysta, pobierajgc media
na wtasny uzytek. Standard przewidu-
je powinno$¢ rozwazenia okolicznosci
konkretnego przypadku i uwzglednie-
nia korzysci, ktore wtasciciel nierucho-
mosci bezposrednio odnosi z faktu ist-
nienia urzgdzen na jego nieruchomosci,
czego skrajnym przykfadem sg przyta-
cza, odnosnie do ktérych wynagrodze-
nie powinno mie¢ charakter symboliczny.
W opisanym przypadku nie nastepuje
ograniczenie wtasnosci z uwagi na po-
trzeby oséb trzecich, co jest kluczowe
dla wysokosci wynagrodzenia.

Bardzo istotne dla praktyki sg zapi-
sy Standardu dotyczace szkody loka-
lizacyjnej powstatej na skutek prawnej
lokalizacji urzadzenia przesytowego, na
podstawie decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu albo za-
pisOw miejscowego planu zagospodaro-



wania przestrzennego. W owej praktyce
bowiem nadal wielu rzeczoznawcow nie
wyroznia tego elementu, okreslajgc war-
tos$¢ stuzebnosci przesytu na podstawie
wartosci nieruchomosci nieobcigzonej
urzgdzeniami przesytowymi. Powyzsze
stanowi btgd merytoryczny, pomija bo-
wiem okoliczno$¢, iz na skutek same-
go uchwalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego albo
wydania decyzji lokalizacyjnej juz naste-
puje obnizenie wartosci nieruchomosci,
bez wzgledu na to, czy urzadzenie zo-
stanie faktycznie wybudowane, czy tez
nie. Za owo obnizenie odpowiada od-
szkodowawczo wtasciwa gmina, a to
na podstawie przepisbw ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym.

Warto réwniez zwréci¢ uwage na
silng wytyczng ze strony PFSRM, by
rzeczoznawcy majgtkowi nie zajmowa-
li stanowiska w kwestiach nieobjetych
ich wiedzg specjalng. Chodzi w tym za-
kresie przede wszystkim o powstrzyma-
nie sie od wyznaczania szerokosci pa-
sOw stuzebnosci przesytu, czy tez stref
ograniczen wtasnosci poza tymi pasa-
mi. Powyzsze informacje rzeczoznaw-
ca powinien otrzyma¢ od zleceniodaw-
cy, witasciciela urzgdzen przesytowych,
a w postepowaniu sgdowym, od sgdu.

Kluczowe kwestie
podlegajace aktualizacji

W orzecznictwie zaréwno sgdoéw
powszechnych, jak i Sgdu Najwyzsze-
go kwestig, ktdéra podlegata rozbieznym
ocenom byia istota pasa stuzebnosci
przesytu, co odnosito sie w szczegdino-
Sci do oceny, czy nalezy bra¢ pod uwa-
ge wytgcznie pas niezbedny do szero-
ko rozumianej eksploatacji urzgdzenia,
czy tez nalezy badac zakres terytorialny
ograniczenia wtasnosci.

Ostatecznie w orzecznictwie przewa-
zyt pierwszy poglad, ktory znajduje silne
uzasadnienie w kodeksowej definicji stu-
zebnosci przesytu, jako stuzebnosci czyn-
nej. Szczegolnie istotna w tej kwestii byta
uchwata Sgdu Najwyzszego wydana 11
grudnia 2015 r. w sprawie Il CZP 88/15.

Stosownie do tego pogladu, w Stan-
dardzie jednoznacznie wskazano, iz pas
stuzebnosci przesytu to pas terenu nie-
zbedny przedsiebiorcy dla wykonywa-
nia uprawien objetych trescig przedmio-
towego prawa. Powyzsze nie oznacza
jednak, iz wtasciciel nieruchomosci nie
ma prawa oczekiwac rekompensaty za
ograniczenia wtasnosci wystepujgce po-
za pasem stuzebnosci przesytu. W tym
zakresie kluczowe znaczenie ma jednak
przede wszystkim odszkodowanie za ob-
nizenie wartosci, na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo wydania decyzji lo-
kalizacyjnej, w zakresie zas nie objetym
tym $wiadczeniem, odszkodowanie za
obnizenie wartosci nieruchomoséci na
skutek wybudowania urzgdzenia. W obu
przypadkach wptyw lokalizacji i budowy
urzadzenia bada sie w stosunku do nie-
ruchomosci jako catosci, ewentualnie jej
funkcjonalnej czesci. Powyzsze znalazto
jednoznaczny wyraz w definicji pasa stu-
zebnosci przesytu oraz zaktualizowane;
metodologii ustalania warto$ci wzmian-
kowanych odszkodowan.

Pozostajgc przy kwestiach odszko-
dowawczych warto zwréci¢ uwage, iz
zaktualizowany Standard uwzglednia
kwestie obnizenia wartosci nieruchomo-
&ci na skutek samego ustanowienia pra-
wa i ujawnienia go w ksiedze wieczystej,
o jest odpowiedzig na szereg postula-
tow zgtaszanych przez rzeczoznawcdw
majgtkowych obserwujgcych zachowa-
nia uczestnikdw rynku nieruchomosci.

Aktualizacja Standardu dotkneta tak-
ze kwestii, ktéra budzita od kilku lat kon-
trowersje w Srodowisku rzeczoznawcodw
majgtkowych, czyli sposobu okreslania
wysokosci wynagrodzenia, za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsiebiorcow przesytowych. Wska-
zane wynagrodzenie nalezne jest wta-
Scicielowi nieruchomosci na podstawie
ogolnych przepisow Kodeksu cywilnego
dotyczacych prawa rzeczowego, jednak
na sposob ich stosowania wptyw ma
wykfadnia przepiséw dotyczacych stu-
zebnosci przesytu.

Sad Najwyzszy, w powszechnie za-
akceptowanej uchwale wydanej 8 wrze-

$nia 2011 r., w sprawie Il CZP 43/11
zwazyt, iz wynagrodzenie za ustanowie-
nie stuzebnosci przesytu moze stanowi¢
réwniez rekompensate za obnizenie war-
toéci nieruchomosci, na skutek trwatego
posadowienia urzgdzen, nie zas wytgcz-
nie wynagrodzenie za korzystanie z niej
w przysztosci, i jest to jedynym moment
kiedy owo odszkodowanie moze by¢
przyznane. Powyzsze ma istotny wptyw
na sposob okreslania wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci w przeszto-
&ci bez tytutu prawnego, ktére bazuje
na wartosci nieruchomosci oraz docho-
dzie potencjalnie mozliwym do uzyska-
nia z niej. Z uwagi na fakt, iz obnizenie
wartosci nieruchomosci nastepuje w mo-
mencie prawnej lokalizacji, a nastepnie
wybudowania urzgdzenia przesytowego,
wynagrodzenie za bezumowne korzysta-
nie bedzie okreslane przy uwzglednieniu
wartoéci nieruchomosci juz obcigzone;j
urzgdzeniem przesytowym, a nie warto-
&ci nieruchomosci wolnej od obcigzen.

Powyzsze powinno doprowadzi¢ do
ujednolicenia wycen w tym zakresie i za-
pobiec w przysztosci sporzgdzaniu ope-
ratbw szacunkowych, w ktérych wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie
Z nieruchomosci jest istotnie wyzsze niz
wynagrodzenie za ustanowienie stuzeb-
nosci, ktére ma znacznie szerszy zakres
przedmiotowy.

Podsumowanie

Standard, w ksztatcie nadanym ak-
tualizacjg z grudnia 2016 r,, jest istotnym
krokiem naprzéd jezeli chodzi o zasady
okreslenia wartosci stuzebnosci prze-
sytu, nie ma jednak samoistnej mocy
sprawczej. Dla sporzadzania rzetelnych
i spéjnych wycen kluczowa bedzie po-
gtebiona analiza okolicznosci konkret-
nego przypadku, na etapach lokaliza-
cji, budowy i korzystania z urzgdzenia
przesytowego, przy uwzglednieniu tresci
stuzebnosci i specyfiki urzgdzenia. Ma-
jac na uwadze szerokie korzystanie ze
Standardu w praktyce, nalezy oczekiwaé
stopniowej poprawy spojnosci wycen.
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