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PoP w polu, czyli porozmawiajmy o przesyle

1. Klauzula generalna

art. 5 k.c.

Nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku,
ktory by byt sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa
lub z zasadami wspodtzycia spotecznego.
Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa
i nie korzysta z ochrony.

Ten bardzo gteboko osadzony w prawie cywilnym cytat z art. 5 k.c. nadzwyczaj dobrze pasuje
zarowno do zagadnienia przesytu i przedsiebiorstw przesytowych, jak i do ogélnej wymowy publikacji,
ktdra stata sie powodem napisania niniejszego artykutu.

2. Tytutem wstepu

Jest taka ksigzka:
,,66 najczestszych btedédw wycen nieruchomosci — rozwigzania praktyczne” Bogustaw Wieczorek Real
Estate Management 2014

Zapoznatem sie z tym opracowaniem i podziwiam stanowczo$¢ stawianych tam tez. Gtoszone
tam poglady sg przedstawione w taki sposéb, jakby byly one wyryte na tablicach, ktére otrzymat
Mojzesz. Wyglada na to, ze mamy 66 nowych przykazan.
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3. Dlaczego warto rozmawiac o tej publikacji ?

Opracowanie ma bardzo zdecydowany tytut i ma jednoznacznie okreslony cel, ktéry zostat
wskazany na stronie 9:

»Mam nadzieje, ze po lekturze niniejszego opracowania, kilku, kilkunastu, a moze
kilkudziesieciu rzeczoznawcéw majgtkowych uniknie procesu o odszkodowanie ztytutu
odpowiedzialnosci cywilnej [...].”

»Zastandw sie [czytelniku] nad stosowang metodologia w aspekcie polemicznym do moich
koncepcji, wytaczajgc merytoryczne kontrargumenty albo dokonaj modyfikacji algorytmoéw wtasnego
warsztatu zawodowego”.

Wzigwszy pod uwage tytut opracowania, jego odbiorca ma prawo sadzi¢, ze wyktadane tam
poglady sg zgodne z aktualnym stanem prawa, wiedzy i dorobku sztuki szacowania nieruchomosci.
Niestety tak nie jest, gdyz wiele ocen i pogladdéw zaprezentowanych przez autora jest co najmniej
mocno dyskusyjna. Zgodnie z propozycjg autora, sprébujmy wytoczy¢ merytoryczne argumenty.

Poniewaz opracowanie sktada sie ztytutowych 66 luzno zestawionych mini artykulikéw
w réznych sprawach, to nie sposob odnies¢ sie w jednej publikacji do wszystkich tam zamieszczonych
zagadnien i pogladow. Kto zajmuje sie wszystkim na raz, ten nie zajmuje sie niczym konkretnym do
konca. Z tego powodu ograniczmy sie tutaj do zagadniend zwigzanych z przesytem, tak jak jest on
rozumiany w prawie cywilnym — patrz art. 305 nastepne k.c.

Autor opracowania zdaje sie nie zauwazaé, ze prezentuje tylko swoje koncepcje. Nazywa swoje
opracowanie osadzajgc poglady odmienne jako po sze$édziesiecioszesciokro¢ btedne, co w moim
przekonaniu stanowi swoiste naduzycie wolnosci wyrazania wtasnych opinii.

4. Przykazanie 29, czyli wynagrodzenie za bezumowne korzystanie zgruntu przez
przedsiebiorstwo przesytowe

Autor zapytuje na stronie 60:

»W jaki sposdb uzyskaé rynkowe stawki czynszu za grunty, ktére ze swej istoty nie s3
powszechnym przedmiotem najmu ?”

Juz na samym poczatku rozwazan dotyczgcych bezumownego korzystania z nieruchomosci
pod przesyt mamy utozsamienie wynagrodzenia za BU z ,,czynszami za grunty, ktére ze swej istoty nie
sg powszechnym przedmiotem najmu”.

Dochodzi wiec do préby objasnienia pojecia wynagrodzenia za BU zjawiskiem nieistniejgcym
W rzeczywistosci — nieistniejgcymi czynszami. Nie moze dziwi¢, ze to rodzi ktopoty logiczne.

Z tego co sobie przypominam, to w tzw. ,judykaturze” juz dawno ustalono, ze w przypadku
bezumownego korzystania, ,bezumownik” winien jest ptaci¢ tyle, ile by pfacit, gdyby jego posiadanie
opierato sie na prawie. To jest superwazna konstatacja, bo odsytajgca do zaptaty za stuzebnosc¢ a nie
do jakis tam nie istniejgcych czynszéw z nieistniejgcych stosunkéw obligacyjnych.

Autor przywotuje w tym miejscu m.in. wyrok SN z 17.02.2005 roku w sprawie | CK 563/04,
z ktérego wynika, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest okreslane
w nominafach z dat, w jakich sie nalezato i podlega waloryzacji sedziowskiej na date jego ustalenia.

Z przytoczonego orzeczenia wynikatoby, ze wtych sprawach oczekiwac nalezatoby tzw.
waloryzacji sedziowskiej. Jednak potem autor w swoich rozwazaniach ptynnie przechodzi do
samodzielnej ,waloryzacji dochodu z poszczegdlnych lat wskaznikiem inflacji” co na dodatek jest
przeciwstawione  waloryzacji opartej ozmiany cen nieruchomosci, jako rozwigzaniu
nieprawidtowemu. Na stronie 60 czytamy:
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»a potem dokonuje drugi raz waloryzacji dochodu z poszczegdlnych lat wskaznikiem inflacji.
Dodatkowo, trudnym jest udowodnienie, ze stawka czynszu dzierzawy gruntu zmieniafa sie na
przestrzeni 10 lat proporcjonalnie do cen nieruchomosci”.

Tak autor opisuje dawniej stosowany i obecnie oceniany przez niego za wadliwy, sposdb
szacowania. Uzasadnieniem wadliwosci jest trudno$é¢ udowodnienia, ze ,stawka czynszu dzierzawy
gruntu zmieniata sie na przestrzeni 10 lat proporcjonalnie do cen nieruchomosci”. Obserwujemy
ptynne przejscie od stawek czynszu najmu — ktérych wszak nie ma — do stawek czynszu dzierzawnego
— ktérych takze nie ma, ale za to sg jednak tozsame. Dzierzawa, czy najem — jeden diabet. Stawki sg
czy ich nie ma — drugi diabet, ale nie szkodzi.

Trudno miec¢ pretensje, ze ktos glosi swoje poglady na pismie, jednak trudno przejs¢
bezkrytycznie obok opracowania o takim tytule jak omawiane.

Wracajgc do meritum sprawy zauwazamy, ze mamy tutaj do czynienia z kwestig uptywu
czasu, czyli zzagadnieniem wartosci pienigdza w czasie oraz zmiennoscig cen uwarunkowang
uptywem czasu. O ile kwestia wartosci pienigdza w czasie wydaje sie byé przez ustawodawce
zatatwiona na poziomie odsetkowania, to pozostaje jeszcze kwestia zmiennosci cen w czasie —
trendy czasowe. Co z tym poczac ? Dlaczego do tych spraw angazowane sg jakies ,wskazniki inflacji”,
albo inne podobne twory ? Wydaje sie, ze mamy do czynienia z prébg objasnienia rzeczy
nierozumianych przez rzeczy nierozumiane. Oczywiscie kazdy ma prawo do witasnych pogladdéw, ale
dlaczego nazywac poglady odmienne btedami w sztuce ?

Na stronie 61 autor oswiadcza:

»W wyniku autokrytycznych przemyslen uznatem, ze warto czytaé postanowienia sadu
w catosci, a postanowienia dotyczace bezumownego korzystania z gruntu przez przedsiebiorstwo
przesytowe koniczg sie trescia ,,... jak dla stuzebnosci przesytu”.

Jest to jak najbardziej stuszna teza oparta o ugruntowany dorobek judykatury, ktéra
sprowadza sie do tego, ze wynagrodzenie z tytutu BU powinno by¢ szacowane — ,jak dla stuzebnosci
przesytu”, co nalezy sprecyzowac: jak za posiadanie stuzebnosci przesytu. Ptaci¢ trzeba za to, czym sie
faktycznie dysponowato. Petna zgoda. Potwierdza to tez autor opracowania na stronie 61:

»Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie zgruntu przez przedsiebiorstwo przesytowe
powinno by¢ obliczone wedtug wzoru na obliczanie wysokosci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
stuzebnosci przesytu w okresach rocznych”

Jednak jednym tchem uzupetnia te konstatacje nastepujaco:

»wedtug poziomu w pierwszym roku roszczenia i zwaloryzowane wskaznikiem inflacji dla
kolejnych lat”.

Przy tym, autor w zaden sposéb nie wyjasnia, dlaczego szacowanie tego wynagrodzenia
miatoby by¢ oparte na cenach z,pierwszego roku roszczenia i zwaloryzowane wskaznikiem inflacji
dla kolejnych lat” ?

Po pierwsze, z poczgtkowych deklaracji wygladato, ze oczekiwaé nalezy waloryzacji sedziowskiej,
a nie inflacyjne;j.

Po drugie, skad pomyst na te waloryzacje inflacyjng, a przede wszystkim o jakg inflacje chodzi ?
Wskaznikow inflacji jest wiele.

Po trzecie, jesli juz inflacja — czyli tak faktycznie zjawisko ciggtych zmian cen na rynku — to moze
jednak chodzi ozmiany cen nieruchomosci jako kryterium nie dowolne, lecz jako wskaznik
poréwnywalnosci mozliwie najblizszy naturze zobowigzania, z ktdrego sSwiadczenie
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za bezumowne korzystanie wynikto oraz celowi, dla ktérego osiggniecia $wiadczenie miato ima
stuzyé.
Tutaj juz trzeba tapaé sie za gtowe, gdy sie to czyta. Jak mozna, na podstawie dos¢ jasno
sformutowanej przez SN zasady, dojs¢ do takich wnioskéw ? O jaki ,,wskaznik inflacji” chodzi ?
Rozwazania w zakresie tego , przykazania 29” autor konczy na stronie 61 nastepujgco”

»Metoda oparta na waloryzowanemu inflacjg wynagrodzeniu z okresu t, jest korzystna dla
przedsiebiorstwa przesytowego, gdyz w normalnych warunkach, kwota roszczenia osiggnie znacznie
nizszy poziom  wstosunku do wynagrodzenia bazujgcego na corocznej wartosci rynkowej
nieruchomosci i stopie kapitalizacji”.

Olbrzymi problem jest ze zrozumieniem tego stwierdzenia. Czy ma by¢ ono uzasadnieniem
stosowania tej — wadliwej przeciez - metody ? Jak sie ma korzys$¢ przedsiebiorstwa przesytowego do
zasad szacowania przesytu. Okazuje sie, ze moze mie¢ sie catkiem dobrze. Czyzby chodzito o takie
szacowanie, ktdre bytoby korzystne dla tego przedsiebiorstwa ?

Skoro wynagrodzenie ztytutu bezumownego korzystania powinno by¢ okreslane jak za
posiadanie stuzebnosci przesytu, to nalezy = w pierwszym kroku okresli¢ wynagrodzenie za
ustanowienie tej stuzebnosci jako jednorazowe (chyba, ze od razu potrafimy okresli¢ wynagrodzenie
okresowe - ja nie potrafie), a potem przeliczy¢ je przy pomocy zasad matematyki finansowej na
ptatnosci okresowe — na ogdt roczne.

Kwestig do ustalenia jest jaki poziom cen powinien by¢ przyjety do szacowania stuzebnosci:

- czy z pierwszego okresu rocznego bezumownego korzystania,
- czy narastajgco, coroczne,
- czyinaczej.

Zauwazmy, ze tzw. ,waloryzacja sedziowska” moze mieé¢ miejsce tylko w postepowaniu
sgdowym. Poza sgdem nie wystepuje. Moim zdaniem te zasade z prawa cywilnego warto wzig¢ pod
uwage przy szacowaniu. Ktéz, jak nie rzeczoznawca majgtkowy, powinien rozumiec¢ te kwestie ? Na
kim spoczywa obowigzek poprawnego oszacowania strumienia pienigdza z nieruchomosci,
uwzgledniajgcego zmiane wartosci tego pienigdza w czasie oraz zmiany cen nieruchomosci, jako
kryterium nie dowolnego, ale wskaznika porownywalnosci mozliwie najblizszego naturze
zobowigzania, jakim jest wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania.

Mamy tu do czynienia ze znanym problemem waloryzacja wynikajacej ze zmiennosci cen na
rynku nieruchomosci. Temat jest wazny i nalezy do niego podchodzi¢ z naleznym szacunkiem. Trzeba
doktadnie wiedzie¢, w jakich warunkach i co sie szacuje, na jakie konkretne pytanie sie odpowiada.
Czym innym jest odpowiedz na jakie$ zakrecone pytanie sgdu czy nawet prywatnego zleceniodawcy,
a czym innym realny opis zagadnienia przesytu w danej konkretnej sytuacji. Roznice wida¢ jak na
dtoni:

- jaka kwote mozna bytoby uzyskaé¢ w roku 1995 ztytutu korzystania z gruntu w sposdb

odpowiadajacy zajeciu pod linie 15 kV ?

- jakie wynagrodzenie nalezne jest w chwili obecnej z tytutu korzystania z gruntu w roku

1995 w sposdb odpowiadajacy zajeciu pod linie 15 kV ?

Moim zdaniem, przykazanie 29, tak jak jest przedstawione w omawianym opracowaniu,
zawiera pomieszanie pojec¢ itez prawidiowych — jak orzeczenia SN - z nieprawidtowymi pogladami
i nieuprawnionymi wnioskami wyciggnietymi z tego orzecznictwa. VA tego powodu jest
podwadjnie toksyczne, a co za tym idzie nie zastuguje na propagowanie. Tym bardziej nie zastuguje na
stosowanie w praktyce.

5. Przykazanie 39, czyli miejscowy plan zagospodarowania, a okreslenie obszaru stuzebnosci
przesytu
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Na stronie 76 opracowania czytamy:

»,Gestorzy sieci infrastrukturalnych stosuja normy technologiczne iprzepisy prawa
o charakterze technicznym w celu okreslenia obszaru objetego zakazami zabudowy na skutek
usytuowania urzadzenia przesylowego. Zdarza sie, ze gminy uchwalajg miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktéry przewiduje zakaz zabudowy w strefie po 20 m od korytarza
przesytowego, cho¢ normy iprzepisy techniczne zakreslajg znacznie mniejszg odlegtosé strefy
kontrolowanej”.

Po pierwsze zauwazmy, w jaki sposdb autor precyzuje swoje mysli. Sadze, ze robi nie tylko
nieprecyzyjne, ale wrecz niestarannie. Co wistocie oznacza okreslenie: ZAKAZ ZABUDOWY
W STREFIE PO 20 M OD KORYTARZA PRZESYLOWEGO ? Czyli mamy jakis$ korytarz przesytowy i jeszcze
dodatkowg strefe po 20 m na strone ? To ile razem jest tego zajecia ? Po drugie - pojawiajg sie
pojecia niezdefiniowane i — jak sie wydaje — uzywane zamiennie:

- obszar objety zakazem zabudowy,

- korytarz przesytowy,

- strefa kontrolowana.

W tym miejscu warto zastanowic sie nad prawidtowym nazewnictwem stref powstajgcych
w zwigzku zistnieniem instalacji przesytowych. Wiemy, Zze istniejgce przepisy prawa, normy
techniczne i PZP dos¢ swobodnie operujg nazewnictwem. Przy tym daje sie zauwazy¢ wyrazng
tendencje do dzielenia wtosa — tzn. strefy wywotanej istnieniem instalacji przesytowej - na czworo.
Czy po takim podziale uzyskujemy jaka$s wartos¢ dodang — zagadnienie staje sie fatwiejsze do
opisania i do oszacowania ?

Powstajg rézne pasy techniczne, eksploatacyjne, obstugowe i podobne. By¢ moze z punktu
widzenia wtasciciela sieci ma to sens, jednak z punktu widzenia szacowania przesytu decydujgcym
jest ustalenie rozmiardw strefy, na terenie ktdrej prawo wiasnosci, zdefiniowane w art. 140 kc,
doznaje ograniczen.

Art. 140. W granicach okreslonych przez ustawy izasady wspdtzycia spotecznego wtasciciel moze,
z wytgczeniem innych osob, korzystac z rzeczy zgodnie ze spotfeczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, Ww szczegdlnosci moze pobierac¢ pozytki iinne dochody zrzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzqdzac rzeczq.

To sformutowanie art. 140 k.c. naktada na osoby trzecie obowigzek biernego poszanowania
cudzego prawa wiasnosci. Jezeli wbrew temu obowigzkowi nastgpi naruszenie prawa wtasnosci,
wiasciciel moze uruchomié¢ stosowne roszczenia ochronne. Moze warto zastanowié¢ sie nad
geometrycznym zakresem cudzego wifadztwa nad naszg nieruchomoscia ? Takie prozaiczne
zagadnienie — w jakich granicach operator wtada naszym gruntem — nawet tylko werbalnie, przez
udzielanie nam zgdd na pewne czynnosci gospodarcze ?

Jezeli witasciciel nie moze korzystaé z rzeczy ,z wytaczeniem innych oséb”, bo musi otrzymadé
zgode ,innej osoby” np. na posadzenie drzewa przy kanale cieptowniczym, czy postawienie altanki
obok przewodu paliwowego, to znaczy, ze ,inne osoby” wykonujg pewne prawa na tym terenie,
w pewnej cze$ci wtadajg tym terenem.

Przy tym wydana wtascicielowi zgoda na dane dziatania nie oznacza nie istnienia takiego
wtadania. Wszak wydanie zgody jest aktem wtadczym.

Chciatbym bardzo, abysmy tak wtasnie — zgodnie zprostymi iczytelnymi zasadami
poczciwego, dobrego polskiego kodeksu cywilnego — patrzyli na problematyke stref ograniczonego
uzytkowania.

Zadajmy sobie pytanie, do ktérej piedzi naszej ziemi musimy prosi¢ operatora o zgode na
wbicie motyki ? Pozwoli czy nie pozwoli — to rzecz wtérna, wazne dokad musimy sie z nim w tej
sprawie konsultowaé. Wszak stuzebnos¢ to cudze wtadztwo nad naszg przestrzenia.
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Natura prawa wtasnosci oraz charakter wiadztwa przedsiebiorstwa przesytowego wynikajgcy
z istnienia instalacji przesytowej podpowiadajg, aby strefy te nazywac wtasnie

strefami ograniczonego uzytkowania.

Strefa ograniczonego uzytkowania — pojecie stosowane w wielu okolicznosciach i nie
wymagajgce definiowania, gdyz samo sie definiuje. Wydaje sie, ze nazwa ta dobrze oddaje specyfike
zagadnienia ingerencji ,,innych oséb” w prawo wtasnosci. Dobrze nadaje sie do opisywania zjawiska:

- przewodu wodociggowego Dn 50,

- rurociggu paliwowego Dn 800,

- kolektora kanalizacji ttocznej Dn 1500,

czy nawet takich zjawisk jak ucigzliwosci lotnisk komunikacyjnych iwojskowych. Co do
nazewnictwa, nie nalezy mnozy¢ bytéw ponad potrzebe.

Brzytwa Ockhama (nazywana takze zasadq ekonomii lub zasadq ekonomii myslenia) — zasada,
zgodnie z ktdrg w wyjasnianiu zjawisk nalezy dgzy¢ do prostoty, wybierajgc takie wyjasnienia, ktore
opierajg sie na jak najmniejszej liczbie zatozen i pojec.

Jest PZP — jest strefa ograniczonego uzytkowania.
Tymczasem na stronie 76 autor podaje:

,Bfad polegajacy na uwzglednieniu strefy zakazu zabudowy okreslonej przez miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla potrzeb okreslenia wynagrodzenia ztytutu ustanowienia
stuzebnosci przesytu kosztowat mnie utrate dobrego klienta. Obszar objety stuzebnoscig przesytu
dotyczy wyfacznie aspektéw zwigzanych z dziatalnoscig przedsiebiorstwa przesytowego, zas wptyw
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ograniczajgcy swobode zabudowy, ponad
odlegto$¢ wyznaczone przez przepisy inormy techniczne, rekompensowany jest wiascicielowi
zgodnie z art. 36 i37 ustawy z 27.03.2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wiec adresatem roszczenia jest inny podmiot — gmina”.

Przede wszystkim — jak to juz wczesniej staratem sie pokazac - czym innym jest odpowiedz na
jakie$ konkretne pytanie, a czym innym opis zagadnienia przesytu takim jaki ono jest w istocie.
Z tresci o$wiadczenia autora wynika, ze stracit dobrego klienta w osobie operatora sieci przesytowej,
ktdry nie chciat ponosi¢ kosztow wynikajgcych z prowadzonej przez siebie dziatalnosci. O ile
stanowisko operatora moze by¢ dla mnie zrozumiate — chociaz go nie podzielam — to takie
stanowisko rzeczoznawcy jest dla mnie niezrozumiate.

Zauwazmy, ze teza autora jest co najmniej dyskusyjna. Gdyby stosowac konsekwentnie ten
sposéb rozumienia zagadnienia przesytu w kontekscie PZP, to rodzi sie pytanie, dlaczego gmina
miataby odpowiada¢ tylko za strefe ,ponad odlegto$¢ wyznaczong przez przepisy inormy
techniczne”. Wszak caty PZP jest jej wytworem, cata strefa powstata w PZP.

Moze to powinno by¢ tak, ze w przypadku istnienia PZP, za BU czy stuzebnos¢ odpowiada
gmina, ktéra potem w drodze regresu pobierze od przedsiebiorstwa przesytowego naleing jej
kwote?

Widzimy, ze ten sposdb rozumowania stoi w sprzecznosci z podstawowymi zasadami logiki
oraz instytucji przesytu istniejacej w kodeksie cywilnym, ktdéra wigze jg z przedsiebiorstwem
przesytowym.

Mozna przywotywaé spory aparat orzeczniczy — tutaj to pominmy, bo rzecz jest wzglednie
oczywista — aby uzasadnié, ze profesjonalista prowadzacy zasadniczo monopolistyczng dziatalnosc¢
przesytowa na rynku lokalnym, powinien odpowiada¢ za catoksztatt skutkdw, ktdre ta dziatalnosé
wywotuje.
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Typowe zagadnienie pierwszenstwa: co bylo pierwsze: jajo czy kura ? Czy strefa w PZP
wynika z potrzeb operatora, czy tez tylko operator korzysta — w pewnej mierze - ze strefy ustalonej
samowtfadczo przez gmine.

Wiemy, ze procedura powstawania PZP jest tak skonstruowana, aby kazdy zainteresowany
jego trescig, mogt zadba¢ o swoje interesy. Skoro profesjonalne przedsiebiorstwo przesytowe,
posiadajgce wifasny dobrze rozbudowany dziat prawny iswiadomosé trwajacej procedury
planistycznej, nie wniosto uwag co do planowanych ograniczen prawa wtasnosci generowanych przez
sieci przesytowe, to mozna to poczytywac za milczgcg zgode na te ustalenia.

Gdyby nie instalacja przesytowa, to gmina w PZP nie wprowadzataby zadnych obostrzen
i ograniczen prawa wtasnosci z tytutu istnienia tej instalacji.

Zauwazmy, ze gdzies jest tez granica szalenstwa i konstytucyjna zasada panstwa prawnego.
Nawet gdyby pogodzi¢ sie z tezg o niepetnej odpowiedzialnosci przedsiebiorstwa przesytowego za
strefe ustalong w PZP, to zasady logiki wskazywatby na odwrotng kolejnos¢ postepowania. Najpierw
catosc roszczenia wyptaca obywatelowi przedsiebiorstwo przesytowe, a potem dochodzi roszczeniem
regresyjnym czesci naddatkowej naleznosci od gminy - sprawcy PZP.

Od jakiego$ czasu jesteSmy juz zdecydowanie poza ptaszczyzng dziatania rzeczoznawcy
majatkowego, ktéry ma za zadanie wypowiadaé sie o wartosci praw inaleznosci zwigzanych
z nieruchomosciami. Do zagadnienia stref ustalonych w PZP proponuje podchodzi¢ z zaufaniem.

Nie naszg rzeczg jest rozstrzyganie sporéw prawnych. Jest nieruchomosé, jest PZP, jest strefa,
jest wynagrodzenia z tytutu istnienia czy wprowadzenia strefy.

W jaki to sposéb mozna by wykazaé, ze wynagrodzenie za cze$é strefy objetej BU lub
stuzebnoscig przesytu miataby zaptaci¢ gmina ?

Jezeliby nawet przyja¢ odpowiedzialnos¢ gminy, to przeciez na zasadzie roszczenia tego
podmiotu, ktéremu gmina wyrzadzita szkode.

Szkoda polega na wskazaniu zbyt duzej strefy, co wywotuje niewspdtmierne do potrzeb
zobowigzania po stronie przedsiebiorstwa przesytowego. Tak podpowiada nam zasada ekonomii
myslenia.

Nadmierne wnikanie w meandry judykatury nie jest zadaniem rzeczoznawcy majatkowego.

Tytutem dygresji, ponizej przyktad, w jaki sposdb przedsiebiorstwo przesytlowe traktuje
prawo i obywateli — cytat z pisma w sprawie gazociggu sredniego cisnienia Dn 500.
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Wasz znak: Gdarnsk, 08.10.2014 r.
Nasz znak:  PSGIFM/ §3FXX/49/2014/KK

Z uwagi na powyzsze wskazujemy, ze tre$¢ stuzebnos$ci polegataby na prawie
Spotki do nieograniczonego korzystania z nieruchomosci w zakresie niezbednym
do przesytania gazu, wykonywania wszelkich prac eKsploatacyjnych na sieci gazowej,
swobodnym dostgpie stuzb gazowniczych w tym przechodu i przejazdu w celu
usunigcia awarii, wykonania prac konserwacyjnych, rozbiérkowych, modernizacyjnych
i remontowych lub wykonania innych czynno$ci niezbednych dla jej prawidiowego
funkcjonowania oraz.prawie rozbudowy sieci, w tym przylaczaniu nowych odbiorcow,
a takZze na ograniczeniu wiasciciela w prawie do korzystania z nieruchomosci
w oznaczonym pasie stuzebnosci przesytu. Wykonywanie stuzebnosci przesylu bedzie
odnosic sie wylacznie do pasa stuzebnosci przesyiu, ktérego szeroko$é w przypadku
gazociagu przebiegajacego przez dziatkg nr 73/2 wynosi 1 m. Niezaleznie
od powyzszego wiasciciel zobowiazany jest do przestrzegania ograniczen
wynikajacych z  obowiazujacych przepiséw prawnych (w szczegdlnosci
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. w sprawie: warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci‘_gazowe i ich usytuowanie, Dz. U.
z 2013 r., poz. 640), odnoszacych sige do polozonej w granicach jego nieruchomosci
sieci gazowej.

Zrédto: materiaty wiasne autora.

W Rozporzadzeniu z 26.03.2013 roku jest strefa kontrolowana dla zabudowy o szerokosci 3
m. Jakg wiec strefe miatby uwzglednic¢ rzeczoznawca ?
- 1-metrowa, bo tyle potrzebuje operator,
- 3 metrowg, bo tyle nakazuje prawo,
- inng, wiekszg wynikajgca z PZP ?
Przektadajac to na prosty jezyk: ja ci zaptace za 1 m, a ty bedziesz mi stuzyt 3 metrami,
bo do tego bedzie zobowigzywato ciebie prawo. Chyba nie tedzy droga do uregulowania spraw
przesytu.

6. Przykazanie 51, czyli zakres wspotkorzystania bliski "0" przy okreslaniu wynagrodzenia
z tytutu ustanowienia stuzebnosci przesytu

Na stronie 88 autor podaje:

»,Determinantg wysokosci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci przesytu jest
stopien ingerencji przedsiebiorstwa przesylowego  w prawa wiasciciele nieruchomosci, co
w praktyce odzwierciedla parametr definiowany jako zakres/stopien wspdtkorzystania”.

Zakres wspotkorzystania jawi sie jako determinanta wysokosci wynagrodzenia. Jest to poglad
na tyle ogdlny i stuszny, ze trudno z nim polemizowac. Przyjmijmy go wiec jako wtasny. Ale czy jest to
jedyna determinanta ?

Réwnoczesnie mozna podzieli¢ tez poglad, ze wspdtczynnik wspdtkorzystania przedsiebiorcy
z nieruchomosci, jest okreslany przy uwzglednieniu:

- przeznaczenia nieruchomosci,

- rodzaju i parametréw urzgdzenia przesytowego,
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- zakresu uprawnien przedsiebiorcy,
- zakresu ograniczenia prawa wifasnosci, w tym wynikajgcego z istnienia innych urzadzen,
- sposobu iczestotliwosci korzystania z nieruchomosci przez przedsiebiorce  w pasie
stuzebnosci przesytu,
- korzysci, jakie odnosi wtasciciel nieruchomosci zistnienia urzadzen przesytowych
zaspokajajacych bezposrednio jego potrzeby,
- stopnia obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji i posadowienia urzadzenia
przesytowego.

m.in. za: Piotr Zamroch, www.przesyl-energii.pl

Jak wida¢ determinant wynagrodzenia moze by¢ wiele, czy wszystkie nalezy uwzgledniaé —
rzecz do dyskusji — nie ulega watpliwosci tylko ten fakt, ze to zagadnienie wielowgtkowe.

Tymczasem autor podaje dalej na stronie 88:

»Moje zdziwienie wywotaty dwie fantasmagorie zawarte w operatach szacunkowych.
Pierwsza dotyczyta wyliczenn relatywnie wysokiego wynagrodzenia za prawo dostepu do stacji
transformatorowej. Zbadatem uszczerbek wtasciciela na skutek prawa dostepu do obiektu i okazato
sie, ze przeglad stacji odbywa sie raz na 5 lat — trwa ok. 5 godzin(srednio 1 godzina na rok), ogledziny
stacji przeprowadza sie raz w roku ok. 30 min., a wstep do budynku w zdarzeniach nagtych — $rednio
zdarza sie 2 razy w miesigcu po ok. 30 min — gtéwnie wymiana bezpiecznikéw”.

O ile rzecz dotyczy zaptaty za uzywanie terenu koniecznego do dostepu do obszaru zajetego
przez stacje trafo, a nie za uzywanie terenu zajetego przez te stacje, to faktycznie mozna by podzielié
ten sposdb podejscia do tego zagadnienia, ale co faktem, ze taki dostep jest ,na kazde zawotanie
24/7/365”. Strefa dostepu, rowna strefie zajecia, caty czas musi by¢ wolna.

Jak nalezy rozumiec wspodtkorzystanie — czy to fizyczna obecnosci uprawnionego na terenie
stuzebnosci, czy moze prawo do tej obecnosci na kazde zawotanie i o kazdym czasie ?

Nie powinno sie myli¢ dtugosci fizycznej obecnosci oséb na gruncie 1 h/rok z okresem trwania
prawa, ktory wynosi 8760 h/rok, czyli non-stop.

Przykazanie 51 ma swaj cigg dalszy na stronie 88 opracowania:

»W drugim przypadku wejscie na teren dotyczy linii napowietrznej, gdzie koniecznosc
dostepu do urzadzen przez pracownikow gestora zdarza sie raz na dziesieé lat i rzadziej. Te dwie
sytuacje pokazujg, dos¢ czesto, pomijalny wptyw uprawnienia przedsiebiorstwa przesytlowego
dostepu do urzadzenia”. (tak w oryginale)

Tutaj juz nie wiadomo, o co chodzi:
- czy o teren niezbedny do wykonywania dostepu do instalacji przesytowej,
- czy o sam teren zajety przez istnienie instalacji przesytowej.

Gdyby chodzito o tzw. drogi konieczne do obstugi instalacji przesytowej, to trzeba podzieli¢
poglad, zgodnie zktéorym na roli nie ma sensu, ani ich wytyczanie na mapie, ani okreslanie
wynagrodzen z tytutu nad wyraz incydentalnie i niesystematycznie wystepujacych zdarzen, ktére
moga byc realizowane na bardzo wiele sposobdéw — rézne drogi.

Jezeli jednak poglad ten miatby sie rozcigga¢ np. na zajecia terenéw rolnych pod
napowietrzny przesyt energii, to trzeba stanowczo sie temu przeciwstawié, gdyz instalacje przesytowe
istniejg okragty rok i przez ten caty ten czas dochodzi do ciggtego korzystania z nieruchomosci pod
przesyt.

Przy tym nie ma znaczenia, czy istnienie instalacji przesytowej utrudnia prowadzenie
prawidtowej gospodarki nieruchomoscia.
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Wynagrodzenie nalezne jest juz za samo korzystanie z nieruchomosci takze wtedy, gdy nie
wywotuje to zadnych szkdd czy utrudnien po stronie wtasciciela. Judykatura w tym zakresie nie
pozostawia zadnych watpliwosci, gdyz odnosi sie do art. 145 K.C., czego przyktadem jest np.
postanowienie SN z 8.05.2000 roku w sprawie V CKN 43/2000 (Orzecznictwo Sadu Najwyzszego lzba
Cywilna rok 2000, Nr 11, poz. 206, str. 63):

»Wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej przystuguje wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej, chociazby nie ponidst z tego tytutu zadnej szkody”.

7. Comadotegoart.5k.c.?

Nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa.

Tak jak nie moze tego czyni¢ uprawniony ztytutu stuzebnosci przesytu przedsiebiorca,
traktujac wtasciciela gruntu zgodnie z zaprezentowanym pismem w sprawie gazociggu, tak tez nie
powinien naduzywaé wolnosci stowa autor publikacji tytutujgc zbiér wtasnych pogladéw wykazem
najczestszych btedéw. To nie jest wykaz bteddw, tylko zbiér indywidualnych ocen autora, z ktérych
wiele jest co najmniej kontrowersyjnych, a niektdre s3 w mojej ocenie zdecydowanie btedne. Trzy
z tych ostatnich staratem sie oméwic.

Oczywiscie nie wynika ztego, ze nie ma w tej publikacji poglagdéw z ktdrymi warto sie
zgodzi¢. Niestety stanowig one mniejszos¢ w tej publikacji.

Z tych powoddéw nie polecam, ani nabycia, ani lektury tego opracowania. Tak samo nie
polecam stosowania go w rzeczywistosci rzeczoznawczej czy sgdowo-administracyjnej, bo moze to
by¢ przyczyng wielu szkéd o konkretnym wymiarze, gdyz poglady autora sg tatwe do obalenia.
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