SYMPOZJUM
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WYNAGRODZENIA DLA
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I USTANOWIENIA e
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1. Roszczenia zwigzane z urzadzeniami przesylowymi zlokalizowanymi na nieru-
chomosciach bez tytulu prawnego

przypadku lokalizacji urzadzenia przesylowego na nieruchomosci bez tytulu prawnego wiascicielowi (uzytkownikowi
wieczystemu) przystuguja roszczenia, ktore maja umocowanie w Kodeksie cywilnym:

wydanie nieruchomosci (art. 222 § 1)—roszczenie windykacyjne,

zakazanie naruszania wlasnosci (art. 222 § 2)—roszczenie negatoryjne,

przywrocenie nieruchomosci do stanu poprzedniego (art. 363 § 1),

zaptata odszkodowania za powstate szkody (art. 363 § 2),

rozliczenie pozytkow z nieruchomosci (art. 224 iart. 225),

wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (art. 224, 225),

roszczenie o wykup nieruchomosci (art. 231 § 2),

roszczenie o ustanowienie prawa shuzebnosci przesytu (art. 3052).

Zakres wzajemnych roszczen wiasciciela nieruchomosci i przedsigbiorstwa przesytowego, w ktdrego sktad wchodzi urza-
dzenie infrastruktury technicznej zalezny jest od prawnych i faktycznych okoliczno$ci powstania tych urzadzen na nierucho-
mosci. Dochodzenie roszczenia majatkowego ulega dziesigcioletniemu przedawnieniu, chyba, Ze jest to roszczenie o §wiadczenie
okresowe, wtedy okres przedawnienia wynosi 3 lata (art. 117-118 kc). W przypadku, gdy wlasciciel lub jego poprzednik wyrazit
zgode na budowg urzadzenia przesylowego na nieruchomosci, nie moze zadaé jego usunigcia, jest to zobowigzanie trwate.
Wriasciciel moze natomiast zada¢ od przedsigbiorstwa przesylowego wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci (wyrok SN
zdnia 28 czerwca 2005y, sygn. akt I CK 14/05). Jesli whasciciel nie wyrazit zgody na lokalizacj¢ urzadzenia na swojej nierucho-
mosci, moze zadac jego usunig¢cia. Roszczenie to moze by¢ wysunigte nawet wowczas, gdy inwestor posiada pozwolenie na
budowg urzadzen przesylowych i gdy sa one zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego (wyrok SN z dnia 9 sierpnia
2005w, sygn. akt IV CK 82/05). Likwidacja roszczen wiasciciela moze nastgpi¢ w drodze umowy, zawartej pomiedzy stronami
albo w przypadku sporu, w drodze sadowej. Wowczas udowodnienie faktu, na ktérym opiera si¢ pozew roszczeniowy spoczywa
na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne (art. 6 kc). Na skutek nowelizacji Kodeksu cywilnego ustawa z dnia 30 maja
2008r. od dnia 3 sierpnia 2008r. istniejg podstawy prawne do regulacji:

® stanu prawnego urzadzen przesylowych pobudowanych przez osoby trzecie i przylaczonych do przedsigbiorstwa

przesytowego (49 §2 kc),

® praw do nieruchomosci na ktérych pobudowane zostaty urzadzenia przesylowe bez zgody wihascicieli (art. 3052 kc).

Po wejsciu w zycie nowelizacji kodeksu cywilnego narasta zjawisko wysuwania roszczen przez wilascicieli i uzytkownikow
wieczystych w stosunku do przedsiebiorstw przesytowych. Najczesciej roszczenia te dotycza

® wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,

® ustanowienia stuzebnosci przesytu.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest zado$¢uczynieniem dla wlasciciela (uzytkownika wieczy-
stego) nieruchomosci za korzystanie z ich nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesytowe w przesztosci (do 10 lat wstecz).

Ustanowienie stuzebnosci przesytu dla istniejgcych urzadzen przesytowych na nieruchomosci daje przedsigbiorstwu prze-
sytlowemu prawo do korzystania z nieruchomosci w przysztosci w pasie stuzebnos$ci przesytu w przysztosci.
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W przypadku likwidacji roszczen w drodze umownej podstawg ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosci oraz z tytutu ustanowienia stuzebnosci przesytu sa wyniki operatu szacunkowego, sporzadzonego
przez rzeczoznawce majatkowego. W przypadku likwidacji w/w roszczen w drodze postepowania sadowego podstawa ustalenia
wysoko$ci wynagrodzen sa wyniki opinii bieglego sagdowego.

Z uwagi na specyfike w/w roszczen i brak jasnych podstaw merytorycznych szacowania wynagrodzen, rzeczoznawcy
majatkowi borykaja si¢ z trudno$ciami warsztatowymi, co czgsto jest przyczynag rozbieznych wynikow wycen.

Ponizej przedstawiono sposoby okreslenia wynagrodzen z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci i z tytulu
ustanowienia stuzebnosci przesytu.

2. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci

2.1. Uwarunkowania prawne

ynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci nie jest wynikiem zaistnienia szkody, zwigzane jest tylko z korzystaniem

z rzeczy lub nieruchomos$ci. W przypadku bezprawnego uzytkowania nieruchomosci przez inng osob¢ niz wiasciciel,
powstaje roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Wynagrodzenie to jest zado$éuczy-
nieniem dla wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci za utracone dochody 1 jest okreslane jako jednorazowe za
okres korzystania z nieruchomosci przez posiadacza bez tytutu prawnego. Nie moze by¢ dochodzone na przyszto$¢ i moze
obejmowac okres 10 lat wstecz od daty ztozenia wniosku roszczeniowego (art. 117, 118 kc).

W uchwale sktadu siedmiu s¢dziow Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984r. (sygn. akt 11l CZP, 20/84, OSNCP 1984/12,
poz. 209) Sad rozstrzygnat o stosowaniu przepisow art. 224-225 i art. 230 kc jako podstawy roszczen wiascicieli przeciwko
bezprawnym posiadaczom lokali o wynagrodzenie za korzystanie z nich. Jednoczesnie wyrazono poglad o koniecznosci stoso-
wania obiektywnego kryterium, jakim jest uktad odpowiednich cen rynkowych — stawek za korzystanie z rzeczy tego samego
rodzaju. Potwierdzaja to wyroki SN z dnia 7 kwietnia 2000r. (sygn. akt IV CKN 5/2000) oraz wyrok SN z dnia 15.09.2005r. (sygn.
akt 11 CK 61/2005):

,, Podstawqg obliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci sq pozytki cywilne, jakie
z tej nieruchomosci mogla uzyska¢ strona powodowa zawierajgc umowe najmu czy tez dzierzawy nieru-
I chomosci bedqgcejw takim stanie, w jakim byla w okresie, za jaki zqgda wynagrodzenia.” I

W przypadku legalnej budowy urzadzen przesylowych, np. na podstawie decyzji administracyjnej, wlascicielowi nie nalezy
si¢ odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Potwierdza to wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2008r.
(sygn. akt III CSK 432/2007):

| ., Wlascicielowi nieruchomosci przystuguje odszkodowanie za np. wyciete drzewa, zniszczone uprawy |
i szkody, ktore budujqcy urzqdzenia przesylowe wyrzqdzil podczas inwestycji, ale nie zdolal przywrocié
dzialki do stanu poprzedniego. Skutkiem tego jest zalozenie, ze dochodzi do ograniczenia wlasnosci
nieruchomosci na rzecz tego, do ktorego nalezq przeprowadzone przez nig urzqdzenia przesytowe.
Powoduje to, zZe - gdy budowe takich urzqdzen przeprowadzono legalnie - nie mozna sie starac np. o wyna-

I grodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.” I

Z uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2005r. (sygn. akt III CZP 80/05) wynika, ze wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze postgpowania sadowego a nie w drodze postgpowania admini-
stracyjnego.

Z kolei wedtug uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005r. (sygn. akt [II CZP 29/05):

,» Wlascicielowi nieruchomosci przystuguje roszczenie o odpowiednie wynagrodzenie za korzystanie z niej,
przeciwko posiadaczowi stuzebnosci w zlej wierze, niezaleznie od zgloszenia roszczenia okreslonego w art.
I 2228 2ke.” I

Z uzasadnienia do w/w uchwaty Sadu Najwyzszego wynika, ze odpowiednie wynagrodzenie powinno by¢ proporcjonalne do
stopnia ingerencji posiadacza w tres¢ prawa wlasnosci powoda, uwzglednia¢ warto$¢ nieruchomoscei i w takim kontekscie oceniaé
spodziewane korzysci z uszczuplenia prawa wtasnosci. Wynagrodzenie powinno by¢ nizsze od warto$ci nieruchomosci. Przy
okreslaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci oznacza to, ze stawki rynkowe hipotetycznych stawek
czynszow najmu lub dzierzawy nieruchomosci tego samego rodzaju powinny by¢ odpowiednio korygowane wspotczynnikiem
zmniejszajacym, uwzgledniajacym sposob korzystania z paséw gruntu w strefach ochronnych urzadzen przesytlowych przez
przedsigbiorstwa przesytowe. Poza tym nominalne stawki czynszu nalezy powickszy¢ o poniesione przez wilasciciela cigzary,
ktérymi przede wszystkim sg podatki od nieruchomosci jak rowniez optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Przy
okreslaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest stosowana zasada nominalizmu, wynikajaca
z art. 3581 Kodeksu cywilnego i polegajaca na tym, ze nominalne kwoty czastkowe wynagrodzenia sg okre$lane wedtug stawek
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rynkowych czynszow w poszczeg6lnych latach. Jezeli wynagrodzenie za bezumowne korzystanie jest ustalane przez sad,
nominalne stawki czynszu podlegaja waloryzacji sedziowskiej na datg ustalenia wynagrodzenia. W przypadku ustalania wyso-
ko$ci wynagrodzenia w trybie umownym, waloryzacji nominalnych stawek czynszu dokonuje si¢ w sposob uwzgledniajacy
przede wszystkim strat¢ wartosci pienigdza wynikla na skutek inflacji, co odpowiada waloryzacji dokonywanej tacznymi
wskaznikami wzrostu cen towarow i1 ustug konsumpcyjnych, ogtaszanymi przez Prezesa GUS. Jednakze mogg by¢ zastosowane
inne sposoby waloryzacji. Jednym z takich sposobow jest waloryzacja tacznymi wskaznikami ustalanymi na podstawie rento-
wnosci dlugoterminowych, bezpiecznych lokat, ktorymi sg np. 10-letnie obligacje Skarbu Panstwa.

3. Sposoby okreslania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci

Rysunek 1
Tlustracja wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci.
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Bezumowne korzystanie z nierachomodci
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Oznaczenia:
1,2,3... - kolejne latabezumownego korzystania z nieruchomosci (max. 10 lat),
I Wik - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. I

3.1. Uwagi ogolne dotyczace okreslania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
znieruchomosci

B ezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesylowe dotyczy powierzchni stref ochronnych
urzadzen przesylowych, obowiazujacych w okresie bezumownego korzystania lub powierzchni nieruchomosci faktycznie
wykorzystywanych przez przedsigbiorstwo przesytowe.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z w/w powierzchni jest mozliwe do okreslenia na podstawie hipotetycznych,
nominalnych, czynszoéw najmu (dzierzawy), mozliwych do uzyskania przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nierucho-
mosci, w poszczegdlnych latach bezumownego korzystania z nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesytowe.

Hipotetyczne, nominalne czynsze najmu (dzierzawy) okreslane sa na podstawie danych rynkowych. W przypadku braku
danych rynkowych, nominalne czynsze najmu (dzierzawy) w/w powierzchni mozliwe sg do okreslenia sposobem posrednim,
w oparciu o wartos$ci rynkowe nieruchomosci w poszczeg6lnych latach bezumownego korzystania z nieruchomosci.

Okreslone powyzszymi sposobami nominalne czynsze najmu (dzierzawy) podlegaja waloryzacji na date ustalenia wysokosci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. W przypadku okres§lenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci w trybie umownym, waloryzacja nominalnych czynszéw najmu dzierzawy) moze by¢ dokonana wskaznikami
uzgodnionymi przez strony umowy.

W przypadku okreslenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w postgpowaniu sagdowym o waloryzacji
nominalnych czynszéw najmu (dzierzawy) decyduje sad.
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3.2. Okreslenie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
w przypadku istnienia danych rynkowych, w postaci nominalnych czynszow najmu
(dzierzawy) powierzchni stref ochronnych urzadzen przesylowych

J ezeli istnieja dane rynkowe dotyczace nominalnych czynszow najmu (dzierzawy) powierzchni stref ochronnych urzadzen
przesytowych lub powierzchni nieruchomosci faktycznie wykorzystywanych przez przedsigbiorstwo przesylowe w przeszioscei,
wowczas kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci mozliwa jest do okreslenia na podstawie wzoru:

W, =Y PDB X wx Py, (1)

i=1

gdzie:

Wik - kwotawynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,

PDB;; - nominalne strumienie potencjalnego dochodu brutto z czynszoéw najmu (dzierzawy)
Im2 powierzchni strefy ochronnej lub powierzchni nieruchomos$ci faktycznie
wykorzystywanej przez przedsigbiorstwo przesytowe,

w; - taczne wskazniki waloryzacyjne nominalnych strumieni PDB;; z poszczegolnych lat
na date ustalenia wynagrodzenia,

Pyo - powierzchnia strefy ochronnej urzadzenia lub powierzchnia, z ktorej faktycznie
korzystato przedsigbiorstwo przesytowe,

n - liczbalat (max. 10).

3.2.1. Okreslenie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w przypadku
braku danych rynkowych

W przypadku braku danych rynkowych, dotyczacych czynszéw najmu (dzierzawy), wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomosci jest mozliwe do okreslenia sposobem posrednim (parametrycznym) przy uwzglednieniu:

® wartosci rynkowej 1m? nieruchomosci przed obcigzeniem stuzebnos$cia przesytu w poszczegdlnych latach bezumownego
korzystania (W, ;),

® relacji potencjalnego dochodu brutto PDB; z czynszow najmu (dzierzawy) do warto$ci nieruchomosci, w poszczegolnych
latach bezumownego korzystania (u;),

® wspotczynnika wspotkorzystania z powierzchni strefy ochronnej urzadzenia lub z powierzchni nieruchomosci, z ktorej
przedsigbiorstwo przesytowe faktycznie korzystato (k),

® powierzchni strefy ochronnej urzadzenia (Pgy) Iub powierzchnig, z ktorej przedsigbiorstwo przesylowe faktycznie
korzystato,

® lacznych wskaznikow waloryzacyjnych z poszczego6lnych lat na date ustalenia wynagrodzenia (w;).

Hipotetyczne, nominalne strumienie potencjalnego dochodu brutto PDB; z czynszow najmu (dzierzawy) mozliwe sa do
okreslenia sposobem parametrycznym, wedtug wzoru:

FDB. = W X B unk )

gdzie:
PDB; - hipotetyczne, nominalne strumienie potencjalnego dochodu brutto z czynszéw najmu
(dzierzawy), z powierzchni strefy ochronnej lub powierzchni, z ktorej przedsi¢biorstwo
przesytowe faktycznie korzystato w przesztosci,

W,;; - warto§¢ rynkowa 1m? nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem przesylowym
w poszczegdlnych latach bezumownego korzystania,

Pyo - powierzchnia strefy ochronnej urzadzenia lub powierzchnia, z ktorej przedsigbiorstwo
przesytowe faktycznie korzystato,

u;, - relacjapotencjalnego dochodu brutto PDB; z czynszéw najmu (dzierzawy) do wartosci

nieruchomosci, w poszczegdlnych latach bezumownego korzystania z nieruchomosci
przez przedsigbiorstwo przesytowe,

k - wspolczynnik wspotkorzystania z powierzchni strefy ochronnej urzadzenia lub z po-
wierzchni nieruchomosci, z ktorej przedsigbiorstwo przesytowe faktycznie korzystato.

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci mozliwa jest do okreslenia na podstawie wzoru:
i}
- 3
Wi =T Wiy Py X i % kX W 3)
=

Oznaczenia jak we wzorach (1)1(2)
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4. Stuzebnos¢ przesylu

4.1. Uwarunkowania prawne, charakterystyka sluzebnosci przesylu

huzebnos¢ przesylu zostata wprowadzona do kodeksu cywilnego ustawa z dnia 30.05.2008r. o zmianie ustawy - Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2008r. Nr 116 poz. 731)iwesztaw zycie 3 sierpnia 2008r.

Shuzebno$¢ przesylu jest uregulowana w art. 3051 - 3054 Kodeksu cywilnego i polega na tym, ze przedsigbiorca przesylowy
moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen infrastruktury techni-
cznej, wymienionych w art. 49 § 1 kodeksu cywilnego, stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych wchodzacych w sklad przedsigbiorstwa przesytowego. Stuzebnosé
przesyhu znajduje zastosowanie do urzadzen przesytowych:

® istniejacych na nieruchomosci, wybudowanych bez tytulu prawnego,

® projektowanych do lokalizacji, budowy i eksploatacji.

Stuzebno$¢ przesytu jest ustanawiana na rzecz przedsigbiorcy przesylowego (wtasciciela przedsiebiorstwa — osoby fizycznej
lub prawnej), przy czym, z chwila jej ustanowienia staje si¢ czg¢s$cia sktadowa przedsigbiorstwa przesylowego, a w konsekwencji
w razie sprzedazy przedsi¢biorstwa lub urzadzenia przechodzi na przedsigbiorce. Stosownie do tresci art. 3051 kodeksu cywil-
nego nieruchomos$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza wybudowaé urzadzenie infrastruktury technicznej
lub ktorego wlasno$¢ stanowig urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1. Czyli stuzebnos$¢ przesytu jest przydatna zardéwno wtedy,
gdy przedsigbiorca realizuje nowa inwestycje jak réwniez wowczas, gdy urzadzenia infrastruktury technicznej od dawna sg
posadowione na cudzych nieruchomosciach.

Przedsigbiorca przesylowy ubiegajac si¢ o ustanowienie stuzebnosci przesyhu dla budowy urzadzenia przedsi¢biorca powi-
nien legitymowac si¢ dokumentem potwierdzajacym taki zamiar, a w przypadku wystapienia o stuzebno$¢ przesytu dla istnieja-
cego urzadzenia na cudzej nieruchomosci przedsigbiorca musi wykazag, ze jest jego wlascicielem. Wymodg powyzszego dowodu
wynika z art. 6 kodeksu cywilnego w przypadku, gdy przedsigbiorca wystepuje z wnioskiem do sadu o ustanowienie stuzebnosci
przesytu. Stuzebnos¢ przesytu wpisana do dziatu III ksiggi wieczystej nieruchomosci obcigzonej stanowi bardzo dobre zabez-
pieczenie interesoOw przedsigbiorstwa przesytowego, miedzy innymi z powodu braku mozliwosci jej wypowiedzenia przez jedna
ze stron, w przeciwienstwie do prawa zobowigzaniowego (najem, dzierzawa). Na skutek wprowadzonej zmiany ustawy Prawo
upadtosciowe i naprawcze (art. 313 ust.3) stuzebnos¢ przesytu pozostaje w mocy w przypadku sprzedazy nieruchomosci w po-
stepowaniu upadlosciowym przedsigbiorstwa. Analogicznie, na skutek zmiany ustawy Kodeks postepowania cywilnego
(art. 1000 §2 p. 4) w postgpowaniu egzekucyjnym, po uprawomocnieniu si¢ postanowienia o przysadzeniu wtasnosci, stuzebnosé¢
przesytu pozostaje w mocy bez potracenia jej wartosci z ceny nabycia. Rowniez na skutek zmiany ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece (art. 17) stuzebno$¢ przesylu ujawniona w ksigdze wieczystej ma pierwszenstwo przed prawami osobistymi lub
roszczeniami. Priorytetem ustawowym jest, aby stuzebnos¢ przesytu byta ustanawiana w trybie umownym. W przypadku sporu
istnieje podstawa prawna do jej ustanowienia orzeczeniem sagdowym. Jako ograniczone prawo rzeczowe stuzebnos$¢ przesytu jest
ustanawiana za wynagrodzeniem lub nieodptatnie.

Ustanowienie stuzebnosci przesytu nastepuje za wynagrodzeniem, najczesciej jednorazowym lub nieodptatnie.

Uprawnionym do wystapienia z wnioskiem o ustanowienie stuzebnos$ci przesytu jest wlasciciel nieruchomosci, na ktorego
gruncie zlokalizowane sg urzadzenia infrastruktury technicznej bez tytutu prawnego do nieruchomosci albo przedsigbiorca, ktory
jestwlascicielem istniejacych urzadzen lub projektowanych do budowy urzadzen infrastruktury techniczne;.

Wedhug Kodeksu cywilnego istnieja trzy sposoby powstania stuzebnosci przesytu:

® umowa pomi¢dzy stronami,

® orzeczenie sadu,

® zasiedzenie.
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5. Sposoby okreslania wartosci stuzebnosci przesyltu

5.1. Skladniki wartosci stuzebnosci przesylu

Rysunek 2
llustracja zmiany wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji i eksploatacji urzqdzenia
przesylowego.
W p
: Niemchomosd bez obeigzenia
er '} ——
— F T ¥
On' =W RS oy
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S 1
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i Niemchomogd obeigZzona stuZebrosciy przesviu
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Oznaczenia:

Wgp - warto$¢ stuzebnosci przesytu,

W, - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazonej stuzebnoscia przesytu,

W, * - warto$¢ rynkowa nieruchomosci po uwzglednieniu obnizenia warto$ci nieruchomosci
na skutek lokalizacji urzadzenia przesytowego,

W, - wartos¢ rynkowa nieruchomosci z ustanowionag stuzebnoscia przesytu,

Oy - obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia przesylowego
nanieruchomosci,

W;, - wartos¢ rynkowa Im?2 nieruchomosci przed obcigzeniem stuzebnoscia przesyhu,

S - wspotczynnik obnizenia warto$ci nieruchomos$ci na skutek lokalizacji urzadzenia
przesytowego na nieruchomosci,

Pow - powierzchnia nieruchomosci, ktora zostata ograniczona w sposobie uzytkowania na
skutek lokalizacji urzadzenia przesylowego (pas stuzebnosci przesytu lub obszar
oddziatywania shuzebnosci przesytu),

Wpk - wynagrodzenie za dalsze korzystanie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu
przez przedsigbiorstwo przesytowe,

I Py - powierzchnia pasastuzebnosci przesytu.

Na warto$¢ stuzebnosci przesytu sktada si¢ obnizenie wartosci nieruchomosci, spowodowane negatywnymi skutkami
lokalizacji urzadzenia przesytowego oraz wynagrodzenie za dalsze wspolkorzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorstwo
przesytowe w pasie stuzebnosci przesytu, w czasie eksploatacji urzadzenia.

W przypadku okreslania wartosci stuzebnosci dla istniejacych urzadzen infrastruktury obnizenie wartosci nieruchomosci
i wynagrodzenie za dalsze wspotkorzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesytowe sa oddzielnie wykazywane

w operacie szacunkowym.

Warto$¢ stuzebnosci przesytu okreslana jest na podstawie danych rynkowych, a w przypadku braku takich danych, sposobem
posrednim (parametrycznym).
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5.2. Wartos¢ rynkowa stuzebnosci przesylu okreslana na podstawie danych rynkowych

przypadku istnienia wiarygodnych danych rynkowych warto$¢ rynkowa stuzebnosci przesytu jest mozliwa do okreslenia
jako roznica warto$ci nieruchomosci nieobcigzonej i obcigzonej, oszacowanych w podej$ciu poréwnawezym lub w po-
dej$ciu dochodowym, wedtug wzoru:

Wep = W, - W, (4)

Powyzszy sposob okreslania warto$ci stuzebnos$ci przesytu jest priorytetowy do zastosowania, w przypadku istnienia danych
rynkowych (ceny transakcyjne, dochody z czynszéw najmu lub dzierzawy), dotyczacych nieruchomosci podobnych, obcigzo-
nych podobnymi urzadzeniami przesytlowymi.

Warto$¢ rynkowa stuzebnoéci przesytu jest mozliwa do okreslenia na podstawie stawek wynagrodzen dla 1m? powierzchni
pasa stuzebnosci przesytu, dla podobnych urzadzen, zlokalizowanych na podobnych nieruchomosciach, wykazanych w umowach
zawieranych przez inwestora z wlascicielami (uzytkownikami wieczystymi) nieruchomosci, z tytutu ustanowienia stuzebnosci
przesytu. Wowczas warto$¢ rynkowa stuzebnosci przesytu okresla wzor:

Wep = PoX Wy )

gdzie:
Pg - powierzchnia pasa stuzebnosci przesytu,
Wgpi; - wynagrodzenie Im?2 powierzchni pasa stuzebnosci przesytu.

5.3. Wartos¢ stuzebnosci przesyhlu okreslana sposobem posrednim (parametrycznym)

arto$¢ stuzebnosci przesytu mozliwa jest do okreslenia sposobem posrednim jako suma dwoch sktadnikow - obnizenia
warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia przesytlowego (Oyy) 1 wynagrodzenia za wspotkorzystanie przez
przedsigbiorstwo przesytowe z nieruchomosci w przysztosci, w pasie stuzebnosci przesytu (Wpg).

W”.P S OFF + Wk (6)

W przypadku, gdy lokalizacja urzadzenia nie wptywa na zmian¢ waloréow uzytkowych nieruchomosci, woéwczas wartos¢
shuzebnosci przesytu mozliwa jest do okreslenia wedlug wzoru:

szPSXI’mXK (7)

gdzie:
K - wspolczynnik ustalany przez wyceniajacego, uwzgledniajacy czynniki wptywajace na
wartos¢ stuzebnosci przesytu, zakres wspotczynnika jest w granicach [0+ 1].

W przypadku, gdy lokalizacja urzadzenia wplywa na zmiang waloréw uzytkowych nieruchomosci, wowczas wartos¢
stuzebnosci przesytu mozliwa jest do okreslenia wedtug wzoru:

W= K X Wy (8)

gdzie:

K! - wspbtczynnik, ustalany przez wyceniajacego, uwzgledniajacy czynniki wptywajace na
obnizenie warto$ci nieruchomosci oraz negatywne skutki zwigzane ze wspotkorzy-
staniem z nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesylowe w okresie eksploatacji
urzadzenia, zakres wspotczynnika zawarty jest w granicach [0+ 1],

Wy - wartos¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazonej stuzebnoscia.

Warto$¢ shuzebnosci przesytu okreslona sposobem posrednim jest wartosciag rynkowa w przypadku przyjecia do obliczen
wielko$ci zmiennych rynkowych.
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5.4. Sposob ustalenia wielko$ci wspolczynnikow ,,K”i,, K1”

‘ N [ przypadku, gdy urzadzenie przesylowe nie wplywa na zmiang waloréw uzytkowych nieruchomosci, wowczas wspot-
czynnik ,,K” mozliwy jest do okreslenia wedlug wzoru:

SXR+uxkx(1-S5) ©)
R

K =

gdzie:

S - wspotczynnik obnizenia warto$ci nieruchomos$ci na skutek lokalizacji urzadzenia
przesylowego,

u - rynkowa relacja potencjalnego dochodu brutto (PDB) z czynszu najmu (dzierzawy) do
warto$ci rynkowej nieruchomosci,

k - wspotczynnik wspotkorzystania z nieruchomosci w pasie stuzebno$ci przesytu przez
przedsigbiorstwo przesylowe,

R - stopakapitalizacji.

W przypadku szczegdlnym, kiedy wspotezynnik ,,u” jest rowny stopie kapitalizacji ,,R”, wowczas wspotezynnik ,, K okresla wzor:

K=8+kx(1-8) (10)

W przypadku, gdy urzadzenie wplywa na zmiang walorow uzytkowych nieruchomosci i powoduje obnizenie wartosci czgsci
lub catej nieruchomosci, wéwczas na warto$¢é stuzebnos$ci przesytu sktada sie:

® obnizenie wartosci nieruchomosci w obszarze oddzialywania stuzebnosci przesytu,

® wynagrodzenie za dalsze korzystanie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu

Wep= O B AW, K K (11)

gdzie:
Oy - obnizenie warto$cinieruchomosci,
K* - wspolczynnik stuzacy do okreslenia wynagrodzenia za wspoétkorzystanie z nierucho-

mosci przez przedsigbiorstwo przesylowe, zakres wspotczynnika [0+ (1 - S)],

W przypadku, gdy urzadzenie wptywa na zmian¢ sposobu uzytkowania nieruchomosci, warto$¢ stuzebnosci przesytu jest
mozliwa do okreslenia na podstawie wzoru (8).
Wowczas wielko$¢ wspotczynnika ,, K17 jest mozliwa do okre$lenia wzorem:

ux kx(1- S)x B (12)
Pyx R

Kt= 8%

gdzie:
Py - powierzchnianieruchomosci.
Wspotczynnik ,,K” jest mozliwy do okreslenia rowniez jako wielko$¢ sredniowazona, poprzez ustalenie czynnikow wpty-
wajacych na obnizenie wartosci nieruchomosci oraz negatywnych skutkow zwigzanych ze wspotkorzystaniem przedsigbiorstwa
przesytowego z pasa stuzebnosci przesytu, ich zakresu procentowego oraz udziatdéw uwzgledniajacych ujemny wptyw urzadzenia
przesytowego na wartos¢ stuzebnosci przesyhu.
Wowczas, wielko$¢ wspdtczynnika ,, K> mozliwa jest do okreslenia wedtug wzoru:

YUK K, (13)

K=
EI 100

gdzie:
U; - zakresprocentowy czynnikow sktadajacych si¢ na warto$¢ stuzebnosci przesytu,
k, - udziaturzadzenia przesytowego w czynnikach sktadajacych si¢ na warto$¢ stuzebnosci
przesytu,
n - ilo$¢ czynnikow wptywajacych na wielkos¢ ,, K.

Czynniki decydujace o wartosci stuzebnosci przesytu:

® obnizenie warto$ci nieruchomosci - funkcja rodzaju urzadzenia i wielko$ci obszaru oddziatywania stuzebnosci przesytu,
® negatywne skutki zwigzane ze wspotkorzystaniem z pasa stuzebnosci przesytu przez przedsicbiorstwo przesylowe,

® inne czynniki majace wptyw na obnizenie warto$ci nieruchomosci.

Sposob ustalenia wielkosci wspotezynnika ,,K!” jest podobny do ustalenia wielkosci wspotczynnika ,,K”. Roznica dotyczy
ilo$ciiwielko$ci parametrow,,U;”1,.k,”.

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl -115 -



SYMPOZJUM

5.5. Ustalenie wielkosci wspotezynnikow ,,S”, ,,u”, ,,k”i,,R”

‘ N [ spotczynnik ,,S” jest mozliwy do ustalenia na podstawie danych rynkowych wedhug wzoru:

WZ_ (I_ ngr)x W’G

= (14)
‘ W,
gdzie: '

W, - wartos$¢ nieruchomosci (lub jej czgsci) okreslona dla przeznaczenia przed obcigzeniem
stuzebnoscia przesytu,

W, - warto$¢ nieruchomosci (lub jej czesci) okreslona dla innego sposobu uzytkowania,
wymuszonego lokalizacja urzadzenia infrastruktury technicznej,

S; - wspoleczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci (lub jej czgsci) dla innego sposobu

uzytkowania (W), ustalony z danych rynkowych, a w przypadku ich braku przyjety
z zakresu (0,15+0,20).

Dla gruntdéw rolnych, w przypadku braku danych rynkowych, wspotczynnik ,,S ustalany jest na podstawie ugruntowanego
w dotychczasowej praktyce zakresu [0,15+0,20], a dla gruntow lesnych w wysokos$ci do 0,80.

Wspotezynnik ,,u” wyraza relacje potencjalnego dochodu brutto z czynszu najmu (dzierzawy) nieruchomosci nieobcigzone;j
do jej wartosci rynkowe;j. Jego wielko$¢ okreslana jest na podstawie danych rynkowych. W przypadku braku wiarygodnych
danych rynkowych, wielko$¢ wspdtczynnika ,,u” dla gruntow rolnych i lesnych odpowiada stopie kapitalizacji netto ,,R” (ze
wzgledu na znikomy wptyw podatku rolnego lub lesnego na poziom stopy kapitalizacji).

Dla gruntéw zurbanizowanych wspoétczynnik ,,u” okresli¢ mozna poprzez zwigkszenie stopy kapitalizacji netto ,,R” o iloraz
wydatkow operacyjnych (podatek od gruntu, optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego) do wartosci rynkowej gruntu. Ten
sposob okreslenia wielkosci wspotczynnika ,,u” jest odpowiednio uzasadniany w operatach szacunkowych.

Okreslenie wielkos$ci stopy kapitalizacji ,,R” nastgpuje na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Wspotczynnik ,,k” utozsamia stopien wspotkorzystania z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu przez przedsigbiorstwo
przesytowe, jego zakres jest w granicach [0+ 1].

Okreslenie wielkoSci wspotczynnika ,, k™ nastgpuje przy uwzglednieniu:

® rodzajunieruchomosci,

® rodzajuurzadzenia przesytowego,

® sposobu lokalizacji urzadzenia na nieruchomosci,

® powierzchni pasa stuzebnosci przesytu,

® sposobuiczestotliwosci korzystania z nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesytowe w pasie stuzebnosci przesytu.

5.6. Okreslenie dwoch skladnikow wartosci shuzebnosci przesyhu sposobem posrednim
(parametrycznym)

O bnizenie wartosci nieruchomosci lub jej czesci jest mozliwe do okreslenia na podstawie wzoru:

Ow = Wz . (] = S;)x W.' (15)

Wynagrodzenie za dalsze wspotkorzystanie z nieruchomosci w pasie shuzebnos$ci przesytu jest mozliwe do okreslenia na
podstawie wzoru:

Wpk = Fsx W x K (16)
gdzie:
K* - wspdlczynnik, okreslany przez wyceniajacego, uwzgledniajacy czynniki wplywajace
na warto§¢ wynagrodzenia za wspotkorzystanie z nieruchomosci w pasie shuzebnosci
przesytu, zakres wspotczynnika jest w granicach [0 +(1 - S)].

Wielkos$¢ wspotezynnika ,, K*” okresla wzor:

i R (k= 8)
- R

W szczegblnych przypadkach, gdy wspolezynnik ,,u” jest rowny stopie kapitalizacji ,,R”, wielko§¢ wspodtczynnika ,,K*”
okresla wzor:

K

(17)

K'=kx(1-S5) (18)
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5.7. Wynagrodzenie jednorazowe i okresowe
przypadku koniecznosci rozlozenia kwoty jednorazowego wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesylu na $wiadczenia

okresowe (roczne), realizowana w ten sposob zaptata ma charakter renty. Kwota ptatnosci rocznej jako renty, mozliwa jest
do okreslenia przy zastosowaniu wzoru z matematyki finansowe;j:

Woxsx (14 s)"
SRR L

(19)

gdzie:
R, - kwotaptatnoscirocznej (renta),
W, - kwotajednorazowego wynagrodzenia dla stuzebnosci przesytu,
S - rentowno$¢ bezpiecznych dtugoletnich obligacji Skarbu Panstwa lub wskaznik
uzgodniony przez strony umowy albo wskazany przez sad,
n - liczba okresow rocznych ptatnosci renty.

W przypadku roztozenia kwoty jednorazowego wynagrodzenia na bezterminowe, roczne okresy ptatnosci, wzér na rente
przybiera postac:

R =Wyxs (20)

5.8. Uwzglednienie okresu istnienia urzadzenia przesylowego na nieruchomosci

‘ N [ zaleznosci od prognozowanego okresu istnienia urzadzenia przesytowego na nieruchomosci, moze zaistnie¢ potrzeba

okreslenia wartosci stuzebnos$ci przesylu w ograniczonym okresie w przysztosci. Wowczas, dla okreslenia wartosci
shuzebnosci przesytu moze by¢ wykorzystana relacja tacznego wspolezynnika dyskonta, ustalonego dla rentownosci obligacji i
okresu istnienia urzadzenia na nieruchomosci do wspotczynnika kapitalizacji ustalonego jako odwrotno$¢ rentownosci dtugolet-
nich obligacji Skarbu Panstwa. Wartos$¢ prawa stuzebnosci przesyhu dla urzadzenia infrastruktury technicznej o ustalonym okresie
(nlat) mozliwa jest do okreslenia wedtug wzoru:

WSP A WLDI_S]

W?P(n!m) = W (21)
Kis)

gdzie:

Wepniay - Wartos¢ prawa stuzebnosci przesytu dla ustalonego okresu istnienia urzadzenia
przesytowego na nieruchomosci w przysztosci,

Wgp - warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu ustanawianej bezterminowo,

Wins - wspolezynnik tacznego dyskonta dla ustalonego okresu n lat i rentownosci (s)
dhugoletnich obligacji Skarbu Panstwa Iub wskaznika uzgodnionego przez strony
umowy albo wskazanego przez sad,

Wy - wspolezynnik kapitalizacji dla ustalonej rentownosci (s) diugoletnich obligacji
Skarbu Panstwa.

5.9. Uwzglednienie wplywu wielu urzadzen przesylowych na obcigzenie nieruchomosci
sluzebnoscig przesylu

przypadku istnienia wielu urzadzen przesylowych na nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy dokonuje analizy
koniecznosci uwzglednienia ich wptywu na obcigzenie nieruchomosci i podejmuje decyzj¢ o ustaleniu udziatow
poszczegodlnych urzadzen w catkowitym obcigzeniu nieruchomosci stuzebnoscia przesythu.
W celu ustalenia wptywu wielu urzadzen na obcigzenie nieruchomosci stuzebno$cia przesytu nalezy:
® dokona¢ szczegotowej analizy dokumentacji geodezyjno-kartograficznej, w celu identyfikacji poszczegdlnych urzadzen
przesytowych,
ustali¢ powierzchnie paséw stuzebnosci przesyhu albo obszarow oddziatywania stuzebnosci przesytu,
ustali¢ powierzchnie wspolne pasow, j.w.
ustali¢ stopien wptywu poszczegélnych urzadzen na obnizenie warto$ci nieruchomosci (waga),
okresli¢ udziaty poszczegdlnych urzadzen w obcigzeniu nieruchomosci sumaryczng stuzebnoscia przesytu.
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5.9.1. Urzadzenia nie majace wspolnych pasow sluzebnosci przesylu

Rysunek 3
Rysunek ilustrujqcy nieruchomos¢ obcigzong trzema urzqdzeniami przesylowymi nie majgcymi
powierzchni wspolnych pasow stuzebnosci przesytu.

----------------------------------------- e Al

W przypadku istnienia kilku urzadzen przesytowych na nieruchomosci, ktore nie maja powierzchni wspolnych pasow
shuzebnosci przesytu albo obszaréw faktycznego oddzialywania stuzebnos$ci przesyhu, ich udziaty w obcigzeniu nieruchomosci
shuzebnoscia przesylu mozliwe sg do okreslenia na podstawie wzorow:

e 255y
& = "
L Ws; (22)
i-1
-
ST e (23)
E F}r
=1
gdzie:
Py; - powierzchnie pasa shuzebnosci przesylu albo obszaru oddzialywania stuzebnosci
przesytu,
Pg* - zréwnowazone powierzchnie pasow j. w.(waga 1,0),
Wwg; - Wwagai-tego urzadzenia w obciagZeniu nieruchomosci stuzebnoscia przesytu,
p; - udzialti-tego urzadzenia w obcigzeniu nieruchomosci shuzebnoscia przesytu.
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5.9.2. Urzadzenia majace wspolne pasy sluzebnosci przesytu

Rysunek 4
Rysunek ilustrujgcy nieruchomosé obcigzong dwoma urzgdzeniami przesylowymi majgcymi
powierzchnie wspolng pasow stuzebnosci przesytu.

urzgdzenic ir 2

i
i
¥ i 2
]
1

""""" S e
B A——

30,000

W przypadku istnienia kilku urzadzen przesylowych na nieruchomosci, ktére maja powierzchnie wspolne paséw stuzebnosci
przesytu lub powierzchnie wspolne obszaréw oddziatywania shuzebnosci przesyhu, ich udziaty w obcigzeniu nieruchomosci

stuzebnoscia przesytu mozliwe sa do okreslenia wedhug wzorow:

P % WSJ-X PSn'sp‘-
Siap n (24)

L (F_"i'e- = E"’-‘mﬁ‘p,- + Eﬁ‘wsp,--‘)x H)S'i.
Ky S (25)

Y, Wy
i=1

pF = ni’ (26)
E‘ B'i'f'_

=1
gdzie:
Pooor: - powierzchnie wspolne paséw stuzebnos$ci przesytu albo obszaréw oddziatywania
Swspi . . . . , . o
stuzebnosci przesylu, pokrywajace si¢ czgsciowo lub w catosci,
Pq...* - powierzchnie wspdlne pasdOw stuzebnoSci przesytu albo obszaréw oddziatywania
Swspi

shuzebnosci przesytu, zredukowane z tytutu wzajemnego pokrywania.
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SYMPOZJUM

5.10. Wielkos¢ wspolezynnika ,,K” dla gruntow zajetych pod drogi publiczne, linie
kolejowe i rowy melioracyjne
la potrzeb oszacowania wartos$ci prawa stuzebnos$ci przesytu dla istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej w drogach

publicznych i wewngtrznych pod liniami kolejowymi oraz pod rowami melioracyjnymi przyjeto, ze warto$¢ ta bedzie
okreslona wzorem parametrycznym:

W, =WexPcxK (27)
gdzie:
W — warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu,
Wg — wartosc¢ jednostkowa gruntu (przed obcigzeniem),
Pg — powierzchnia gruntu, na ktérym bedzie wykonywana stuzebno$¢ przesylu (pas
eksploatacyjny),
K — wspdtczynnik odzwierciedlajacy udziat w prawie korzystania z gruntu przez przedsig-
biorstwo przesylowe).

Ponizsza tabela zawiera optymalne wielkosci wspotczynnika ,,K” dla poszczegodlnych rodzajow drog, linii kolejowych
irowow melioracyjnych (propozycja Moniki Nowakowskiej).

SEUZEBNOSCI PRZESYEU
planowane do ustanowienia w przypadku przejscia liniowego urzadzenia

infrastruktury przez drogi publiczne i drogi wewnetrzne, wody (rowy) oraz linie
kolejowe

1 Drogi publiczne i drogi

wewngtrzne potozone
na terenach

W — warto$é jednostkowa gruntu nieruchomosci obciazanej
— warto$¢ gruntu okresla si¢ zgodnie z § 36 ust.1
rozporzadzenia R.M. z dnia 21 wrzeénia 2004r.

zurbanizowanych przyjmujac $rednia warto$¢ gruntow ,,drogowych” dla
danej lokalizacji nabywanych na te cele.
K — przyjmuje si¢ wspolczynnik w zaleznosci od kategorii
drogi w wysokosci 0,15-0,20.
2 Drogi publiczne i drogi | Wg— warto$¢ jednostkowa gruntu nieruchomosci obciazanej
wewngtrzne polozone na — warto$¢ gruntu ze wzgledu na ograniczong ilos¢
terenach transakcji nieruchomos$ciami podobnymi okresla si¢

niezurbanizowanych zgodnie z § 36 ust.2.2 rozporzadzenia R.M. z dnia 21
wrze$nia 2004r. przyjmujac Srednig wartos¢ gruntow
przewazajacych wérdd gruntow przylegtych (tj.
rolnych) i powigkszajac ja o 50%.

K — przyjmuje si¢ wspolczynnik w zaleznosci od kategorii
drogi w wysokosci 0,40-0,50 (ze wzgledu na mniejszy
ruch pojazdoéw niz na terenach zurbanizowanych).

3 Wody (rowy) Wi — warto$¢ jednostkowa gruntu nieruchomosci obciazanej
— warto$¢ gruntu, ze wzgledu na brak transakcji
nieruchomosciami podobnymi, przyjmuje si¢ jak
gruntéw otaczajacych, rolnych.
K — przyjmuje si¢ wspotczynnik w zaleznosci od kategorii
rowu w wysokosci 0,40-0,50.

4 Linie kolejowe ‘W — warto$¢ jednostkowa gruntu nieruchomosci obciazanej
— warto$¢ gruntu przyjmuje sig jak przy drogach (pkt. 1
i2), z uwzglgdnieniem, czy linia kolejowa przebiega
przez tereny zurbanizowane czy wiejskie.
K — proponuje sig przyja¢ wspolczynnik w zaleznos$ci od
kategorii linii w wysokosci 0,40—0,50.

5 Inne (do uzgodnienia)
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