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Shuzebnos¢ przesyhu — przykladowa wycena
(gazociag wysokiego cisnienia).

SPIS TRESCI:

1. Kilka stow wstepnych
2. Metodyka wyceny i porady praktyczne

3. Operat szacunkowy okreslenia stuzebnosci przesyhu.

W niniejszym poradniku zamieScilem operat szacunkowy obejmujacy kilka ciekawych
zagadnien utrudniajacych wykonanie zlecenia:

- stuzebnos¢ przesylu ustanowiona miala by¢ na prawie wieczystego uzytkowania gruntu
(jednoczesnie brak dostatecznej ilosci transakcji prawem u.w. na lokalnym rynku do
okreslenia wartoS$ci przez poréwnanie z u.w.)

- brak mozliwosci okreslenia wartosci shuzebnosci w podejsciu porownawczym, czy tez
dochodowym.

- nieruchomos¢ na ktorej ustanowiona miata by¢ stuzebnos¢ polozona w dwaoch
obszarach planistycznych (mieszkaniowa jednorodzinna i zielen izolacyjna).
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1. Kilka slow wstepnych

Okreslanie wartosci ograniczonego prawa - stuzebnosci przesytu jest zagadnieniem bardzo
szerokim 1 niniejsza publikacja nie bedzie zajmowac si¢ oméwieniem petnych zasad
teoretycznych tego zagadnienia. Gtdéwna czgécig publikacji jest operat szacunkowy ktory
postuzyt w negocjacja pomigdzy wilascicielem obcigzonej juz nieruchomosci (obcigzenie
historyczne ) a wlascicielem gazociagu.

Podstawowa sprawg przy przyjmowaniu tego typu zlecen jest po pierwsze zorientowanie si¢
ogodlnie méwigc W ,,sytuacji prawnej”. Pod tym pojeciem rozumiem:

- kiedy powstalo obcigzenie i na jakich warunkach (czy jest jakas umowa)

- funkcji w planie zar6wno w momencie budowy infrastruktury obcigzajacej jak i w dacie
wyceny

- parametréw shuzebnosci, czyli ile gruntu ma by¢ konkretnie obcigzone (nie myli¢ tutaj z ze
strefg ochronng ktoéra moze np. wplyna¢ na obnizenie wartosci gruntu objetego stuzebnoscia),
parametry te zazwyczaj podaje wilasciciel infrastruktury, bo on wie ile gruntu potrzebuje do
obstugi. Osobiscie nie polecam samemu ustalanie tego parametru.

Oczywiscie nie przyjmujemy zlecenia zgodnie z ,,wymogami” zleceniodawcy, tylko zgodnie
z obowiazujacymi przepisami i Stanem faktycznym. Przyktadowo dla ponizszego operatu
szacunkowego zleceniodawca zglosil si¢ z konkretng ,,propozycja” aby stuzebnos¢ okresli¢
jako obnizenie wartosSci przy zatozeniu ze dziatka na ktdrej jest gazocigg mogta by¢
budowlana (bo wedtug niego taka by byta gdyby wtasnie nie ten gazociag). Analizujac jednak
tzw. ,,sytuacj¢ prawng” okazato sig, ze dziatka ta zostal obcigzona siecig gazu za zgoda
wiasciciela jeszcze w czasach PRL, byt to grunt rolny i sie¢ ta nie przeszkadzata w jego
uzytkowaniu. W dalszym okresie gdy pracowano nad nowym planem zagospodarowania
przestrzennego cz¢$¢ terenu przeznaczono pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, a
cze$¢ pozostata w korytarzu technicznym sieci gazu (nie byty wnoszone protesty). Jak wida¢
wiasciciel nic tutaj nie stracil bo nieruchomos¢ nie byta przeznaczona pod budownictwo
mieszkaniowe a teraz czgsciowo jest (sg to zresztg skutki dziatania planu zagospodarowania
przestrzennego a tym si¢ w tym przyktadzie nie zajmujemy).

W konkretnym przypadku mozliwe jest jedynie okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu
(czyli ile nalezy si¢ wlascicielowi za fakt i1z biegnie rura 1 wtasciciel infrastruktury musi mieé¢
ewentualnie mozliwo$¢ prowadzenia np. prac konserwatorskich), oraz ewentualnie
odszkodowania ze bezumowne korzystanie z nieruchomosci (w konkretnym przypadku
zleceniodawca odstapit od tego) i obnizenie warto$ci nieruchomosci z faktu przebiegu
gazociagu (czyli mozliwe sg trzy sktadniki wynagrodzenia).

Podsumowujqgc:
Dla nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig przesytu mozliwe jest okreslenie:

- wartosci stuzebnosci przesytu (optata jednorazowa lub roczna)
- odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci z tytutu biegnacej infrastruktury



- odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (o ile wystapito)
To tak pokrotce poniewaz roinych sytuacji moze by¢ duzo i czesto trudno je porownywad.

Zwroémy uwage, ze w ponizszym przyktadzie (operat szacunkowy), nieruchomo$¢ potozona
jest w dwoch obszarach planistycznych, czgsciowo zabudowa mieszkaniowa, czesciowo
zielen izolacyjna. Do tego nie jest to prawo wlasnosci a uzytkowanie wieczyste. Analiza
polozenia gazociagu wykazata, ze wtasciwie nie wptywa na warto$¢ uzytkowa gruntu
poniewaz rurociag biegnie przez $rodek terenu zieleni izolacyjnej. Diametralnie r6zna byta by
sytuacja gdyby przebiegal przez srodek terenu budowlanego. Oczywiscie aby precyzyjnie
okresli¢ wpltyw na warto$¢ nieruchomosci potozonej rury nalezato by porowna¢ podobne
nieruchomosci bez tej rury i podobne nieruchomosci z rurg. Réznica ,,R” data by wynik
ewentualnego zmniejszenia wartosci (ewentualne odszkodowanie za biegngca rure).

R = WNpez rury — WN: rurg

Poniewaz na rynku nie bylo takich nieruchomosci, a prawdopodobienstwo zmniejszenia
warto$ci poprzez biegnaca rure w strefie zieleni izolacyjnej bylo minimalne (ta czgs¢
nieruchomos$ci moze by¢ zagospodarowana w catosci zgodnie z planem, no moze bez
nasadzen w rejonie ruch typu drzewa) zleceniodawca odstapit od tej czgsci odszkodowania
(ewentualny koszt opracowania mogt przerosnag¢ samo odszkodowanie).

2. Metodyka wyceny i porady praktyczne.

Zgodnie ze zleceniem opracowanie stuzyto wylacznie okresleniu stuzebnosci przesytu jako
jednorazowej opfaty.

O czym w ogdle moéwimy - stuzebno$¢ przesytu zgodna z opisem Kodeksu Cywilnego art.
305" — 305%, a najwazniejsze jest tutaj art. 305"

Nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza wybudowac lub
ktorego wlasno$¢ stanowig urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajacym
na tym, ze przedsigbiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen (stuzebno$¢ przesytu).

Dlatego tez wspominatem ze to wlasciciel infrastruktury okresla parametry stuzebnosci, czyli
ile ewentualnie gruntu potrzebuje do obstugi zgodnie z przeznaczeniem urzadzen.

Jak teraz okreslamy wartos¢ takiego prawa ?

Najprostszym 1 jednoczesnie najlepszym sposobem jest wedtug ponizszego wzoru:

Ws =P X Ws1

Gdzie:

Ws = warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu

P- powierzchnia pasa ograniczonego uzytkowania

WSs1 — wynagrodzenie za 1 m2 shuzebnosci przesytu okreslone na podstawie danych z umow
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