Praktyczne Spojrzenie na Wycene Wynagrodzenia za Stuzebnos¢
Przejazdu i Przechodu

Praktyczny Przyktad Okreslenia Wynagrodzenia z Tytulu Ustanowienia Prawa Stuzebnosci
Przejazdu i Przechodu

W celu lepszego zobrazowania przedstawianego zagadnienia warto zamiesci¢ tu prosty przyktad
potrzeby ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu. Zatézmy, ze przyktadowa
stuzebnos¢ ma by¢ prawem nieograniczonym w czasie. Przejazd wykonywany ma by¢ na
oznaczonej czesci nieruchomosci obcigzonej w ten sposéb, iz nie bedzie powodowat znacznych
utrudnien i nie bedzie negatywnie wptywat na jej pozostaty obszar.

Gdy prawo stuzebnosci przejazdu i przechodu nie powoduje szkéd na nieruchomosci obcigzonej
np. koniecznos¢ wyciecia drzew, zburzenia budynkéw, a polega jedynie na wykorzystaniu jej
czesci gruntu jako drogi dojazdowej do innej nieruchomosci, okreslenie wysokosci
wynagrodzenia bedzie mogto by¢ oparte na wartosci rynkowej czesci gruntu stuzacej do
wykonywania przejazdu. Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntu nalezy uwzglednié wszystkie
czynniki majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci obcigzonej takie jak rodzaj i potozenie
nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz inne dostepne dane.

W analizowanym przypadku okreslenie wartosci rynkowej czesci gruntu przeznaczonego na
urzadzenie drogi dojazdowej do nieruchomosci nie posiadajacej dostepu do drogi publicznej nie
przysparza wielu trudnosci.

Kolejnym krokiem, ktory nalezy podjagé jest rozwazanie czy zaistniaty inne istotne okolicznosci
majace wptyw na wysokos$¢ wynagrodzenia. Miedzy innymi nalezy uwzgledni¢ fakt, ze teren, na
ktérym bedzie wykonywana stuzebnosé¢ gruntowa stanowi réwniez droge dojazdowa do innych
nieruchomosci nieposiadajacych dostepu do drogi publicznej oraz wtasciciel nieruchomosci
obcigzonej bedzie roéwniez korzystat z tej drogi. Wysokos¢ wynagrodzenia powinna
odzwierciedla¢ stopien w jakim wtasciciel nieruchomosci nie posiadajacej dostepu do drogi
publicznej korzysta z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebnos¢ w poréwnaniu ze
stopniem korzystania z tego terenu réwniez przez innych wtascicieli nieruchomosci. Ponizej
zamieszczono trzy przypadki obrazujace zréznicowanie czynnikéw mogacych mie¢ wptyw na
wysokos$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu.
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Przypadek 1

Gdy nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez obszar, na ktéorym wykonywana jest
stuzebnos¢ wykazuja:

o poréwnywalng wielkosc,

o taki sam rodzaju i intensywnos$¢ korzystania z obszaru, na ktérym wykonywana jest
stuzebnos¢ przez ich wtascicieli

to wysokos$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu
moze byc¢ uzalezniona jedynie od ilosci nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez
obszar, na ktérym wykonywana jest stuzebnos¢.

Przypadek 2

Gdy nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez obszar, na ktéorym wykonywana jest
stuzebnos¢ wykazuja:

o rézny rodzaj i intensywnos$¢ korzystania z obszaru, na ktérym wykonywana jest
stuzebnos¢ przez ich witascicieli

to w celu okreslenia wysokosci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci
przejazdu i przechodu nalezy wytoni¢ odpowiednie kryterium oceny intensywnosci korzystania z
obszaru, na ktorym wykonywana jest stuzebnos$¢ przez poszczegdlnych wiascicieli nieruchomosci
nieposiadajacych dostepu do drogi publicznej, np. ilo$¢ przejezdzajacych samochodow, ilos¢
mieszkan znajdujacych sie w budynkach wzniesionych na nieruchomosciach, wielko$¢
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powierzchni zabudowy budynkéw wzniesionych na nieruchomosciach. Kryterium to powinno
pozwala¢ na prawidtowe oszacowanie stopnia korzystania z obszaru, na ktérym wykonywana
jest stuzebnos¢ przez poszczegédlnych wiascicieli nieruchomosci nieposiadajacych dostepu do
drogi publicznej.

Przypadek 3

Gdy nieruchomosci, do ktérych dojazd odbywa sie przez obszar, na ktérym wykonywana jest
stuzebnos¢ wykazuja:

) brak mozliwosci oszacowania rodzaju i intensywnos$¢ korzystania z obszaru, na ktérym
wykonywana jest stuzebnos¢ przez ich witascicieli

to w celu okreslenia wysokosci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci
przejazdu i przechodu najodpowiedniejszym kryterium poréwnawczym jest wielkos¢
powierzchni nieruchomosci/dziatek ewidencyjnych do ktérych dojazd odbywa sie przez grunt, na
ktérym wykonywana jest stuzebnos¢. Odzwierciedla ona w tym przypadku najlepiej
intensywnos¢ i potencjat korzystania z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebno$¢ przez
poszczegolnych wtascicieli nieruchomosci nie posiadajacych dostepu do drogi publicznej.

Wihasciciel nieruchomosci obcigzonej korzysta z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebnos$é

Warto tu zaznaczy¢, ze jesli istniejg przestanki wskazujace na to, ze wtasciciel nieruchomosci
obcigzonej korzysta i bedzie korzystat z obszaru, na ktérym wykonywana jest stuzebnos¢ w
podobnym stopniu do wiascicieli nieruchomosci nieposiadajgcych dostepu do drogi publicznej
powinno to zosta¢ uwzglednione przy okreslaniu wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Podsumowanie

Przedstawione powyzej rozwazania w zakresie praktycznych mozliwosci okre$lania wysokosci
wynagrodzenia z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu wynikaja z
rzeczywistych sytuacji z jakimi spotykaja sie wilasciciele nieruchomosci w naszym kraju.
Przytoczony przyktad prawa stuzebnosci przejazdu i przechodu stanowi waskie studium
przypadkow, ktore w praktyce jest znacznie obszerniejsze. Prawidtowe uwzglednienie wszystkich
aspektéw majacych wptyw na oszacowanie wysokos¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
stuzebnosci praktycznie wymaga w kazdym przypadku indywidualnego podejscia do
analizowanej sytuacji.
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