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I. Wstep

huzebnos¢ przesyhu zostala wprowadzona do polskiego

systemu prawnego z dniem 3 sierpnia 2008r. ustawa

z dnia 30 maja 2008r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektorych innychustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731)
w art. 305! + 3054 k.c. i jest odrebnym, trzecim rodzajem
stluzebnosci obok stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci
osobistej.

Stuzebno$¢ przesytu jest ustanawiana w drodze umowne;j
albo sadowej, za wynagrodzeniem, moze by¢ rowniez nabyta
przez przedsigbiorceg przesylowego w trybie zasiedzenia, po
spetnieniu warunkow kodeksowych.

Stuzebno$¢ przesytu spetnia nastepujace zadania:

e reguluje stan prawny urzadzen infrastruktury technicznej
wybudowanych na nieruchomos$ciach w przesztosci bez
pozyskania do nich tytulu prawnego oraz jest przydatna
w przypadku zmiany istniejacego tytutu prawnego do
nieruchomosci (np. prawa zobowiazaniowego na ograni-
CZoNne prawo rzeczowe),

e daje przedsigbiorcy prawo do dysponowania nieruchomo-
$ciami na cele budowlane,

e daje przedsigbiorcy prawo do wspotkorzystania z nierucho-
mosci w pasie stuzebnosci przesylu, w okresie eksploatacji
urzadzenia.

Wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci
przesytu jest ustalana przez strony umowy albo przez sad.
Niestety, w istniejacych przepisach prawnych nie ma zadnych
ustawowych ,,wskazowek” jak okresla¢ to wynagrodzenie.
W art. 3052 kodeksu cywilnego jest zawarta tylko ogdlna
zasada, ze wynagrodzenie ma by¢ ,,odpowiednie”.

Okreslanie wartosci stuzebnos$ci przesylu jest zadaniem
rzeczoznawcow majatkowych. Jednakze z powodu braku
w przepisach zasad okreslania tego wynagrodzenia, rzeczo-
znawcy majatkowi maja w zwiazku z tym powazne problemy
warsztatowe. Dodatkowo sa rozne stany prawne i faktyczne
nieruchomosciiurzadzen. W rzeczywisto$ci sa to urzadzenia:

e istniejace na nieruchomos$ciach bez uregulowanego stanu
prawnego do tych nieruchomosci,

e istniejace i podlegajace przebudowie lub rozbudowie,

e nowoprojektowane do budowy.

Brak zasad prawnych oraz sporadyczne orzecznictwo
sadowe zmuszaja rzeczoznawcoéw majatkowych do wiasnej
interpretacji sktadnikow wartos$ci stuzebnosci przesytu, co

powoduje duze rozbieznosci w okreslanych wartosciach tej

stuzebnosci dla podobnych urzadzen zlokalizowanych na

podobnych nieruchomosciach. Oprécz tego istnieja inne

problemy zwiazane z ustalaniem parametrow danych wyjscio-

wych, niezbednych do okreslenia wartosci stuzebnosci

przesytu, ktorymi sa obszary oddzialywania urzadzenia oraz

pasy technologiczne urzadzen. Problemy warsztatowe

zwigzane z okre§laniem wartosci stuzebnosci przesytlu sa

nastepujace:

e ustalanie powierzchni obszaru oddziatywania urzadzen
zlokalizowanych na nieruchomosciach,

e ustalanie parametrow pasow technologicznych urzadzen
(pasow stuzebnosci przesytu),

e ustalanie sktadnikow wynagrodzenia za sluzebnosé
przesyhu,

e okres$lanie warto$ci stuzebnosci przesytu,

e okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie znieruchomosci.

W niniejszym opracowaniu dokonano identyfikacji
powyzszych probleméw oraz przedstawiono propozycje
rozwiazan metodycznych.

II. Sluzebne czesci nieruchomosci
zwiazane z urzadzeniami

1. Etapy budowy i eksploatacji urzadzen oraz
rodzaje shuzebnych czesci nieruchomosci

Budowa i eksploatacja urzadzen infrastruktury techniczne;j
nastgpuje w kilku etapach:

e projektowanie i wprowadzenie urzadzenia do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(wzizt),

e budowaurzadzenia,

e cksploatacjaurzadzenia.

Na ww. etapach niezbe¢dne sa stuzebne czgsci nierucho-
mosci, gtéwnie wzdhuz osi urzadzen, ktorymi sa:
e obszar oddziatywaniaurzadzenia,
e pasbudowy (roboczy) urzadzenia,
e pastechnologiczny (stuzebno$ci przesytu).
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2. Obszar oddzialywania urzadzenia infra-
struktury technicznej

Dla okreslenia obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek
lokalizacji na niej urzadzenia infrastruktury technicznej
niezbedna jest informacja o zakresie oddzialywania tego
urzadzenia na nieruchomos$¢, ktérym z reguly jest pas terenu
zlokalizowany symetrycznie wzdtuz osi urzadzenia liniowego.
W praktyce rzeczoznawcy majatkowi napotykaja problemy nie
tylko z ustalaniem parametrow tego pasa terenu, ale rowniez
Zjegonazwa.

W zasadzie pasy terenu wzdluz urzadzen przesylowych
1 dystrybucyjnych powinny by¢ zamieszczone w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W ustawie z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.) w art. 15 ust.1 p.3a
istnieje nazwa stref ochronnych, ale dotyczy ona tylko terenu
wokoél urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrddel energii o mocy przekraczajacej 100 kW (art. 10 ust. 2a
u.p.z.p.), brak jest natomiast nazwy i definicji pasow terenu
wzdluz urzadzen liniowych, w ktorych istnieja ograniczenia
wuzytkowaniu nieruchomosci.

W projekcie ustawy o korytarzach przesylowych pasy te
nosza nazwg korytarzy przesylowych, a ich parametry bgda
ustalone dla poszczegdlnych rodzajow urzadzen w rozpo-
rzadzeniu Ministra Gospodarki.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (fekst
jedn. Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z pozn. zm.) zawarte sa
definicje urzadzenia infrastruktury technicznej (art.3 p. 3a)
oraz obszaru oddziatywania obiektu (art.3 pkt.20).

,,obiekt liniowy - nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany,
ktorego charakterystycznym parametrem jest dlugosc, w szcze-
golnosci droga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodociqg,
kanal, gazocigg, cieplociqg, rurocigg, linia i trakcja elektro-
energetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bez-
posrednio w ziemi, podziemna, watl przeciwpowodziowy oraz
kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie
stanowiq obiektu budowlanego lub jego czesci ani urzgdzenia
budowlanego.”

,,obszar oddzialywania obiektu - nalezy przez to rozumiec teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepisow odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu.”

W obszarze oddzialywania obiektu istnieja ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu. Ograniczenia te dotycza przewaz-
nie zmiany dotychczasowego sposobu uzytkowania. Nie mozna
przy tym utozsamiaé obszaru oddzialywania obiektu z obsza-
rem ograniczonego uzytkowania, ktory jest ustalany na
podstawie ustawy Prawo ochrony $rodowiska dla przed-
sigwzig¢¢ znaczaco oddziatywajacych na $rodowisko.
W zasadzie obszar oddzialywania obiektu, zdefiniowany
w Prawie budowlanym dotyczy terenu wokot obiektu kubatu-
rowego, jednakze ze wzgledu na to, ze urzadzenia infrastruk-
tury technicznej sa gltéwnie obiektami liniowymi, wigc
definicja obszaru oddzialywania obiektu jest mozliwa do
stosowania dla urzadzen infrastruktury technicznej, jako
obszaru oddziatywania urzadzenia.

Obszar oddziatywania urzadzenia infrastruktury technicz-
nej, jako obiektu liniowego lub kubaturowego jest zwiazany
zjego lokalizacja w dokumentacji planistyczne;.

WYRYS
E MIESSCOWEGL FLANU ZAGDSPODAROWANIA PREES NNEGO
SKALA 1 : 1008

Przyktad czesci graficznej mpzp z obszarami oddziatywania
linii 110kVil5kV

Przyktady czesci graficznej mpzp z obszarami oddziatywania
linii 15 kV

W obszarze oddzialywania urzadzenia mozliwe jest
obnizenie wartosci nieruchomosci, spowodowane zmiana lub
istotnym ograniczeniem dotychczasowego sposobu uzytko-
wania nieruchomosci. Podstawe prawna roszczen odszko-
dowawczych z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci
stanowi art. 36 ust.1 = 3 u.p.z.p. Adresatem ww. roszczen jest
Gmina.

W przypadku urzadzen infrastruktury technicznej wybu-
dowanych przed dniem 1 stycznia 1995r., to jest przed dniem
wejScia w zycie ustawowych regulacji wprowadzajacych
mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych z tytutu
obnizenia warto$ci nieruchomosci, brak jest podstawy praw-
nej i w zwiazku z tym dochodzenie tych roszczen moze na-
stapi¢ na zasadach ogoélnych. Nalezy przy tym mie¢ na
uwadze, ze powyzsze roszczenia jako majatkowe przedaw-
niaja si¢ po uptywie 10 lat.
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3. Pas budowy (roboczy) urzgdzenia

SCHEMAT PASK ROBOCTEGD PRIY BUDOWE | NITHI MA OOCMICACH
PODLEGAJACTCH REKULTYWACR

Ao m

SRSt MANTPOR | WONTA Ry

Przekroj poprzeczny pasa budowy gazociggu jamalskiego
na gruntach rolnych

Pas budowy (roboczy) urzadzenia jest ustanawiany na czas
robot budowlanych. Jego szeroko$¢ zamieszczona jest
w projekcie technicznym urzadzenia. W przypadku budowy
podziemnych urzadzen (rurociagi), pas ten dzieli si¢ na czgs$¢
sktadowania humusu i martwicy, czg¢$¢ zajeta pod wykop
i czg$¢ transportowa. W trakcie budowy urzadzenia wystepuja
szkody w pozytkach o charakterze tymczasowym i szkody
o charakterze trwatym. Szkody w produkcji rolniczej lub le$ne;j
maja charakter tymczasowy, natomiast w przypadku lokalizacji
podziemnych, naziemnych i nadziemnych elementow
infrastruktury technicznej powstaja szkody o charakterze
trwatym, polegajace na wytaczeniu z uzytkowania czesci
nieruchomosci zajetej pod elementy infrastruktury techniczne;j.
Innym przyktadem szkody o charakterze trwatym jest pogor-
szenie stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci na skutek
lokalizacji naziemnego urzadzenia (np. rurociag PEC). Szkody
o charakterze trwalym wptywaja na obnizenie wartosci nie-
ruchomosci.

4. Pas technologiczny urzadzenia

Przyktad pasa technologicznego linii energetycznej 110 kV

Pas technologiczny urzadzenia, utozsamiany z pasem
shuzebnosci przesytu jest czg¢$cia nieruchomosci niezbedna do
prawidtowej eksploatacji urzadzenia. Szerokosc¢ tego pasa jest
wskazana w przepisach prawnych albo jest ustalana w oparciu
o istniejace normy techniczne lub wytyczne techniczne
wlasciwych przedsigbiorstw przesytowych lub dystrybu-
cyjnych.
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W pasie technologicznym przedsigbiorca ma prawo do
korzystania w okreslonym zakresie z nieruchomosci, w celu
dokonywania czynno$ci potrzebnych dla prawidlowej
eksploatacji urzadzenia. Za korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorcg przesylowego lub dystrybucyjnego wilascicie-
lowi (uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci przystu-
guje wynagrodzenie.

5. Ustalanie parametrow obszaru oddzialywania
urzadzenia i pasa technologicznego

Rzeczoznawcy majatkowi oraz biegli sadowi z zakresu
wyceny nie sa uprawnieni do samodzielnego ustalania
parametrow obszaru oddzialywania urzadzenia i1 pasa
technologicznego. Jezeli brak jest odpowiednich danych
zrodlowych, nalezy uzyska¢ odpowiednie informacje
z whasciwych urzedow gmin (obszar oddzialywania urza-
dzenia) lub z wlasciwych przedsigbiorstw przesytowych (pasy
technologiczne urzadzen).

W postgpowaniu sadowym parametry obszarow oddzia-
lywania urzadzen oraz paséw technologicznych powinni
ustala¢ biegli bedacy specjalistami w dziedzinie poszczegol-
nychurzadzen.

III. Identyfikacja skladnikow wyna-
grodzenia za shuzebnos$¢ przesyhu

1. Zalozenia przyjete w pierwszym projekcie
standardu KSWS 4 dotyczacym okreslania
wartosci odszkodowan i stuzebnosci przesylu

Dotychczas istnialy dwa rozne stanowiska dotyczace
sktadnikéw wartosci shuzebnosci przesytu:

1. warto$¢ shuzebnosci przesytu jest suma kwoty obnizenia
warto$ci nieruchomosci z powodu ujemnych skutkow
lokalizacji i budowy urzadzenia oraz kwoty wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci w okresie
eksploatacji urzadzenia.

2. warto$¢ stuzebnosci stanowi tylko kwota wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci w czasie eksploatacji
urzadzenia.

Pierwsza wersja standardu liniowego KSWS 4 |, Wycena
odszkodowan wynagrodzen dla urzqdzen przesylowych”
opracowanego w 2011r. w ramach Komisji Standardow
PFSRM zawierata propozycje, ze na warto$¢ stuzebnosci
przesytu sktadaja sig:

e odszkodowanie za obnizenie warto$ci nieruchomosci
zpowodu lokalizacjiurzadzenia,

e wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomos$ci w okresie
eksploatacji urzadzenia.

W wyniku krytycznych uwag dotyczacych pierwszego
projektu standardu KSWS 4 zarzad PFSRM zwroécit sig
z prosba do Pani Prof. dr hab. Stanistawy Kalus i Pana
dr Grzegorza Matusika z Uniwersytetu Slaskiego w Katowi-
cach o opracowanie opinii prawnej dotyczacej migdzy innymi
sktadnikéw wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu.
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Ponizej przytoczono fragment opinii prawnej z 18 wrzesnia
2011r.:
., ...wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu
powinno rekompensowac wszelkie niedogodnosci, jakie wigzg
sig z posadowieniem urzgdzen przesylowych dla wlasciciela
gruntu, a wiec powinno takze stanowic¢ naprawienie szkody
zwigzanej z ustanowieniem ograniczonego prawa rzeczowego.
()
Mozna jednakze dyskutowaé czy wynagrodzenie to powinno
obejmowac odszkodowanie za obnizenie wartosci nierucho-
mosSci w zwiqzku z lokalizacjq takiego urzgdzenia (odszkodo-
wanie w zakresie obnizenia wartosci nieruchomosci w zwiqgzku
z samgq lokalizacjq). Naszym zdaniem, wynagrodzenie to nie
powinno obejmowac tego odszkodowania jedynie w odnie-
sieniu do urzqdzen planowanych. Taka rekompensata przewi-
dziana zostala w regulacjach ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (art. 36, 58 ust. 2 i 63 ust. 3
u.p.z.p.). Natomiast co do urzqdzen istniejgcych w dniu wejscia
w zZycie nowelizacji k.c. i bezprawnie posadowionych, wyna-
grodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu powinno
obejmowa¢ odszkodowanie za obnizenie wartosci nierucho-
mosSci w zwigzku z lokalizacjq urzqdzenia przesylowego, o ile
nie zostato ono jak dotgd zrekompensowane, co podlega
wszakze ocenie sqdu. (...)
Nalezy jednak podkresli¢, ze wlasciciel nieruchomosci nie
moze zostac¢ generalnie pozbawiony uprawnienia dochodzenia
rekompensaty za obniZenie wartosci jego nieruchomosci
w zwigzku z lokalizacjqg urzqdzen przesylowych. Kwestig
otwartq jest natomiast tryb postgpowania, w ktorym taka
rekompensata zostanie mu przyznana i czy spelnione sq
wszystkie przestanki dla przyznania takiej rekompensaty oraz
czy nie minely terminy uprawniajgce go do uzyskania takiej
rekompensaty.
Biorgc pod uwage wszystko powyisze, odpowiadajgc na
pytanie nr 1, nalezy stwierdzié, ze optymalnym rozwigzaniem
bedzie, wobec panujgcej niepewnosci i braku reguf ustalania
wynagrodzenia, wskazywanie w operacie szacunkowym dwoch
kwot, tj. kwoty okreslajqcej obnizenie wartosci nieruchomosci
w zwiqzku z lokalizacjq urzqdzen przesylowych (odszkodo-
wanie za obnizenie wartosci w zwigzku z lokalizacjg) oraz
kwoty okreslajgcej wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
przesylu, a obejmujqcej wszystkie niedogodnosci zwigzane ze
stuzebnoscig, w tym odszkodowanie za obcigzenie nierucho-
moSci ograniczonym prawem rzeczowym. Nalezy zatem obie te
kwoty (odszkodowanie za lokalizacje i wynagrodzenie) roz-
dzieli¢. Rzeczoznawca powinien rowniez uczynic zastrzezenia
do swojej opinii, wskazujgc na istnienie odrebnych trybow
dochodzenia roszczen z tytutu obnizenia wartosci nierucho-
mosci w zwigzku z lokalizacjq urzqdzen. Ostatecznie to sqd
zadecyduje o zakresie i wysokosci przystugujqcego wlascicie-
lowi nieruchomosci wynagrodzenia.”

-

O

2. Zalozenia przyjete w drugim projekcie stan-
dardu KSWS4

Whioski z powyzszej opinii prawnej zostaty uwzglgdnione
w drugim projekcie standardu KSWS 4 |, Wycena odszko-
dowan i wynagrodzen dla urzqdzen przesytowych”.

Warto$¢ odszkodowania z tytutu lokalizacji urzadzen
w dokumentacji planistycznej zostala usunigta z wartosci
stuzebnosci przesylu. W zwiazku z powyzszym wedlug
drugiego projektu standardu KSWS 4 na warto$¢ stuzebnosci
przesytu sktadaja si¢:
e odszkodowanie z tytulu powstania szkody o charakterze
trwatym na skutek budowy urzadzenia,
e kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
w czasie eksploatacji urzadzenia.

Drugi projekt standardu zostal przyjety przez Rade
Krajowa PFSRM 5 czerwca 2012r. i zostal skierowany do
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej w celu uzgodnienia. W trakcie uzgodnien migdzyresor-
towych projekt ten zostatl poddany krytyce. Glowny zarzut
dotyczyl tego, ze standard ingeruje w przepisy prawne i stara
si¢ je zastapic.

Szczegodlnie nieprzychylne byty uwagi Polskiego Towa-
rzystwa Przesytu i Rozdziatu Energii Elektrycznej (PTPiREE)
oraz Ministerstwa Gospodarki, pisane prawdopodobnie przez
tego samego autora, o czym S$wiadczy ich identycznosc.
Zuwag PTPiREE wynika, ze nie nalezy wprowadzaé projekto-
wanego standardu, bo okresleniem wartosci stuzebnosci
przesytu zajma si¢ biegli rzeczoznawcy majatkowi w sadach,
a proba wprowadzenia standardu to jest ,,zalegalizowanie”
dzialania rzeczoznawcow majatkowych. Dalej: ”(...) KSWS 4
jest probg usankcjonowania dowolnosci wycen dokonywa-
nych przez rzeczoznawcow majqtkowych. Przedstawione
rozwigzania sq sprzeczne z obowiqgzujqgcym porzqdkiem
prawnym. Po uzgodnieniu standardu przez MTBiGM projekt
Stanie si¢ obowiqzujgcym przepisem prawa, a konsekwencje
wadliwych regulacji zaczng oddzialtywaé na catg gospodarke
i obywateli m.in. poprzez znaczqcy wzrost cen mediow.”’

Racjonalne sa natomiast uwagi Departamentu Prawnego
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej. Mianowicie wedtug Departament Prawnego
regulacja dotyczaca okre$lania wartosci stuzebnos$ci przesyhu
i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
powinna by¢ zawarta w rozporzadzeniu Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Nic dodaé, nic ujac !!!

3. Whnioski wyplywajace z aktualnego orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego dotyczacego ustalenia
wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesytu

W okresie od wrzesnia 2011r. do konca 2012r. ukazato si¢
kilka orzeczen Sadu Najwyzszego dotyczacych sktadnikow
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytu, jak réwniez sposobu
zaplaty tego wynagrodzenia. Przede wszystkim w uzasadnie-
niu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011r.
(sygn. akt III CZP 43/11) Sad stwierdzil, ze skutki trwatego
obciazenia nieruchomos$ci urzadzeniem infrastruktury
technicznej powinny stanowi¢ skladnik wynagrodzenia za
stuzebno$¢ przesytu.
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Tres¢ uchwaty SN:

,, Wlascicielowi nieruchomosci nie przystuguje wobec nie-
uprawnionego posiadacza stuzebnosci przesylu roszczenie
o naprawienie szkody z powodu obnizenia jej wartosci,
zwigzanego z normalnym korzystaniem z nieruchomosci
w zakresie odpowiadajgcym tresci takiej stuzebnosci (art. 225
wzw.zart. 230k.c.).”

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wyjasnia:

,,nie stanowi pogorszenia rzeczy obnizenie jej wartosci, ktore
podlega kompensacji w ramach wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy oraz ze uszczerbek wlasciciela zwigzany z pogorsze-
niem nieruchomosci tylko w nastepstwie zbudowania na niej
i eksploatacji urzqdzen elektroenergetycznych - zgodnie z wolg
ustawodawcy - jest rekompensowany swiadczeniem, jakie moze
uzyskaé za obcigzenie jego prawa stuzebnosciq przesytu.
Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci (art. 3052 k.c.)
powinno rownowazy¢ wszelki uszczerbek zwigzany z trwatym
obcigzeniem nieruchomosci (por. np. uchwate Sqdu
Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 1988r., III CZP 76/88 i posta-
nowienie Sqdu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2000r., II CKN
060/98, nie publ.)”.

Powyzsze stanowisko znalazto odzwierciedlenie w dal-
szym orzecznictwie Sadu Najwyzszego:
e wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2011r.
(sygn. Il CSK 681/2010),
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012r.
(sygn. 11 CSK 401/2011),
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012r.
(sygn. V CSK 190/2011),
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2012r.
(svgn. IV CSK 56/2012).

W uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
5 kwietnia 2012r. Sad stwierdza:
., (...) wustawie jest mowa o ustanowieniu stuzebnosci przesytu
. zawynagrodzeniem” (art. 3052 k.c.), nie zas ,, za odszkodowa-
niem.” Oznacza to, ze wolq ustawodawcy nie byto wylgcznie
wyrownanie uszczerbku, jaki nastepuje w majqtku wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej wskutek ustanowienia stuzebnosci
przesytu. Pojecie wynagrodzenia jest szersze nii pojecie
odszkodowania. W razie powstania szkody, wbrew twierdzeniu
skarzqcej, fakt ten musi by¢ brany pod uwage przy okresleniu
wysokosci naleznego wynagrodzenia, cho¢ nalezy sie ono
wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej takze wtedy, gdy
zadnej szkody nie poniost.”

Z kolei w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 20 wrze$nia 2012r. Sad aprobuje wywody strony
postgpowania:
,Skarzgcy ma zatem racje, Ze wynagrodzenie naleine na
podstawie art. 3052 §2 k.c. powinno uwzgledniaé caly
uszczerbek bedgcy nastgpstwem ustanowienia stuzebnosci
przesylu, wtym takZie zmniejszenie jej wartosci(...)”

Z krotkiego przegladu orzecznictwa Sadu Najwyzszego
z okresu kilkunastu miesigcy wstecz wynika, ze wynagrodzenie
za stuzebno$¢ przesytu powinno stanowi¢ zaplate za korzys-
tanie z nieruchomosci w $cisle okre§lonym zakresie oraz
powinno rekompensowac¢ obnizenie wartosci z tytulu powsta-
nia szkody trwale;j.

PRAKTYKA

4. Wynagrodzenie za stuzebnos$¢ przesylu w pro-
jektowanych nowelizacjach przepisow praw-
nych

Aktualnie w Sejmie znajduja si¢ dwa projekty nowelizacji
przepisOw prawnych, ktore dotycza statusu prawnego
urzadzen infrastruktury technicznej i stuzebnosci przesytu.
Tymi projektami sa:

e projekt ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny, przygo-
towany przez Ministerstwo Sprawiedliwosci oraz przyjety
przez Rade Ministrow i w dniu 7 grudnia 2011r. przedsta-
wiony Sejmowi RP;

e projekt z dnia 10 lipca 2012r., ustawy o zmianie ustawy
Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,
przygotowany przez grupg 51 postow i skierowany do
Sejmu RPw dniu 25 lipca2012r.;

Projektowana tre$¢ nowych przepisow kodeksu cywilnego

dotyczaca ustanawiania stuzebnosci przesytu i okre$lania
wynagrodzenia zawarta jest w §3 i 4 dodanych do art. 3052
kodeksu cywilnego:
$ 3. Ustanowienie stuzebnosci przesylu nastqpi z uwzglednie-
niem interesu spoleczno—gospodarczego i uzasadnionego
interesu wlasciciela nieruchomosci, tak aby stanowita jak naj-
mniejsze obcigzenie gruntow, na ktorych urzqdzenia sq lub
majq by¢ posadowione.
§ 4. Odpowiednie wynagrodzenie, o ktorym mowa w §1 i 2,
okresla si¢ uwzgledniajgc wysokos¢ wynagrodzen ustala-
nych w drodze umowy za podobne obcigienia w zblionych
okolicznosciach, a w ich braku — obnizenie uzytecznosci lub
wartosci obcigZonej nieruchomosci.

Tres¢ §3 zobowiazuje strony umowy, a w szczegolnosci
przedsigbiorce do ustanowienia stuzebno$ci przesylu z jak
najmniejszym obcigzeniem gruntéw, na ktérych urzadzenie
ma by¢ posadowione. Jest to ogélnie znane kryterium,
dotyczace zasad obcigzania nieruchomosci réznymi ograni-
czonymi prawami rzeczowymi i zobowiazaniowymi.

Przepis §4 wyraznie wskazuje, ze warto$¢ stuzebnosci
przesytu powinna rekompensowac obnizenie uzytecznosci lub
warto$ci obcigzonej nieruchomosci.

Okreslenie uzyte w §4 , obnizenie uzytecznosci lub
wartosci nieruchomosci” w literalnym rozumieniu przepisu
jest mylace, poniewaz moze by¢ rozumiane jako obciazenie
nieruchomosci lokalizacja urzadzenia i prawem przedsig-
biorcy do korzystania z nieruchomosci. Z tego powodu
redakcja tego przepisu powinna ulec doprecyzowaniu.

Poselski projekt z dnia 10 lipca 2012r. ustawy o zmianie
ustawy Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami ma na celu uporzadkowanie przepisow k.c.
dotyczacych wlasno$ci urzadzen przesytowych i zwigzanych
z nimi prawami do gruntu. Projektowana ustawa radykalnie
zmienia rowniez aktualny przepis art. 124 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, wprowadzajac do niego stuzebnos¢
przesytu ustanawiana w trybie administracyjnym na wniosek
przedsigbiorcy, w celu budowy urzadzen bgdacych celem
publicznym. Z powodu zmiany brzmienia przepisu art. 124
u.g.n. zmianie ulegajarowniez art. 124a, 124b, 1251 128.

Stuzebno$¢ przesytu bedzie ustanawiana tylko na wniosek
przedsigbiorcy, tryb z urzedu zostanie zlikwidowany, a pod-
mioty publiczne moga w razie potrzeby korzysta¢ z pelnego
postgpowania wywlaszczeniowego.
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PRAKTYKA

Ponizej przytoczone zostalo nowe brzmienie propono-
wanego art. 124 u.g.n:
,Art. 124. 1. Przedsiebiorca, ktory ma realizowac inwestycje
celu publicznego, moze zZgdac ustanowienia odpowiedniej
stuzebnosci przesylu w zamian za wynagrodzenie, jezeli
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza
zgody na jej ustanowienie. O zZgdaniu rozstrzyga starosta,
wykonujqcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej.
Ustanowienie stuzebnosci nastepuje zgodnie z planem
miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzjg
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
2. Postepowanie w sprawie ustanowienia stuzebnosci winno
by¢ poprzedzone negocjacjami w sprawie ustanowienia tej
stuzebnosci w drodze umowy. Do wniosku nalezy dolgczyé
dokumenty z przeprowadzonych negocjacji.
3. W przypadku nadania decyzji o ustanowieniu stuzebnosci
przesylu rygoru natychmiastowej wykonalnosci przedsigbiorca
jest uprawniony do niezwlocznego zajecia nieruchomosci
i korzystania z niej zgodnie z trescig stuzebnosci, okreslonej
wdecyzji.
4. Niezwlocznie po wybudowaniu urzqdzen przesylowych na
przedsigbiorcy cigzy obowiqzek przywrocenia nieruchomosci
do wlasciwego stanu. W razie wyrzqdzenia szkody w nieru-
chomosci, nieobjetej wynagrodzeniem za ustanowienie
stuzebnosci przesylu, wlasciciel nieruchomosci lub uzytkownik
wieczysty moze Zgdac stosownego odszkodowania.
5. Jezeli wykonywanie stuzebnosci przesylu, ustanowionej
w zwigzku z realizacjq inwestycji celu publicznego, uniemozli-
wia wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze
prawidlowe korzystanie z nieruchomosci w sposob dotychcza-
sowy albo w sposob zgodny z jej dotychczasowym przezna-
czeniem, moze on zgda¢, aby przedsigbiorca nabyt od niego za
wynagrodzeniem wlasnoS¢ albo uZytkowanie wieczyste
nieruchomosci. O zgdaniu rozstrzyga w drodze decyzji starosta,
wykonujqcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej.
6. Postanowienie ust. 1-4 stosuje sig takze w celu ustanowienia
odpowiedniej stuzebnosci osobistej na rzecz przedsiebiorcy
uprawniajgcej do korzystania z nieruchomosci na oznaczony
czas w celu wybudowania na sqsiedniej nieruchomosci
urzgdzen przesylowych w ramach inwestycji celu publicznego.
7. W zakresie urzqdzen lgcznosci publicznej decyzje w sprawie
ustanowienia stuzebnosci przesylu starosta, wykonujgcy
zadanie z zakresu administracji rzqdowej, wydaje w uzgod-
nieniu z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej.”

Na skutek projektowanego wprowadzenia stuzebnosci

przesytu do ustawy o gospodarce nieruchomosciami zmniej-
szenie wartosci nieruchomosci zwigzane z ograniczeniem
sposobu korzystania z niej bedzie zastapione wynagrodzeniem
za stuzebnos$¢ przesytu. W aktualnym stanie prawnym zmniej-
szenie wartosci nieruchomosci okres§lane jest na podstawie
art. 128 ust.4 u.g.n. w zw. z § 43 rozporzadzenia Rady Minis-
trow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego:
Art.128.4. Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody po-
wstale wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 1201 124-126.
Odszkodowanie powinno odpowiadac wartosci poniesionych
szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy sie wartosé¢
nieruchomosci, odszkodowanie powigksza si¢ o kwote odpo-
wiadajgcq temu zmniejszeniu.”’

Wytyczne dotyczace odszkodowania ustalanego na pod-
stawie art. 128 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zawarte sa w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Admi-

nistracyjnego z dnia 25 lutego 2009r., (sygn. akt I OSK
460/2008):

,, Odszkodowanie przewidziane w art. 128 ust. 4 w zwigzku
z art. 124 ugn nie ma bowiem charakteru cywilnoprawnego,
a uszczerbek majqtkowy (szkoda), jakiego doznaje wilasciciel
na skutek ograniczenia jego prawa wiasnosci w trybie art. 124
ugn, jest wynikiem legalnego dzialania administracji.
Wszelkie kwestie zwigzane ze sposobem ustalania wysokosci
przedmiotowego odszkodowania zostaly wyczerpujgco
unormowane w rozdziale V dzial Il ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktory nie przewiduje zadnego odestania do
odpowiedniego stosowania przepisow Kodeksu cywilnego.
Przy jego ustaleniu nie mozna wigc wykraczaé¢ poza ramy
okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
i positkowad si¢ przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 128 ust.4 nie powinno by¢ utozsamiane z ograniczeniem
mozliwosci inwestycyjnych wynikajacych ze wskazan miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wskazuje na to wyrok Naczelnego Sadu Administra-

cyjnego z dnia 8 lutego 2000r. (sygn. akt I SA 356/99, Lex
Polonicanr387267):
., Przy ustalaniu wysokosci odszkodowania, o ktorym mowa
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wlicza sig rowniez
zmniejszong wartos¢ nieruchomosci, jezeli wynikala ona
z przeprowadzonych przewodow elektrycznych. Zmniejszenie
tej wartosci musi nastgpi¢ w wyniku zrealizowanej inwe-
stycji, a nie ograniczen wynikajgcych z planu zagospodaro-
wania przestrzennego, ktory niezaleznie od tego, kiedy
zostanie zrealizowany, moze ogranicza¢ mozliwos¢ korzysta-
nia z danej nieruchomosci, a co za tym idzie, zmniejsza jej
wartoS¢.”

Powyzsze stanowisko NSA zostato potwierdzone w wyro-
ku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
zdnia 12 maja 2011r. (sygn. akt I SA/Wa 1671/2010). Podstawy
merytoryczne okreslania wartosci szkod powstatych w trakcie
robot budowlanych na nieruchomosci oraz zmniejszenia
warto$ci nieruchomosci znajduja si¢ w §43 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 43. 1. Przy okreslaniu wartosci poniesionych szkod na
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 128 ust.4 ustawy,
uwzglednia sie w szczegolnosci.:
1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien wydania
decyzji odpowiednio o wywlaszczeniu, ograniczeniu
sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajecie
nieruchomosci oraz stan zagospodarowania nierucho-
mosci na dzien zakonczenia dzialan uzasadniajgcych
wydanie tej decyzji;
2) utratg pozytkow w okresie od dnia wydania decyzji do
dnia zakonczenia dziatan uzasadniajgcych jej wydanie.
2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomosci
zabudowanej rozumie si¢ przeznaczenie i sposob wykorzys-
tywania obiektow budowlanych oraz ich stan techniczny,
a takze cechy tych obiektow, a w szczegolnosci gabaryty, forme
architektoniczng, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz
intensywnos¢ wykorzystania terenu.
3. Przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci,
o ktorym mowaw art. 128 ust.4 ustawy, uwzglednia sie:
1) zmiane warunkow korzystania z nieruchomosci;
2) zmiane przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;
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3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nierucho-
mosci;

4) skutki spowodowane obowiqzkiem udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych
z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciggow, przewodow
iurzqdzen, o ktorychmowaw art. 128 ust.4 ustawy.”

Na zmniejszenie wartosci skladaja si¢ rézne czynniki
ograniczajace sposob uzytkowania nieruchomosci w pasie
technologicznym urzadzenia, m. in:

e utrudnienia w uzytkowaniu nieruchomosci wedtug dotych-
czasowego sposobu,

e lokalizacja naziemnych elementdéw infrastruktury technicz-
nej, powodujaca wytaczenie czesci pasa technologicznego
zprodukcji rolniczej lub lesnej,

¢ reglamentacja sadzenia drzew,

e zakaz kopania stawow, budowy budynkow gospodarczych, etc.

W sporadycznych przypadkach zmniejszenie wartos$ci
dotyczy wigkszej czg$ci nieruchomosci, np. przy budowie
naziemnego urzadzenia (cieplociag, rurociag gazoéw technicz-
nych) na gruncie rolnym, rozdzielajacym dziatkg gruntu na
dwie czesci, co jest powodem dodatkowych utrudnien w jej
uprawie.

Analizujac tre$¢ §43 ust.3 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomos$ci nasuwa si¢ wniosek, ze okre$lona
warto$¢ odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartosci
nieruchomos$ci na skutek ograniczenia sposobu korzystania
znieruchomosci decyzja starosty odpowiada wartosci projekto-
wanej stuzebno$ci przesylu, na ktéra skladaja si¢ skutki
odszkodowawcze wymienione w §43 ust. 3 pkt 1, 2, 3 oraz
wynagrodzenie za obowiazek udostgpnienia nieruchomosci
w celu wykonania czynnosci zwiazanych z konserwacja oraz
usuwaniem awarii ciagow, przewodow i urzadzen, o ktorym
mowaw §43 ust.3p.4.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze wnioski z orzecz-
nictwa NSA, Ze zmniejszenie warto$ci nieruchomo$ci musi
nastapi¢ w wyniku zrealizowanej inwestycji, a nie ograniczen
wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego.
Wobec tego przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nierucho-
mosci na podstawie art. 128 ust.4 u.g.n. nalezy uwzglednié¢
obnizenie warto$ci nieruchomosci powstate w wyniku zaistnie-
nia szkody rzeczywistej, zgodnie z art. 36 ust.1 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Oproécz tego skutki odszkodowawcze wymienione w §43
ust.3 p.1 + 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
sa identyczne z czynnikami uwzglednianymi przy okreslaniu
warto$ci shuzebnosci przesytu, ktoére zawiera drugi projekt
standardu KSWS 4 |, Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla
urzqdzen przesylowych”.

PRAKTYKA

IV. Okreslanie obnizenia wartosci nie-
ruchomosci na skutek lokalizacji i bu-
dowy urzadzenia

1. Urzadzenia projektowane do budowy, rosz-
czenia odszkodowawcze

Lokalizacja urzadzenia w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu powoduje potencjalng szkode
na skutek:

e zmiany lub istotnego ograniczenia dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 36 ust.l u.p.z.p),
e zmiany warto$ci nieruchomosci (art. 36 ust.3 u.p.z.p.).

Ta potencjalna szkoda urealnia si¢ podczas budowy
urzadzenia.

W pierwszym przypadku, zwiazanym ze zmiana dotych-
czasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, wlasciciel
(uzytkownik wieczysty) ma roszczenie do Gminy o odszko-
dowanie za szkodg rzeczywista, czyli za obnizenie wartosci
nieruchomosci lub o zamiang nieruchomosci, ktore staje si¢
wymagalne z dniem wejscia w zycie planu miejscowego, ma
charakter cywilnoprawny oraz ulega przedawnieniu na
zasadach ogdlnych.

Drugi przypadek istnieje wtedy, kiedy korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci jest mozliwe zgodnie z jej
dotychczasowym przeznaczeniem, czyli nie nastapito istotne
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomosci, ale warto§¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu.
Roszczenie o odszkodowanie z tytulu obnizenia wartosci
nieruchomosci na podstawie art. 36 ust.3 u.p.z.p. jest roszcze-
niem warunkowym i staje si¢ wymagalne z dniem zbycia
nieruchomosci oraz zgodnie z art. 37 ust. 3 ustawy wygasa po
okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego albo
od daty ostatecznosci decyzji wzizt. W przypadku lokalizacji
urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomosci to
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomos$ci wystgpuje zazwyczaj w pasie technologicznym
urzadzenia, niezaleznie od przeznaczenia nieruchomosci
w dokumentach planistycznych.

2. Urzadzenia istniejace na nieruchomosciach,
roszczenia odszkodowawcze

Urzadzenia istniejace na nieruchomosciach, pobudowane
przed 1 sierpnia 1985r. maja w wigkszosci nieuregulowany
stan prawny do tych nieruchomos$ci. Tylko urzadzenia
wzniesione na podstawie decyzji administracyjnych wyda-
nych na podstawie art. 35 ust.1 ustawy z dnia 12 marca 1958r.
o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomo$ci maja
uregulowany stan prawny i przedsigbiorcy nie sa narazeni na
roszczenia odszkodowawcze wtascicieli nieruchomosci.
Réwniez urzadzenia istnicjace, wybudowane po dniu
1 sierpnia 1985r., dla ktorych zostaly wydane decyzje na
podstawie art. 70 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, a takze
decyzje o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci
wydane na podstawie art. 124 ust.1 u.g.n., majq uregulowany
stan prawny. Ww. przepisy stanowity podstawg do ustalania
odpowiednich odszkodowan za szkody w pozytkach i za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci powstate na skutek
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budowy urzadzenia. Oprdocz tego, na skutek wprowadzenia
zmian w przepisach dotyczacych planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, od 1 stycznia 1995r. istnieje mozliwos¢
dochodzenia przez wiascicieli i uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci roszczenia o odszkodowanie z tytutu obnizenia
warto$ci nieruchomosci na skutek zmiany dotychczasowego
sposobu uzytkowania albo ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, spowodowanego lokalizacja urzadzen w pla-
nie miejscowym albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu.

3. Sposoby okreslania obnizenia wartosci nieru-
chomosci na skutek lokalizacji i budowy urza-
dzenia infrastruktury technicznej

W.ﬂ
- Nieruchomeés bez obcugenia
; e
. o
J s

[ﬂ.,
¥ G v T e

i szkody trwely powstaly podcras budawy
!

Rysunek ilustrujgcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji urzqdzenia infrastruktury technicznej

W, - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazonej urzadze-
niem infrastruktury technicznej,

- warto$¢ rynkowa jednostki porownawczej nieruchomosci
nieobciazonej urzadzeniem infrastruktury technicznej,

- warto$§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia warto$ci nieruchomosci, powstatego na skutek
lokalizacji urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

warto$§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia wartosci nieruchomosci, powstatego na skutek
lokalizacji urzadzenia infrastruktury technicznej oraz
szkody trwalej powstalej podczas budowy urzadzenia,
obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne ograni-
czenie sposobu uzytkowania w obszarze oddzialywania
urzadzenia,

obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek powstania
szkody trwatej podczas budowy urzadzenia,

F

o
=
=

o
=
w

obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne ograni-
czenie sposobu uzytkowania w obszarze oddziatywania
urzadzenia oraz na skutek powstania szkody trwatej
podczas budowy urzadzenia,

powierzchnia obszaru oddziatywania urzadzenia,
powierzchnia pasa technologicznego urzadzenia (pasa
stuzebnosci przesytu),

wspotczynnik obnizenia warto$ci rynkowej nierucho-
mosci w obszarze oddziatywania urzadzenia, w ktorym
istnieje zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci lub
istotne ograniczenie tego sposobu,

o
=
=
©

0
Q
c

Pgp

Sy

wspotczynnik obnizenia wartosci rynkowej jednostki
poréwnawczej nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia,

Sg - wspotezynnik obnizenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci w pasie technologicznym urzadzenia na skutek
powstania szkody trwatej podczas budowy urzadzenia,

St1

3.1. OkreSlanie obnizenia wartoSci nierucho-
mosci na skutek lokalizacji urzadzenia

Jezeli lokalizacja urzadzenia infrastruktury technicznej
wplywa na zmiang sposobu uzytkowania nieruchomosci
obnizenie warto$ci nieruchomos$ci (Owy) jest mozliwe do
okreslenia sposobem bezposrednim, jako roéznica wartosci W
iW,.

OMZW]_%

Zastosowanie powyzszego sposobu jest uwarunkowane
istnieniem odpowiednich danych rynkowych. Wielkos¢
wspotczynnika ,,S; ” jest mozliwa do okreslenia na podstawie
danych rynkowych wedtug wzoru:

_WJ_Wz

S
1. FV]

W przypadku braku danych rynkowych, obnizenie warto$ci
nieruchomosci Oy jest mozliwe do okreslenia sposobem
posrednim na podstawie wzoru:

Oy, =W, xS,

Wielko$¢ wspolczynnika ,,Sp ” jest mozliwa do okreslenia
na podstawie danych rynkowych, a w przypadku ich braku, na
podstawie odrgbnej analizy, uwzgledniajacej zmiang sposobu
lub stopien ograniczenia uzytkowania nieruchomosci.

Jezeli lokalizacja urzadzenia nie wplywa na zmiang
sposobu uzytkowania catej nieruchomosci, a zmiana sposobu
uzytkowania dotyczy tylko obszaru oddzialywania urzadzenia,
wowczas obnizenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci jest
mozliwe do okreslenia na podstawie wzoru:

Op =W X Py x 55

Z uwagi na to, ze okreslone powyzszymi wzorami obnize-
nie wartosci na skutek lokalizacji urzadzenia zmniejsza
warto$¢ nieruchomosci, to do dalszych obliczen wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomosci stosowana jest wielko$¢
wspolczynnika Sy ;.

_Ow

S

5
W,
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3.2. Okreslanie obnizenia wartoSci nierucho-
mosci na skutek lokalizacji urzadzenia infra-
struktury technicznej wedlug wskazan tymcza-
sowej noty interpretacyjnej nr V.8

Obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji

urzadzenia powodujacego zmiang sposobu uzytkowania
nieruchomosci jest mozliwe wedlug wskazanego sposobu
wp.4.43. TNIV.S:
,» Wielkos¢ szkody z tytulu zmniejszenia wartosci nieruchomosci
w zwiqzku ze zmiang jej funkcji w miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego i uzytkowania jest rowna roznicy
wartosSci rynkowej gruntu dla dotychczasowej funkcji zgodnej
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i no-
wej funkcji wymuszonej przez lokalizacje infrastruktury nad
ipodziemnej.”

Zmiana dotychczasowego sposobu uzytkowania nierucho-
mosci wystgpuje gtownie dla dziatek przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe, kiedy lokalizacja urzadzenia
uniemozliwia jej uzytkowanie zgodne z przeznaczeniem
w planie miejscowym. Obnizenie wartosci jednostki porow-
nawcze] nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia
wyraza wspotczynnik ,,Sp 7. W przypadku lokalizacji urza-
dzen infrastruktury technicznej na gruntach rolnych zmiana
sposobu uzytkowania nieruchomosci nie wystgpuje. Stosun-
kowo rzadko zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci
wystepuje na gruntach przeznaczonych pod aktywizacje
gospodarcza. W takich przypadkach wielko$¢ wspotczynnika
311 jestrowna 0.

3.3. Okreslanie obnizenia wartosci nierucho-
mosci na skutek powstania szkody trwalej pod-
czas budowy, urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej wedlug wskazan tymczasowej noty
interpretacyjnejnr V.8

Wartos¢ szkody trwatej spowodowanej budowa urzadzenia
infrastruktury technicznej jest mozliwa do okreslenia wedlug
wskazan tymczasowej noty interpretacyjnej TNInr V.8.

W p. 4.2.2. noty sa wymienione przyczyny powstania ww.
szkody na nieruchomosci:

e istnienie obcego elementu w nieruchomosci lub nad nieru-
chomoscia,

e wystgpowanie utrudnien przestrzennych w gospodarowaniu,
wynikajacych z wystepowania ,,swiadkdw” przebiegu infra-
struktury,

e stworzenie potencjalnego zagrozenia bezpieczenstwa wias-
cicielaijegomienia,

e mozliwo$¢ wejscia wilasciciela infrastruktury na nierucho-
mo$¢ w celu konserwacjiurzadzen lub usunigcia awarii,

e reglamentacji dotyczacej upraw sadowniczych i sadzenia
innych drzew.

Trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieru-
chomos$ci powoduje zmniejszenie wartosci nieruchomosci
rolnej lub lesnej w pasie eksploatacyjnym. Wielkos$¢ szkody
okres$lana jest z zaleznosci:

Ly =SxWxP

gdzie:

Zyy - wielkos¢ szkody, odpowiadajaca zmniejszeniu warto$ci
nieruchomosci,

S - wspolezynnik zmniejszenia warto$ci nieruchomosci,

okreslony na podstawie analizy rynku lokalnego,

PRAKTYKA

a w przypadku braku danych rynkowych przyjmowany
zprzedziatu od 0,15 do 0,20 wlacznie,

w - warto$¢ rynkowa jednostki poréwnawczej,

P - powierzchnia pasa eksploatacyjnego (technologicznego).

W przypadku braku danych rynkowych:

e minimalng wielko$¢ wspotczynnika 0,15 za trwate ogra-
niczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci, nalezy
stosowac¢ w sytuacji, gdy nie wystepuja zadne dodatkowe
ograniczenia w rolniczym wykorzystaniu omawianego
obszaru,

e dodatkowe ograniczenia moga wynikac z wystgpowania na
nieruchomosci ,,swiadkdéw” infrastruktury (shupkéw sygna-
lizacyjnych lub wachaczy, studzienek, itp.), a takze z regla-
mentacji zakresu upraw (np. zakaz sadzenia drzewek
w sadach) i wowczas wspotczynnik powinien by¢ wigkszy,
azdo 0,20.

Wielko$¢ zmniejszenia warto$ci Zy na skutek szkody
trwalej powstatej przy budowie urzadzenia infrastruktury
technicznej jest przyrownywana do zmniejszenia warto$ci
nieruchomosci na skutek zdarzen wymienionych w §43 ust. 3
pkt 1, 2, 3 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Oznaczajac wspotczynnik zmniejszenia wartosci nieru-
chomosci w powyzszym wzorze jako Sg oraz wielko$¢ szkody
Zy jako Owg 1 uwzgledniajac kolejnos¢ powstawania szkod
powodujacych obnizenie wartosci nieruchomosci, wéwczas
okreslenie obnizenia warto$ci na skutek szkody trwalej
powstalej podczas budowy urzadzenia jest mozliwe na
podstawie wzoru:

Oy =Sy * (1 _Sm)xﬁ'p =W,

3.4. Przyklad okreslenia obnizenia wartoSci
nieruchomosci na skutek lokalizacji i budowy
urzadzenia - lokalizacja urzadzenia wplywa na
zmiane sposobu uzytkowania nieruchomosci

e Pus techimabigiveny
(sludehnwind praesy lup

-
= Obwsaai bbby w i
- wrtsdienin

Dziatka gruntu o powierzchni 1000 m2 przeznaczona jest
pod zainwestowanie - budownictwo mieszkaniowe. W §rodko-
wej czgsci dzialki zostat zlokalizowany gazociag w/c DN 500.

Dhugo$¢ przecigecia dzialki gazociagiem wynosi 50 m.
Szerokos¢ strefy kontrolowanej, utozsamianej z pasem tech-
nologicznym gazociagu wynosi 8 m (po 4 m od osi w obydwie
strony). Z uwagi na lokalizacj¢ gazociagu w Srodkowej czgsci
dziatki niemozliwa jest jej zabudowa. Faktyczny sposob
uzytkowania po lokalizacji gazociagu —tereny zieleni.
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Wartos¢ gruntu dla podobnych dzialek przeznaczonych pod
budownictwo wynosi 100 ztm?2. Warto$¢ gruntu dla podobnych
dziatek przeznaczonych pod zielen wynosi 40 zt/m?.

Obliczenia:

Wartos¢ dzialki dla przeznaczenia pod budownictwo mieszka-
niowe:

W; = 1000 m?x 100 zt/m2 = 100 000 zt
Wartos$¢ dziatki dla przeznaczenia na tereny zieleni:

W, = 1000 m2 x40 zt/m? = 40 000 zt
Obnizenie wartosci dziatki na skutek zmiany sposobu uzytko-
wania po lokalizacji gazociagu:

Owp, = 100 000 zt - 40 000 zt = 60 000 zi
Wielko$¢ wspotczynnika Sy ;:
Si1 = (Wy-Wy)/W; = 60000 zt/ 100 000 = 0,60

Dalsze obnizenie wartosci dziatki powstaje na skutek
budowy urzadzenia i ograniczenia sposobu jej uzytkowania
w strefie kontrolowanej o powierzchni 50 m x 8 m =400 m2.

Wspotczynnik obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek
budowy gazociagu i ograniczenia sposobu uzytkowania
nieruchomosci w strefie kontrolowanej gazociagu ustalono
w wysokosci Sg = 0,15 (brak naziemnych elementow infra-
struktury technicznej).

Obnizenie warto$ci w strefie kontrolowanej gazociagu:

Owg = 0,15x(1-0,60)x400x 100 = 2400 zt

3.5. Przyklad okreslenia wartosci odszkodowania
za lokalizacje¢ slupa kratowego na linii elektro-
energetycznej WN 110 kV

Stup kratowy zlokalizowany na gruntach rolnych o wymia-
rach.
6m
8m

a -
b -

Szeroko§¢ dodatkowego pasa gruntu wokot stupow
zlokalizowanych na gruntach rolnych wynosi ¢ =4 m, a na
gruntach inwestycyjnych ¢ = 1 m (wedlug projektowane;j
ustawy o korytarzach przesytowych).

Powierzchnia gruntu wytaczona z produkcji dla obiektow
gabarytowych okreslana jest wzorem:

Pu= [axb+2xc><(a+b}+c? x;'r] [m’]

gdzie:
a,b - wymiary konstrukcji obiektu (stupa) przy ziemi,
c - szeroko$¢ dodatkowego pasa gruntu wokoét stupa.

Py = 6x8+2x4x(6+8)+42x3,14 = 210 m?

W przypadku lokalizacji naziemnego elementu na
gruntach rolnych wartos¢ odszkodowania okre$li¢ mozna na
podstawie utraconego, rocznego dochodu brutto z gruntu
wylaczonego z produkcji, powigkszonego o state roczne
koszty dodatkowej pracy sprzetu mechanicznego, zwiazane
zutrudnieniami w uprawie gruntu wokot przeszkody.

Warto$¢ szkody jest okreslana technika kapitalizacji
prostej.

Wm = PDR /Rﬁ

gdzie:

Wi - warto$¢ odszkodowania z tytutu lokalizacji naziemnego
elementu,

PDB - roczny, utracony dochod brutto.

gdzie:

K - roczny koszt dodatkowej pracy sprz¢tu mechanicznego,

Wi - roczny, utracony dochdd z powierzchni gruntu zajgtego

pod naziemny element infrastruktury techniczne;.

Warto$¢ utraconego dochodu z 1m2 gruntu ustalono jako
$rednia z koszyka zbozowego 5 roslin w wysokosci 0,65 zt/ 1m?2.

Dodatkowa praca sprzgtu rolniczego zwiazana z omijaniem
stupa energetycznego wynosi 3 godz. w ciagu roku.

Ilos¢ dodatkowej pracy w roku ciagnika ze sprzgtem - 3 godz.
Sredni koszt pracy ciagnika 60 KM z osprzetem - 100 z}
Powierzchnia gruntu wytaczonego z produkc;ji rolnej - 210 m?2
Warto$¢é utraconego plonu z wytaczonej pow. - 0,65 zt/1m?2
Stopa kapitalizacji brutto - 11%

Og = (210x0,65+3x100)/0,11=3968 ~ 4000 zt
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3.6. Przyklad okreslenia wartosci odszkodowania
za lokalizacje slupa na linii elektroenergetycznej
NN 400 kV na podstawie danych rynkowych

Jezeli istnieja dane rynkowe dotyczace kwot odszkodowan za
stupy o znanej powierzchni zajgcia gruntu, wowczas istnieje
mozliwo$¢ okreslenia wartos$ci odszkodowania za lokalizacje
shupa o innej powierzchni zajgcia gruntu.

W tym celu mozna wykorzysta¢ odpowiednio wzor Tiemanna:

f}_}_"_

Q,, =0, x v

gdzie:

Ox - warto$¢ odszkodowania za stup bedacy przedmiotem
wyceny,

Px - powierzchnia zajgcia gruntu przez stup bedacy przed-
miotem wyceny,

Ogr - kwota odszkodowania za stup o znanej powierzchni
zajgcia gruntu,

Pr - powierzchnia zajgcia gruntu przez stup o znanej kwocie
odszkodowania,

Ogr - 5000z,

PR - 242m2,

Px - 181m2.

O, =5000x /18 =3740=1

V. Sposoby okreslania wartosci shuzeb-
nosci przesylu

1. Uwarunkowania zwiazane z roznymi stanami
faktycznymi nieruchomosci i urzadzen infra-
struktury technicznej

W trakcie wyceny nalezy uwzglednic stan nieruchomosci
(art. 4p.17 u.g.n.)naktory sktadaja sig:
e stan prawny,
e stan faktyczny (stan zagospodarowania i stan techniczno-
uzytkowy),
e stan faktyczny otoczenia,
e stopien wyposazenia nieruchomo$ci w urzadzenia infra-
struktury techniczne;.

Jezeli na nieruchomos$ci zlokalizowane sa urzadzenia
przesytowe lub dystrybucyjne to stan faktyczny moze dotyczy¢
urzadzen :

e istniejacych na nieruchomosciach, bez uregulowanego stanu
prawnego,

e istniejacych na nieruchomos$ciach i projektowane do
przebudowy lub rozbudowy,

e projektowanych do budowy.

Sposob okreslenia wartosci stuzebnosci przesytu powinien
by¢ jednakowy dla ww. standw faktycznych. Z uwagi na rozne
podstawy prawne dotyczace lokalizacji urzadzen obnizenie
warto$ci z tego tytulu powinno by¢ okreslane i wykazywane
oddzielnie.

PRAKTYKA

W zwiazku z powyzszym na warto$¢ stuzebnosci przesytu
powinna sktada¢ si¢ kwota odszkodowania za obnizenie
warto$ci na skutek powstania szkdd o charakterze trwatym
powstalych podczas budowy urzadzenia oraz kwota wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomosci w czasie eksplo-
atacji urzadzenia.

Wartos$¢ stuzebnosci przesyhu jest mozliwa do okreslenia
dwoma sposobami:

e bezposrednim,
e posrednim.

2. Sposob bezposredni okreslania wartosci shu-
Zebnosci przesylu

Warto$¢ stuzebnosci przesytu jest mozliwa do okreslenia
sposobem bezposrednim, jako réznica warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci lub jej czgsdci, nieobciazonej i obciazonej
stuzebnoscia przesytu.

Warto$¢ stuzebnos¢ przesytu jest rowniez mozliwa do
okreslenia sposobem bezposrednim na podstawie stawek
wynagrodzen za ustanowienie stuzebnosci przesyhu dla 1m?2
pasa stuzebnosci przesytu podobnych urzadzen, zlokalizo-
wanych na podobnych nieruchomos$ciach, wykazanych
w umowach notarialnych, zawieranych przez roéznych
inwestorow, z wlascicielami (uzytkownikami wieczystymi)
nieruchomosci.

Wep =Wepyy * Pep

gdzie:

Wspii - wynagrodzenie za 1m? pasa stuzebno$ci przesytu z da-
nych rynkowych,

Pgp - powierzchnia pasa stuzebnosci przesytu.

W przypadku istnienia rynkowych stawek czynszu
dzierzawnego pasoéw technologicznych podobnych urzadzen,
zlokalizowanych na podobnych nieruchomosciach, warto$¢
stuzebnosci przesylu jest mozliwa do okreslenia technika
kapitalizacji prostej wedlug wzoru:

W _PDB

5F
Rh

Stosujac sposob bezposredni okreslania wartosci shuzeb-
nosci przesytu rzeczoznawca majatkowy nie musi identyfiko-
wac sktadnikow tej warto$ci. Warto$ci nieruchomosci sa
okreslane na podstawie danych rynkowych podejsciem
poréwnawczym.

Rowniez w podejsciu dochodowym, stosujac technike
kapitalizacji prostej warto$¢ shuzebnosci przesytu reprezentuje
wszystkie sktadniki wynagrodzenia za stuzebno$é przesytu.

W aktualnym stanie rynku nieruchomosci sposob bezpo-
$redni okreslania wartos$ci stuzebnosci przesylu jest mato
realny do stosowania z uwagi na brak odpowiednich danych
rynkowych oraz z powodu braku dostgpu do aktow notarial-
nych ustanawiania stuzebnosci przesytu jak rowniez do aktow
notarialnych obrotu nieruchomosciami obciazonymi shuzeb-
nos$cia przesyhu.

W tym celu istnieje pilna potrzeba zmiany przepisow
prawnych w celu gromadzenia aktéw notarialnych ustanawia-
jacych stuzebno$¢ przesytu w rejestrach cen prowadzonych
przez osrodki dokumentacji geodezyjno-kartograficzne;j.
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3. Sposob posredni okreslania wartosci stuzebno-
sciprzesylu

Z powodu braku odpowiednich danych rynkowych,
aktualnie najbardziej odpowiednim sposobem okreslania
warto$ci shuzebnosci przesylu jest sposdb posredni, oparty
o warto$¢ nieruchomosci nieobciazonej urzadzeniem infra-
struktury technicznej.

Sposoéb posredni okre§lania warto$ci stuzebnosci przesytu
wymaga jednak podjgcia decyzji przez rzeczoznawcg majat-
kowego o sktadnikach tej wartosci. Niestety, brak jest ustawo-
wych wskazowek, ktore bylyby pomocne w identyfikacji
sktadnikow wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu. W celu
przyblizenia problematyki sktadnikéw stuzebnos$ci przesytu
zamieszczono ponizej trzy warianty okreslania warto$ci
shluzebnosci przesytu ilustrowane rysunkami i wzorami
obliczeniowymi. Warianty te bazuja na réznych zatozeniach,
dotyczacych skladnikow stuzebno$ci przesytu. Stalym
sktadnikiem w tych wariantach jest tylko wynagrodzenie za
korzystanie z nieruchomosci, natomiast sktadniki odszkodowa-
nia z tytutu lokalizacji urzadzenia i szkody trwatej, powstatej
podczas budowy urzadzenia sa zmienne. Warto$¢ stuzebnosci
przesytu okreslona sposobem posrednim odpowiada wartosci
rynkowej prawa stuzebnos$ci przesytu, w przypadku przyjgcia
do obliczen danych rynkowych.

VI. Przyklady wariantow skladnikow
wartosci stuzebnos$ci przesylu okres-
lanej sposobem posrednim

VI.A. WARIANTNR1

Zalozenie — wartos$¢ stuzebnosci przesytu sktada si¢ z obnize-
nia warto$ci na skutek lokalizacji i budowy urzadzenia oraz
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci

¥ a
Nieruchomosé bez ohcigzenia
H': .
G
% o O | W,
"
", : o
Nieruchomodt sbeigrona sheebnoscss preesylu

Rysunek ilustrujgcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji, budowy i eksploatacji urzqdzenia infrastruktury
technicznej

1. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-

slaniu wartosci stuzebnosci przesylu

W, - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazonej urzadze-
niem infrastruktury techniczne;j,

Wy - warto$¢ jednostki poréwnawczej nieruchomos$ci nie-
obciazonej urzadzeniem infrastruktury technicznej,

W,

- warto$§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia warto$ci nieruchomos$ci, powstatego na
skutek lokalizacji urzadzenia infrastruktury techniczne;j
w dokumentach planistycznych,

warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci, po uwzglednieniu
obnizenia jej wartos$ci na skutek lokalizacji i ograniczen
w korzystaniu z nieruchomos$ci powstalych podczas
budowy urzadzenia,

warto§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia jej wartosci na skutek lokalizacji oraz budowy
urzadzenia infrastruktury technicznej i obciazenia nie-
ruchomosci prawem korzystania w czasie eksploatacji
urzadzenia,

obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne ograni-
czenie sposobu uzytkowania w obszarze oddziatywania
urzadzenia,

obnizenie wartos$ci nieruchomosci na skutek powstania
szkody trwatej podczas budowy urzadzenia,

taczne obnizenie warto$ci nieruchomo$ci na skutek
lokalizacji urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne
ograniczenie sposobu uzytkowania w obszarze oddzia-
tywania urzadzenia oraz na skutek powstania szkody
trwatej podczas budowy urzadzenia,

wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci w czasie
eksploatacjiurzadzenia,

powierzchnia nieruchomosci (dziatki),

powierzchnia obszaru oddzialywania urzadzenia,
powierzchnia pasa technologicznego urzadzenia (pasa
stuzebnosci przesytu),

wspotczynnik obnizenia warto$ci rynkowej nierucho-
mosci w obszarze oddziatywania urzadzenia na skutek
zmiany dotychczasowego sposobu uzytkowania nieru-
chomosci lub istotnego ograniczenia sposobu korzys-
tania z nieruchomosci,

wspotczynnik obnizenia wartosci rynkowej jednostki
poréwnawczej nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia,

wspolczynnik obnizenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci w pasie technologicznym urzadzenia na skutek
powstania szkody trwalej podczas budowy urzadzenia,

warto$¢ prawa shuzebnosci przesytu,

wspotczynnik wyrazajacy relacjg efektywnego dochodu
brutto (EDB) z czynszu dzierzawnego do wartos$ci
rynkowej nieruchomosci (dla urzadzen infrastruktury
technicznej EDB=PDB),

wspotczynnik wspotkorzystania z nieruchomos$ci w pa-
sie stuzebnos$ci przesytu przez przedsigbiorce,

stopa kapitalizacji brutto dla sektora nieruchomosci
gruntowych,

wspotczynnik shuzacy do okreslenia wartosci stuzeb-
nosci przesyhu,

zakres procentowy czynnikow uwzglednianych przy
okreslaniu wspolczynnika Kgp jako wielkosci $redniej
wazonej,

udziat urzadzenia infrastruktury technicznej w czynni-
kach sktadajacych sig¢ na warto$¢ shuzebnos$ci przesytu,
ilo§¢ czynnikow uwzglednianych przy okreslaniu
wspolczynnika Kqp,

powierzchnia czgsci pasa stuzebnosci przesyhu
wylaczona z produkcji rolniczej lub lesnej albo
z dziatalno$ci inwestycyjnej na skutek istnienia
naziemnych elementow infrastruktury technicznej,

kwota wynagrodzenia za zajgcie czg$ci pasa stuzebnosci
przesytu przez element infrastruktury technicznej,
okreslona na podstawie danych rynkowych.
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2. Skladniki stuzebnosci przesyhu
Wi = O + W

Powyzszy wzor przedstawia przypadek ogoélny, ktory
najczgsciej dotyczy urzadzen istniejacych, wzniesionych na
nieruchomosciach bez udokumentowanego tytutu prawnego do
tych nieruchomosci. Roszczenie wiasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci o odszkodowanie z tytutu obni-
zenia warto$ci nieruchomosci Oy g ulega przedawnieniu po
uplywie 10 lat. W przypadku urzadzen projektowanych do
budowy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty ma prawo docho-
dzenia ww. roszczenia od Gminy na podstawie art. 36 ust.1-3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji i budowy urzadzenia infrastruktury
technicznej

OWLB = Kﬁ'LB >< (PS‘P — Pn )X Hfll

gdzie:

KwiLs - wspolezynnik stuzacy do okreslenia kwoty obnizenia

warto§ci nieruchomosci na podstawie wartoSci pasa
stuzebnosci przesytu

Wielko$¢ wspotczynnika Ky g jest mozliwa do okreSlenia
wzorem:

%
Kyp =58 % P + 855 x(] —S.LI}
s
Jezeli Sy =0, wowczas:

wa = S,H

4. Wynagrodzenie za korzystanie z nierucho-
mosci w czasie eksploatacji urzadzenia

Kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci jest
mozliwa do okreslenia wzorem:

Wy = Ky % (PSP = })J'.N')XPFII

gdzie:

Kwk - wspolezynnik przeksztatcajacy warto$¢ pasa stuzebnosci

przesylu w kwotg wynagrodzenia za korzystanie z tego
pasaw czasie eksploatacji urzadzenia

Wielko$¢ wspotczynnika Ky jest mozliwa do okreslenia
wzorem:

k%[l 8, — 8%~ 8, )]
‘Rh

Ko =

Jezeliu=R}, wowczas:

Kow=kx[l Sy Suxll 8]0
Jezeliu=Ry oraz S; =0, wowczas:

Kye :kx(]_*s‘u)
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5. Okreslanie wartosci stuzebnosci przesylu jako
sumy wartosci odszkodowania za obnizenie war-
tosci nieruchomosci oraz kwoty wynagrodzenia
za Kkorzystanie z nieruchomosci

Jezeli istnieja dane rynkowe do okreslenia wynagrodzenia
za lokalizacj¢ naziemnych elementow infrastruktury tech-
nicznej, wowczas warto$¢ stuzebnosci przesytu dla urzadzen

zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest
mozliwa do okre$lenia wedtug wzoru:

W?w = PVII A% (Rw 3 F:ﬂ.'\.-)x K g0 T Wf.-\-

Dla urzadzen zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych warto$¢ stuzebno$ci przesytu jest mozliwa do okreslenia
wedtug wzoru:

W =W, x [(F.)SP — P )>< Ko+ P,,,,]

5.1. Wielko$¢ wspolezynnika Kgp, przypadek
0golny

KSP = KWLB + ch

P
K, =8, x —;f« 8 (=8 ]
Se

s uxkx[1-8, -8, x(1-5,)
3

n

5.2.Przypadek szczegdlny, jezeliu=R;,

P()r-'
4+ 8 x(1-8 }
P il ( Ll.

2

Kep =8y

+hX[1=8,, =8, x(1-5,)]

Powyzszy przypadek wystgpuje glownie dla gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, jezeli jest
ustanowiony obszar oddziatlywania urzadzenia oraz pas
shuzebnosci przesylu. Wowczas lokalizacja urzadzenia moze
spowodowa¢ zmiang lub istotnie ograniczenie sposobu
dotychczasowego korzystania z nieruchomosci w obszarze
oddziatywania urzadzenia.

5.3. Przypadek szczegolny, jezeli u =Ry, Py = Pgp
oraz Sy =0

Jezeli lokalizacja urzadzenia nie zmienia sposobu
uzytkowania nieruchomosci, wowczas wzor na wspotczynnik
Kgp przybiera postac:

Ko=8,+kx(1-5,)

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1-2/35-36

-37-



-38-

PRAKTYKA

5.4. Wielko$¢ wspolezynnika Kgp okreslona jako
Srednia wazona

Wielko$¢ wspotczynnika ,,Kgp” jest mozliwa do okreslenia
jako $rednia wazona, przy uwzglednieniu czynnikow wpty-
wajacych na warto$¢ shuzebnosci przesytu, ktorymi sa:

e obnizenie wartosci nieruchomosci z tytutu lokalizacji urza-
dzenia infrastruktury technicznej, powodujacego zmiang
sposobu uzytkowania nieruchomosci,

e pogorszenie stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci na
skutek budowy urzadzenia,

e powierzchnia obszaru oddziatywania urzadzenia,

e powierzchnia pasa stuzebnosci przesytu,

® sposob korzystania przedsigbiorcy przesytowego z nierucho-
mosci w pasie stuzebnosci przesytu,

e inne czynniki majace wplyw na warto$¢ stuzebnosci
przesytu.

W2z6r na okreslenie wielko$ci wspotczynnika Kgp:

= ok,

K=
5P az—|: 100

Powyzszy sposob okreslenia wielkosci wspolezynnika Kgp
jest mozliwy do zastosowania w celu okreslenia warto$ci
shuzebnosci przesytu w przypadku, gdy urzadzenie wptywa na
warto$¢ calej nieruchomosci zabudowane;.

Wowczas:
.
Wep =Wy xKg
gdzie:
Wy - warto$¢ nieruchomosci zabudowanej

6. Okreslanie wielkosci wspolczynnikow ,,u”, ,,k”,
»S1.” »Spg” orazstopy ,,Ry”

Wspélezynnik ,,u” wyraza relacje efektywnego dochodu
brutto EDB z czynszu dzierzawnego nieruchomosci nieobcia-
zonej do jej wartosci rynkowe;.

W przypadku czg$ci nieruchomosci zajetej pod urzadzenia
infrastruktury technicznej efektywny dochdd brutto mozna
przyrowna¢ do potencjalnego dochodu brutto PDB (brak
pustostandw, strat w uzyskaniu zaptaty czynszoéw). Jego
wielko$¢ okre§lana jest na podstawie danych rynkowych.
W przypadku braku danych rynkowych wielko$¢ wspotczyn-
nika ,,u” jest mozliwa do okre$lenia poprzez zwigkszenie stopy
kapitalizacji netto o iloraz wydatkéw operacyjnych (podatek,
optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego) do wartosci
rynkowej nieruchomoséci. Obliczefi mozna dokonaé dla 1m?
gruntu.

u=PDB/W,
zkolei:

PDB =EDB=DON + WO (wydatki operacyjne),
wobec tego:
u=PDB/W=DON/W+WO/W = R,+WO/W

i

N

Wspolczynnik ,,k” utozsamia stopien wspotkorzystania z nie-
ruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu przez przedsigbior-
stwo przesylowe, jego zakres miesci si¢ w granicach [0+ 1].
Okreslenie wielkosci wspotczynnika ,,k” nastgpuje przy
uwzglednieniu:

e rodzajunieruchomosci;

¢ rodzajuurzadzenia przesytowego;

e sposobu lokalizacji urzadzenia na nieruchomosci;

e powierzchni pasa stuzebnosci przesytu;

e sposobu i czegstotliwos$ci korzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorce w pasie stuzebnosci przesytu.

Stosowane w praktyce wielkos$ci wspdtczynnika ,.k:

e clementy naziemnej infrastruktury -1,00;
e grunty zainwestowane -0,30+0,40;
e gorunty rolne, lesne -0,40-+0,50.

Dla urzadzen, ktore maja ustalony obszar oddziatywania
pokrywajacy si¢ z pasem technologicznym (np. linie elek-
troenergetyczne NN, bedace whasnoscia PSE Operator S.A.)
wspotczynnik wspotkorzystania jest mozliwy do okreslenia,
jako wielko$¢ Sredniowazona. Taki sposdb zostat zaakcepto-
wany przez Sad Apelacyjny w Poznaniu, wyrok z dnia
8 listopada 2012r. (sygn. akt IACA 796/12).

Ponizszy przyktad dotyczy ustalenia wielko$ci wspdtczyn-
nika wspotkorzystania jako wielko$¢ sredniowazona.

Przyklad wustalenia Sredniowazonej wielkosci
wspolezynnika ,,k”

Na rysunku przedstawiono obszar oddziatywania linii
elektroenergetycznej 400 kV szerokosci 2 x 35m, tozsame;j
z pasem technologicznym na gruntach rolnych, dtugosé
przecigcia dziatki linia energetyczna wynosi 450m.
Powierzchnia pasa technologicznego wynosi 31 500mZ.

W pasie technologicznym wyodr¢bniono 3 rodzaje
powierzchni o réoznym wspotczynniku korzystania przez
przedsigbiorcg:

1. 2 powierzchnie kotowe gruntu pod stupami kratowymi,
ktére sa w 100% wytaczone z uprawy, czyli k = 1,00.
Stupy przelotowe o wymiarach 9,0m x 8,0m, odlegtosci
od stupa o utrudnionym dostgpie dla sprzg¢tu rolniczego
wynosza 3,0m.

Powierzchnia wylaczona z uprawy pod stupem wynosi:
Py = axb+2x3x(a+b)+9xm = 9x8+2x3x17+ 9
x3,14 = 202 m2,

2. Pas ograniczony szeroko$cia przewodow energetycznych
réwna 2x 15,5m powigkszony o odstepy izolacyjne
2 x 2,80m (norma PN-EN 50341-1:2005), w ktorym wspol-
czynnik wspotkorzystania z nieruchomosci wynosi k = 0,50.

3. Reszta powierzchni pasa technologicznego, w ktorym
wspotczynnik k=0,20
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Obliczenie $redniowazonej wielkosci wspotczynnika ,.k”
dla catego pasa technologicznego:

26202 1,00+ (36,6450~ 2 X 202) 0,50 + (31500 36,6 x450) 020
) 31500

Wielkos¢ wspétezynnika ,,S;” jest mozliwa do okreslenia
sposobem bezposrednim lub sposobem posrednim omowio-
nymiw artykule.

k =0,363

Dla gruntow przeznaczonych pod budownictwo mieszkanio-
we 1 dla gruntéw lesnych, gdzie nastgpuje zmiana sposobu uzyt-
kowania nieruchomosci wielko$¢ wspotczynnika Sy jest > 0,50.

Jezeli nie nastgpuje zmiana uzytkowania nieruchomosci na
skutek lokalizacji urzadzenia, a tylko wystgpuje ograniczenie
sposobu uzytkowania dziatki w pasie technologicznym,
urzadzenia wowczas wielkos¢ wspotczynnika Sy = 0. Odszko-
dowanie z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomosci w pasie technologicznym urzadzenia moze zostac
uwzglednione przy pomocy wspolczynnika Sg.

Wielko$¢ wspétezynnika ,,Sg” jest mozliwa do okreslenia
sposobem bezposrednim na podstawie danych rynkowych.
W przypadku braku takich danych pomocne sa wskazania
tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8 ,, Zasady okreslania
wartosci szkod spowodowanych budowgq infrastruktury
podziemnej i nadziemnej ”.

Wielkos¢ stopy kapitalizacji ,,R;,” jest okreslana zgodnie
z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Dla zachowania zasady wspotmiernosci, przy
okreslaniu stopy kapitalizacji brutto uwzgledniane sa efek-
tywne dochody brutto z nieruchomosci.

7. Przyklady okreSlenia wartosci stuzebnosci
przesylu

7.1. Przyklad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

Py = 2000m2
POU = 1000 m2
Psp = 400 rn2
W] 1 = 100 Z}/l’l’l2
S, = 060

S = 020

k = 030

u = Rb

Obliczenie wielkosci wspdtczynnikow:
S11 = (0,60x1000/2000 = 0,30

Kgp = 0,30 x 2000/400 + 0,20 x (1 - 0,30) + 0,30 x [1 - 0,30
-0,20x(1-0,30)] = 1,808
Wp =100,00x400x 1,808 = 72320z

7.2. Przyklad nr 2 (grunt przeznaczony pod aktywi-

zacje gospodarczg)
Py = 2000m>
POU = 1000 m2
PSP = 400 m2
Wll = 60 Zi/l’l'l2
SL = 0,30

PRAKTYKA

Sp = 0,220
k = 0,30
u = Rb

Obliczenie wielkosci wspotczynnika Sy ;:
Si1 = 0,30x1000/2000 = 0,15

Kgp = 0,15x2000/400 + 0,20 x (1 - 0,15) + 0,30 x [1 - 0,15
-0,20x(1-0,15)] =0,984
Wgp =60,00x400x0,984 = 23616z

7.3. Przyklad nr 3 (grunt rolny)

Py, = 2000m2
Pou 1000 m?2
PSP = 400 m2
Wll = 5 Zl/l'[l2
SL = 0

S = 020

k = 0,50

u = Rb
Obliczenie:

SLl =0

Kgp = 0,20+0,50x(1-0,20) = 0,60
Wgp =5,00x400x0,60 = 120021

VI.B. WARIANT NR 2

Zalozenie — warto$¢ stuzebnosci przesytu sklada si¢ z obni-
zenia warto$ci na skutek budowy urzadzenia oraz wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomos$ci (to zalozenie jest
podstawa projektu nr 2 standardu KSWS 4).

- Nieruchomoé¢ bez obciazenia
I
|
W
(}"J
W, r | ¥,
JE

. Nieruchomosé obeiazona shuzehnodciy przesylu

-V

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreslaniu wartoS$ci
sluzebnosci przesylu sa identyczne jak w wariancie nr 1.

1. Skladniki wartoS$ci stuzebnosci przesyhu

Na warto$¢ stuzebnosci przesylu sktada si¢ wartos$é
odszkodowania za obnizenie wartosci na skutek uszczerbku
nieruchomosci powstalego podczas budowy urzadzenia oraz
kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
w czasie eksploatacji urzadzenia.

W, =0,,+W,
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2. Wzory do okreSlania warto$ci stuzebnosci
przesylu sposobem posrednim

Jezeli istnieja dane rynkowe do okreslenia wynagrodzenia
za lokalizacj¢ naziemnych elementow infrastruktury technicz-
nej, wowczas warto$¢ stuzebnosci przesylu dla urzadzen
zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest
mozliwa do okreslenia wedtug wzoru:

Wop =W,y % (P = B ) XK + 1V,

Dla urzadzen zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych warto$¢ stuzebnosci przesytu jest mozliwa do okreslenia
wedlug wzoru:

W?P_wllx[{‘PiP ) X Kgp + PN]

Wielko$ci wspotczynnika ,,Kgp”, ktory stuzy do okreslania
warto$ci shuzebnosdci przesylu na podstawie wartosci pasa
stuzebnosci przesylu, jest mozliwa do okreslenia wedlug
wzoru:

uxkx[1-8,, -8, x(1-8;)]
K ZSBX(I_SL1)+ LIR 5 X( n)
b
Jezeliu=Rp, wowczas:
Ko =55 X(I _Su)+ kx[1=8p =85 x(1=5)]

Jezeliu=Rgoraz S; =0,to wzoérna,,Kgp” ulega uproszczeniu:
K, =S, +kx(1-85,)

Wielko$¢ wspotczynnika ,,Kgp” oraz wielko$ci wspotezyn-
nikéw ,,u”, ..k, ,,S1”, ,,.Sg” 1 ,,R,” sa mozliwe do okreslenia
sposobami omoéwionymi w wariancie nr 1.

3. Przyklady okreslenia wielkos$ci wspolczynnika
”KSP”

3.1. Przyklad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

Py = 2000m2
POU = 1000m2
Psp = 400m2
Wll = 10021/1’112
S, = 060

Sp = 0,20

k = 0,30

u = Rb
Obliczenia

St1 = 0,60x1000/2000 = 0,30

KSOP36:8 0,20 x (1 - 0,30) + 0,30 x [1 - 0,30 - 0,20 x (1 - 0,30)]

Wep = 0,368 x400x 100,00 = 14720zt

3.2. Przyklad nr 2 (grunt rolny)

SL = 0
Sg = 0,20
k = 0,50
u = Rb
Obliczenia:

SLl = 0

Kgp = 0,20+0,50x(1-0,20) = 0,60
Wgp = 0,60x400x5,00 = 1200z}

VI.C. WARIANTNR 3

Zalozenie — warto$¢ shuzebnosci przesytu sktada si¢ tylko
zwynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci

> Nieruchomoi! bex otishons
i o *

| O,

1
W

FP
L/
Wierschomiog: ohcizons armdeenictn proceyowym

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreslaniu wartosci
sluzebnosci przesylu sa identyczne jak w wariancie nr 1.

1. Okreslanie wartosci shluzebnosci przesylu
sposobem posrednim w przypadku braku
naziemnych elementéw infrastruktury tech-
nicznej

Wartos$¢ stuzebnosci przesyhu jest mozliwa do okreslenia
przy pomocy wzoru:

W =W, x Py x Ky,

Wielko$¢ wspotczynnika, Kgp” jest mozliwa do okreslenia

wedlug wzoru:
e uxkx(1-8.,)

R,

Jezeliu=Ry:
K =k)<{l"qm )
gdzie:
Sean Cuus
P

Py, = 2000m2
POU 1000 m2
PSP = 400 IIl2
Wll = 5 21/1'[12
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2. Okreslanie wartoSci sluzebnosci przesyhlu spo-
sobem posrednim w przypadku istnienia naziem-
nych elementéw infrastruktury technicznej

W przypadku istnienia naziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej na gruntach niezurbanizowanych, powodujacych
wylaczenie czgéci pasa stuzebno$ci przesytu z produkcji,
warto§¢ shuzebnosci przesylu jest mozliwa do okreslenia
wedlug wzoru:

W =W X (P — P ) x Ko + W,

W przypadku istnienia naziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej na gruntach przeznaczonych pod zainwestowanie,
warto§¢ shuzebnosci przesylu jest mozliwa do okreslenia
wedhug wzoru:

W =W, x[(Pop — P ) x Kgp + Fry ]

Wielko$¢ wspotczynnika ,,Kgp” oraz wielkosci wspotczyn-
nikéw ,,u”, k7, ,,S1”, ,,Sg” 1,,Rp,” sa mozliwe do okreslenia
sposobami omoéwionymi w wariancienr 1.

VII. Sposoby zaplaty wynagrodzenia za
shuzebnos$¢ przesytu

1. Uwarunkowania prawne, wnioski wynikajace
zorzecznictwa sagdowego

Z tresci art. 3052 k.c. wynika, ze ustanowienie stuzebnosci
przesytu nastgpuje za odpowiednim wynagrodzeniem. Brak jest
natomiast wskazoéwek, czy ma to by¢ wynagrodzenie jedno-
razowe czy okresowe. W zasadzie stuzebno$¢ przesyhu, jako
ograniczone prawo rzeczowe powinna by¢ ustanawiana za
jednorazowym wynagrodzeniem. Natomiast ptatno$¢ okre-
sowa jest stosowana dla zobowiazan umownych (np. czynsz
dzierzawny).

W dotychczasowym orzecznictwie sadowym obserwowana
jest rozbiezno$¢ stanowisk w sprawie sposobu platnosci
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesyhu. Generalnie jednak
przewaza stanowisko, ze wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci przesytu dla liniowych urzadzen infrastruktury
technicznej powinno by¢ uiszczane jako jednorazowe. Jezeli
jednak zachodza szczegodlne okolicznosci, wowczas wyna-
grodzenie moze by¢ platne okresowo. Swiadcza o tym posta-
nowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18.04.2012r. (sygn. V CSK
190/11) i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrze$nia
2012r. (sygn. akt IV CSK 56/12).

Ponizej przytoczono fragment uzasadnienia do postano-
wienia SN z dnia 20 wrzesnia 2012r.:
., Wynagrodzenie w zasadzie powinno by¢ jednorazowe, lecz
najczesciej (przy utrzymujgcym sie w tej kwestii sporze
w pismiennictwie) nie wyklucza przyznania go w postaci
Swiadczen okresowych (...). Roznica w sposobie zaplaty nie
zmienia faktu, Ze jest to jedno wynagrodzenie, ustalane przy
uwzglednieniu wszystkich czynnikow wplywajgcych na jego
wysokos¢ i majgce rownowazy¢é w catosci konsekwencje
trwatego obcigzenia nieruchomosci. Zakres ograniczen wilas-
nosci zalezy w szczegolnosci od rozmiaru i przeznaczenia
nieruchomosci oraz od rodzaju, usytuowania i sposobu
korzystania z urzqdzen przesylowych (...)”

PRAKTYKA

W celu ustalenia wysokosci jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu nalezy okresli¢
warto$§¢ stuzebnosci przesyhu, jako bezterminowa. Tak
okreslona warto$¢ stuzebnosci stanowi podstawe do ustalenia
wysokosci jednorazowego wynagrodzenia za jej ustano-
wienie. W zalezno$ci od ustalonego sposobu zaptaty wyna-
grodzenia za shuzebno$¢ przesytu beda stosowane réozne wzory
do okres$lenia rat okresowych wynagrodzen.

2. Rozlozenie kwoty jednorazowego wynagro-
dzenia za shuzebnos$¢ przesylu na platnos¢ w row-
nych ratach rocznych

W przypadku roztozenia ustalonej kwoty jednorazowego
wynagrodzenia za shuzebno$¢ przesylu, obciazajaca nieru-
chomo$¢ bezterminowo, na platnos¢ w rownych ratach
rocznych, wielko$¢ raty rocznej jest mozliwa do okreslenia
przy pomocy wzoru:

s (1 +a8)"
» o W",-r' % (—H)
T ¥ =1
gdzie:
R, - kwotaraty rocznej,
W; - kwota jednorazowego wynagrodzenia,
S - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (dlugoletnie
obligacje Skarbu Panstwa),
n - ilo$¢ okresdw rocznych ptatnoscirat rocznych.
Przyklad:
L.p. W; s Tlos¢ Wspélezynnik Rata roczna
[zh] [%] lat dyskonta [2h]

1 10 0,12950 12 950

2 20 0,08024 8024

3 | 100000 5,0 50 0,05478 5478

4 100 0,05038 5038

5 bezterminowo 0,05000 5000

3. Obliczenie cze¢sci kwoty jednorazowego wyna-
grodzenia za sluzebnos$¢ przesylu w przypadku
planowanej likwidacji urzadzenia w przyszlosci

Jezeli ustalona zostata kwota jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesytu, obciazajacej
nieruchomo$¢ bezterminowo, a urzadzenie ulegnie likwidacji
po n latach, wowczas nalezna czg$¢ kwoty jednorazowego
wynagrodzenia jest mozliwa do okreslenia wzorem:

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

- T+5) —1
WJ'H i FVI % ( (1+-5')JT
gdzie:
Win - czg$¢ kwoty jednorazowego wynagrodzenia za urza-
dzenie, ktore bedzie zlikwidowane,
W; - kwota jednorazowego wynagrodzenia,
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (dtugoletnie
obligacje Skarbu Panstwa),
n - planowana ilo$§¢ lat istnienia urzadzenia na nierucho-
mosci.
Przyklad nr1:
L.p. W; s Tlo$é Wspétezynnik Wia
[zA] [%] lat dyskonta [zH]
1 10 0,38609 38509
2 20 0,62311 62311
100000 | 5,0
3 ’ 50 0,91280 91280
4 100 0,99240 99 240
Nr 1-2/35-36
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PRAKTYKA

Jezeli obliczona powyzej w tabeli cz¢$¢ kwoty jednorazo-
wego wynagrodzenia ma by¢ ptatna w okresach rocznych,
wowczas nalezy ja rozlozy¢ na raty roczne wzorem zamiesz-
czonymw p. 1. Zasadg t¢ ilustruje ponizszy przyktad:
Planowana jest likwidacja urzadzenia za 20 lat.

Czgsé¢ kwoty jednorazowego wynagrodzenia wynosi 62 311 zt.
Rowna rata roczna ptatna przez okres 20 lat
wynosi 62 311 x 0,08024 = 5000 zi

4. Okreslenie wynagrodzenia za sluzebnoS$¢
przesylu w przypadku zmiany warunkow umow-
nych dotyczacych okresu na jaki sluzebnos$¢
zostala ustanowiona

Przyklad:

Stuzebno$¢ przesylu zostala ustanowiona aktem notarialnym
na okres 50 lat za jednorazowym wynagrodzeniem w kwocie
500000 zt.

W wyniku koniecznosci zmiany warunkéw umownych doty-
czacych zmiany okresu 50 lat na okres bezterminowy nalezy
okreslic kwote doplaty do wynagrodzenia za stuzebnosc
przesytu.

Rozwiazanie:

W przypadku roztozenia ustalonej kwoty jednorazowego
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesylu, obciazajaca nieru-
chomos$¢ bezterminowo, na platnos¢ w roéwnych ratach
rocznych, wielko$¢ raty rocznej jest mozliwa do okreslenia
przy pomocy wzoru:

4 X ' el n
R, =Wigp % - (l.l )
B e ]
gdzie:
R, - kwotaraty rocznej,
Wiso - kwota jednorazowego wynagrodzenia za stuzebnos¢
przesytu ustalona umownie na okres 50 lat,
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (dtugoletnie
obligacje Skarbu Panstwa),
n - ilo$¢ okresow rocznych ptatnos$ci rat rocznych.

Okreslenie kwoty raty rocznej wynagrodzenia w wysokosci
500 000 zt ptatnego za okres 50 lat, aktualna stopa oprocento-
wania 10-letnich obligacji SP wynosi 5,0%:

R =500 000 x 1,0550 x 0,05 / (1,0550 - 1)

=500 000 x 0,054776735 =27 388,37 zi

Okreslenie kwoty jednorazowego wynagrodzenia przy
ptatnoéci ww. okreslonych rat rocznych bezterminowo jest
mozliwe przy zastosowaniu techniki kapitalizacji proste;j:

R, 2738837
ST e g

=547767,35 = 547 767 2
5 0,05

Kwota doptaty z tytutu zmiany warunkow terminowych
ustanowienia stuzebnosci przesylu z okresu 50 lat na okres
bezterminowy wynosi:

Kq = 547767 - 500 000 = 47 767 zt

VIII. Wynagrodzenie za Kkorzystanie
z nieruchomosci dla urzadzen infra-
struktury technicznej w ramach prawa
zobowiazaniowego (dzierzawa)

1. Sposob posredni okreslenia wartosci rocznego
czynszu dzierzawnego (brutto)

W przypadku braku danych rynkowych roczny czynsz
dzierzawny (brutto) pasa stuzebnosci przesytu jest mozliwy do
okreslenia sposobem posrednim wedhug ponizszych wzordéw.

a) w przypadku braku naziemnych elementéw infra-
struktury technicznej:

Dy =Wy xuxkx By,

b) w przypadku istnienia naziemnych elementoéw infra-
struktury technicznej i w przypadku odrebnego
okreslenia kwot wynagrodzenia za te elementy, roczny
czynsz dzierzawny (brutto) dla gruntdw niezurbani-
zowanych jest mozliwy do okreslenia wzorem:

Dy =W Xt x kX (Py — P ) +uxW,

c¢) dla gruntdow zurbanizowanych, w przypadku istnienia
naziemnych elementow infrastruktury technicznej,
roczny czynsz dzierzawny (brutto) mozliwy jest do
okreslenia wzorem:

Dy =Wy xux[(By — By ) x e+ By ]

2. Wartos¢ prawa zobowigzaniowego (dzier-
zawa) w ustalonym okresie czasu

W przypadku statych czynszow rocznych Dgpp warto$¢
prawa zobowigzaniowego (dzierzawa) w ustalonym okresie
czasu (n lat) jest mozliwa do okreslenia technika kapitalizacji
prostej wedtug wzoru:

L (+R) -1
R, x(1+R,)"

H;PZUJG{‘} = D.‘\’B
W przypadku zmiennych czynszéw rocznych Dgg;
warto$¢ prawa zobowigzaniowego (dzierzawa) w ustalonym
okresie czasu (n lat) jest mozliwa do okre$lenia technika
dyskontowania strumieni dochodéw rocznych wedtug wzoru:
1 1

W crnni= B —

(hlar) AE i

Riar Z 2 (.I 4 ',elr?]

Przyklad nr1:

Urzadzenie - gazociag w/c DN 300

Szerokos¢ strefy kontrolowanej - 6 m

Powierzchnia strefy kontrolowanej 1000 m?2

Stopa kapitalizacjibrutto - 11%

Wspotczynnik wspotkorzystania k=0,30

Wspotczynniku - 11%

Warto$é rynkowa 1m?2 gruntu - 100 zb/m?

Okresli¢ wielko$¢ potencjalnego czynszu rocznego za dzier-
zaw¢ powierzchni strefy kontrolowane;j:

Dgg = 100,00 x 0,11 x 1000 x 0,30 = 3 300 z¥/rok

Marzec 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Przyklad nr2:
Urzadzenie - gazociag w/c DN 300 jak w przyktadzie nr 1
bedzie zlikwidowany za 20 lat.
Okresli¢ kwote jednorazowego wynagrodzenia za dzierzawe
powierzchni strefy kontrolowanej w okresie 20 lat platna na
poczatku okresu dzierzawy.
Potencjalny roczny czynsz brutto wynosi 3 300 zt/rok
Stopa kapitalizacjibrutto - 11%

Wpz =3 300,00 x (1,1120 -1) / 0,11 x 1,11)20

= 7,963328 x 3 300,00 = 26 279 zi

IX. Uwzglednienie wplywu lokalizacji
kilku urzadzen na obnizenie wartosci
nieruchomosci i na wartos¢ shuzebnosci
przesylu

IX.1. Wplyw lokalizacji kilku urzadzen na obni-
zenie wartosci nieruchomosci

W przypadku istnienia kilku urzadzen na nieruchomosci
nalezy uwzgledni¢ wplyw ich lokalizacji na obnizenie wartos$ci
nieruchomosci i na warto$¢ stuzebnosci przesytu.

W celuuwzglednienia wptywu lokalizacji urzadzen na obni-
zenie wartosci nieruchomosci nalezy ustalié:

e rodzajeurzadzen,

e powierzchnie obszaréw oddzialywania urzadzen,

e wspoétczynniki obnizenia wartosci nieruchomosci spowo-
dowane zmiang lub istotnym ograniczeniem dotychcza-
sowego uzytkowania nieruchomosci (S ),

e taczny wspolezynnik obnizenia wartosci jednostki porow-
nawczej nieruchomosci (S ).

Przyklad nr 1

Wplyw poszczegdlnych urzadzen na obnizenie wartosci
nieruchomosci:

1. Gazociag w/c DN 300 — Py - 180m2 S; = 50%;

PSP - 180 m2

2. Kabel WN 110 kV — Poy - 150m2  Sp = 60%;
PSP - 60 m2

3. Wodociag $ 200 mm — Poy - 186m2 Sp = 0%;
Pgp - 186 m?

Z powodu centralnej lokalizacji linii kablowej WN 110 kV
na dziatce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia — budow-
nictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni catej dziatki, czyli
faktyczna powierzchnia oddziatywania linii kablowej wynosi
1200 m2.

PRAKTYKA

Wzory do obliczenia udziatéw lokalizacji poszczegdlnych
urzadzen w obnizeniu warto$ci nieruchomosci sa nast¢pujace:

P*oui = Pou X Sii/ ZSU
ui (AW) = P*oui/ Z P*ou

Rodzaj urzadzenia Pou Sui P*oui u;
[m’]
Gazociag w/c DN 300 180 0,50 81,8 0,111
Kabel WN 110 kV 1200 0,60 654,5 0,889
Wodociag @ 200 mm 186 0,00 0,0 0,000
Razem 1536 1,10 736,3 1,000

Wspotczynnik obniZenia wartosci 1m?2 nieruchomodci jest
mozliwy do okreslenia wzorem:

St — ZP*au/ Pe — 736,37 1200 — 0,614

Okreslony wspdtczynnik obnizenia wartosci 1m? nieru-
chomosci shuzy okresleniu wartosci stuzebnosci przesytu dla
poszczegodlnych urzadzen.

Przyklad nr 2

.+ Imiia napowistrzim BN 15 KV

uca
:

Wplyw poszczegdlnych urzadzen na obnizenie wartosci

nieruchomosci:

1. Gazociag w/c DN 600 — Poy - 360m2 Sp = 60%;
Pgp - 360 m?

2. Linia SN 15 kV — Py - 600m? Sp = 50%;
PSP - 240 l’l’l2

Z powodu centralnej lokalizacji gazociagu DN 600 na
dzialce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia — budo-
wnictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni catej dziatki,
czyli faktyczna powierzchnia oddzialywania gazociagu
wynosi 1200 m2.

Wzory do obliczenia udzialow lokalizacji poszczegolnych
urzadzen w obnizeniu warto$ci nieruchomosci sa nastgpujace:

P*CJUi = POL—' X Sui / ZS“
Ui (AW) = P¥aui / 2 P¥ou

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Rodzaj urzadzenia Poy Sui P*oui u
(m’]
Gazociagg w/c DN 300 1200 0,60 654,5 0,706
Linia SN 15 kV 600 0,50 2727 0,294
Razem 1800 1,10 927,2 1,000
Nr 1-2/35-36
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PRAKTYKA

Wspotczynnik obnizenia wartoéci 1m?2 nieruchomosci jest
mozliwy do okre$lenia wzorem:

St = ZP¥qs/ Py = 927271200 = 0,773

Okre$lony wspétczynnik obnizenia wartoéci 1m?2 nieru-
chomosci stuzy okresleniu wartosci stuzebnos$ci przesyhu dla
poszczegolnych urzadzen.

IX.2. Wplyw lokalizacji kilku urzadzen na war-
tos¢ stuzebnosci przesylu

Okreslenie tacznej warto$ci shuzebnosci przesyhu nastgpuje
podobnie jak okreslenie tacznego obnizenia warto$ci nieru-
chomosci. Danymi wyj$ciowymi sa powierzchnie pasow
stuzebnos$ci przesylu poszczegolnych urzadzen (Pgp;) oraz
wspotczynniki Kgp;.

Suma obnizenia warto$ci nieruchomosci z tytutu lokalizacji
kilku urzadzen i warto$ci stuzebnos$ci przesytu nie powinna
przekroczy¢ wartosci nieruchomosci.

X. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za
bezumowne Kkorzystanie z nierucho-
mosci, na ktorych zlokalizowane s3a
urzadzenia bez uregulowanego tytulu
prawnego

1. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci w kodeksie cywilnym oraz
w orzecznictwie sgdowym

Jezeli urzadzenie infrastruktury technicznej, wchodzace
w sklad przedsigbiorstwa zostalo wybudowane bez tytulu
prawnego do nieruchomosci, wtedy przedsigbiorca jest
samoistnym posiadaczem nieruchomos$ci w zlej wierze
i wlascicielowi nieruchomos$ci przysluguja roszczenia
o charakterze prawnorzeczowym, tzw. rozliczeniowe na
podstawie art. 224 i 225 kodeksu cywilnego. Roszczenia
dotycza:
e wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci (bezumowne),
e odszkodowania za zuzycie lub pogorszenie stanu technicz-
nego nieruchomosci,
e wynagrodzenia za pobrane pozytki.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci jest okreslane najczgsciej przy regulacji stanow praw-
nychurzadzen i posiada nizej wymienione cechy:

e jest reckompensata dla wlasciciela (uzytkownika wieczyste-
go) nieruchomosci za utracone dochody w przesztosci,

e nic jest odszkodowaniem i nie obejmuje utraconych
korzysci,

e jest okreslane jako jednorazowe za caly okres korzystania
znieruchomosci przez posiadacza bez tytulu prawnego,

e nie moze by¢ dochodzone na przysztosé,

® moze obejmowac tylko okres maksimum 10 lat wstecz od
daty ztozenia wniosku roszczeniowego (art. 117, 118 k.c.).

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci nie jest odszkodowaniem, ale moze spetnia¢ cele
odszkodowawecze. O jego wysoko$ci decyduje wynagrodzenie
rynkowe, jakie nieuprawniony posiadacz musiatby zaptaci¢ za
korzystanie z danego rodzaju rzeczy przez czas trwania tego
wladztwa, gdyby byto ono oparte na tytule prawnym (uzasad-
nienie uchwaly Sqgdu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011r.,
sygn. akt [II CZP43/11).

Z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 czer-
weca 2005r. (sygn. V CK 680/2004) wynika, ze przedsigbiorca
korzystajacy z nieruchomosci, na ktorej istnieje urzadzenie
infrastruktury technicznej jest posiadaczem stuzebnosci, a nie
posiadaczem nieruchomosci.

W uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 27 stycznia 2011r. (sygn. VI ACa 1045/2010) Sad
wskazal, ze wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorce
przesylowego powinna odpowiada¢ cenom rynkowym,
jakie wlasciciel nieruchomosci uzyskalby z tytulu wyna-
grodzenia za sluzebno$¢ przesylu, a nie z tytulu dzierzawy
gruntu. Wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania
z rzeczy nie dzieli si¢ na §wiadczenia okresowe, gdyz okre-
sowej ptatnosci nie przewiduje ustawa, lecz jest nalezno$cia
jednorazowa za caty okres korzystania z rzeczy przez posia-
dacza bez tytulu prawnego. Powyzszy wniosek wyptywa
z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzes$nia 2012r.
(sygn. akt IVCSK 56/12)

2. Zasady okreSlenia wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wyplywaja ponizsze
whnioski, dotyczace okre§lania wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, na ktérych zlokalizowane sa
urzadzenia infrastruktury techniczne;j:

e korzystanie z cudzej nieruchomos$ci w zakresie tresci
shuzebnosci jest posiadaniem stuzebnosci,

e kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci jest mozliwa do okreslenia sposobem bezposred-
nim na podstawie rynkowych czynszéw dzierzawnych
paséw technologicznych podobnych urzadzen (czynsze
nominalne), zlokalizowanych na podobnych nierucho-
mosciach, w odpowiednich latach w przesztosci,

e w przypadku braku danych rynkowych kwota wynagrodze-
nia jest mozliwa do okreslenia sposobem posrednim
w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobcigzonej
urzadzeniem infrastruktury technicznej, z uwzglgdnieniem
stopnia ingerencji przedsigbiorcy przesylowego w nieru-
chomos$¢, poprzez okreslenie potencjalnych, rocznych
przychodow brutto,

e w przypadku braku danych rynkowych, kwota wynagrodze-
nia jest mozliwa roéwniez do okreslenia na podstawie
rocznych rat wynagrodzenia za shuzebnos¢ przesytu,

e nominalne, roczne przychody brutto albo raty roczne
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesylu z okresow bez-
umownego korzystania z nieruchomosci mogg by¢ walo-
ryzowane na datg ustalenia kwoty wynagrodzenia,

e kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci nie dzieli si¢ na okresy i powinna by¢ nizsza od
warto$ci nieruchomosci.
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W przypadku okreslania kwoty wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci sposobem posrednim
nalezy uwzglednié:

e warto$¢ rynkowa jednostki porownawczej nieruchomosci
nieobciazonej urzadzeniem przesylowym w kolejnych latach
(okresach) bezumownego korzystania (Wyy;),

¢ rynkowe relacje PDB; z czynszow dzierzawnych podobnych
nieruchomosci do ich wartos$ci (u), w odpowiednich latach,

e wspotczynnik wspotkorzystania z powierzchni pasa
bezumownego korzystania przez przedsigbiorstwo przesy-
towe lub dystrybucyjne (k),

e powierzchni¢ pasa bezumownego korzystania z nierucho-
mosci przez przedsigbiorcg przesylowego lub dystrybu-
cyjnego (Pppk),

e powierzchni¢ czg$ci pasa bezumownego korzystania
wyltaczong z produkcji rolnej lub lesnej albo z dziatalnosci
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementow
infrastruktury technicznej (Ppy),

e taczne wskazniki waloryzacyjne z kolejnych lat na datg
okreslenia kwoty wynagrodzenia (w;).

W
h

Ckres bezumownego korzystania 2 nierschomeéci

Rysunek ilustrujgcy zasade okreslania kwoty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsie-
biorce przesytowego lub dystrybucyjnego

3. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-
slaniu kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci

Wik - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci,

- wartos$¢ rynkowa jednostki pordwnawczej nieruchomosci
nieobciazonej urzadzeniem infrastruktury technicznej
w kolejnych latach (okresach) bezumownego korzystania,

- nominalne, roczne strumienie potencjalnego dochodu
brutto z czynszu dzierzawy 1 m2 powierzchni pasa
bezumownego korzystania (pasa technologicznego
urzadzenia),

- roczne raty wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu w la-
tach bezumownego korzystania z nieruchomosci,

- powierzchnia pasa bezumownego korzystania z nieru-
chomosci, z ktorego przedsigbiorca korzystal w prze-
sztosci,

- powierzchnia czg$ci pasa bezumownego korzystania,
wylaczona z produkcji rolnej lub le$nej albo z dziatalnosci
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementow
infrastruktury technicznej,

n - liczba lat (okreséw) bezumownego korzystania z nie-

ruchomosci,

Wi

PDB;

Rwspi

Pppk

Py

PRAKTYKA

u - wspolezynnik wyrazajacy relacje potencjalnego docho-
du brutto (PDB) z czynszu dzierzawnego do wartosci
rynkowej nieruchomosci,

k - wspolezynnik wspotkorzystania z nieruchomosci w pa-
sie bezumownego korzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorcg,

Kgp - wspolezynnik stuzacy do okreslenia warto$ci shuzeb-
nos$ciprzesytu,

Win - wynagrodzenie za lokalizacje naziemnych urzadzen
infrastruktury technicznej,

S; - stopa oprocentowania dlugoterminowych obligacji
Skarbu Panstwa w i-tym roku,

w; - taczne wskazniki waloryzacyjne, w kolejnych latach

(okresow) bezumownego korzystania obliczone na date
okreslenia kwoty wynagrodzenia.

4. OkreSlanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne Kkorzystanie z nieruchomosci sposobem
posrednim na podstawie wartoSci rynkowej
nieruchomoscinieobciazonej urzadzeniem

Nominalne, roczne strumienie PDBpgg; z powierzchni
pasa bezumownego korzystania z nieruchomos$ci mozliwe sa
do okreslenia wedhug ponizszych wzordéw:

a) dla gruntow rolnych, lesnych i zurbanizowanych w przy-
padku braku naziemnych (podziemnych) elementow
infrastruktury techniczne;j:

PDB = W5 S50 % o % Pl

b) dla gruntéw rolnych lub lesnych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementow infrastruktury
techniczne;j:

PDB. .y, =W XU kX (P, — B )+, % F,

c¢) dla gruntow zurbanizowanych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementow infrastruktury
technicznej:

POR, 2 W o X B =B )RR, ]

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci mozliwa jest do okreslenia na podstawie wzoru:

i
WBK = E P. 'DBPM{F x W,
-1
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5. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomosci sposobem
posrednim na podstawie wartosci sluzebnosci
przesylu

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci jest mozliwa do okreslenia sposobem posrednim
poprzez okreslenie rocznych rat wynagrodzenia za stuzebnos¢
przesylu w poszczeg6lnych latach bezumownego korzystania
i ich waloryzacj¢ na datg ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia.
W takim przypadku okresleniu podlegaja raty roczne wyna-
grodzenia za shuzebnos$¢ przesylu w poszczegdlnych latach
wstecz wedlug wzoréw:

a) dla gruntéw rolnych, lesnych i zurbanizowanych w przy-
padku braku naziemnych (podziemnych) elementéw
infrastruktury techniczne;j:

Rusp: = Wi X Popye % K.’S‘P]ng

b) dla gruntéw rolnych lub lesnych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementow infrastruktury
techniczne;j:

Ry, = [Wru; * {-F;*m; — Py )>< Kop + W, ] x¥y

c) dla gruntdéw zurbanizowanych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementéw infrastruktury
techniczne;j:

RPFS!"F = I;V:-ll.f X [{R‘M _j:.'!.-‘." )X KSP + }::’.-'\r' ]X St'

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci mozliwa jest do okreslenia na podstawie wzoru:

il
WHK = Z R;t—'.t;rf KW,
i=1

6. Przyklad okreslenia kwoty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z pasa technologicznego
kanalizacji sanitarnej sposobem posrednim

Dziatka ewidencyjna nr ....., powierzchnia 4,5000 ha, prze-
znaczenie —budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne.

Na dzialce jest zlokalizowana kanalizacja sanitarna o $rednicy
300 mm.

Szeroko$¢ pasa stuzebnosci przesytu wynosi 2 x 3,00 + 0,30
= 6,30m.

Dhugo$¢ przecigcia dziatki rurociagiem kanalizacji wynosi
195m.

Powierzchnia pasa stuzebnosci przesyhi wynosi 1 228,5 m2.
Na dzialce jest zlokalizowanych 8§ studzienek kanaliza-
cyjnych.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy .... czg$¢ dziatki, na ktorej zlokalizowana jest kanali-
zacja sanitarna przeznaczona jest pod budownictwo mieszka-
niowe, jednorodzinne. Rurociag kanalizacji jest zlokalizo-
wany 1 m od linii granicznej dzialek projektowanych do
wydzielenia. Podziat geodezyjny nie zostal jeszcze dokonany.

Zadanie: Okresli¢ kwot¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej
w okresie 0d 19.01.2010r.do 18.01.2013r.

Rozwiazanienr 1

Kwotg¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci okre§lono na podstawie nominalnych dochodow
brutto w okresie bezumownego korzystania, zwaloryzowa-
nychnadatg 18.01.2013r.

Dane wyj$ciowe:

Powierzchnia gruntu wytaczona z uzytkowania na skutek
lokalizacji studzienki kanalizacyjnej wynosi:

PIN = TX I'2

T - promien 1,5m

PIN = 3,14X 1,52 = 71’1’12

Warto$ci rynkowe 1m?2 cze$ci dziatki o powierzchni 4,5000 ha
przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe jednoro-
dzinne wynosza w latach2010-2013:

Wobec tego:

2010r. - 70,00 zt/m?2

2011r. - 75,00 zt/m2

2012r. - 80,00 zk/m?

2013r. - 80,00 zt/m?

u - 0,09 (relacja PDB do warto$ci rynkowej gruntu)
k - 0,25 ($rednia z przedziatu 0,20 - 0,30).

Nominalne przychody roczne z dzierzawy gruntu w pasie
technologicznym kanalizacji sanitarnej okreslono wedhug
wzoru:

PDByy; =W, xux[(Bpgye — By )Xk + Py ]

Pow. Wi ¢ | PDBpexi

L.p. Rok pasa techn. u k PDBpgxi Szf:f e

[m] [2V1m?] zwalor.
19.01.2010r.

1 - 1228,5 0,09 | 025 70,00 | 2199949 [ 0,951 | 2091,71
31.12.2010r.

2 2011r. 1228,5 0,09 0,25 75,00 2356,59 | 1,000 | 2356,59

3 2012r. 1228,5 0,09 0,25 80,00 2513,70 | 1,000 | 2513,70
01.01.2013r.

4 - 1228,5 0,09 | 025 80,00 2513,70 | 0,049 123,17
18.01.2013r.

Wskazniki cen towarow konsumpcyjnych i ustug w okre-
sie0d2010r.do2013r.:

MIESIACE (grudzien poprzedniego roku = 100)
Rok

1 m | o | Iv V| VI |Vl ({vll| IX X XI | XII

2010 | 100,6 { 100,9 | 101,2 [ 101,6 | 101,9]102,2 { 102,0 | 101,5 | 102,1 | 102,6 | 102,8 | 103,1

2011 (101,2]101,41102,3 {102,9]103,5|103,1 [ 102,8 [ 102,7| 102,8 | 103,5 [ 104,2 | 104,6
2012 | 100,7 [ 101,1]101,7]102,2 [ 102,4|102,6 | 102,1 [ 101,8| 101,9 [ 102,3 | 102,3 | 102,4
2013 | 100,1 | 100,0
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Kwotg wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci w pasie technologicznym kanalizacji sanitarnej

Rok Wskaznik cen przy podstawie rok poprzedni =100
2010 102,6
2011 104,3
2012 103,7
Wskaznik Laczny PDBpgx;i PDBps;i
L.p. Rok roczny wskaznik zwaloryzowane
Wr Wi [H] [z1]
1 31.12.2010r. 1,083 2091,71 2265,32
1,043
2 31.12.2011r. 1,038 | 2356,59 2446,14
1,037
3 31.12.2012r. 1,001 | 2513,70 2516,21
1,001
4 18.01.2013r. 1,000 | 123,17 123,17
Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
A N ; . 7350,84
z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej w okresie ~7351
od 19.01.2010r. do 19.01.2013r.

okreslona zostala wedtug wzoru:

"
Wew =3 Ry, X W,

[

gdzie:

Wi

- taczny wskaznik waloryzacyjny

Stopy oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Panstwa

Rozwiazanie nr 2

Kwot¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci okreslono na podstawie rat rocznych wynagro-
dzenia za shizebnos¢ przesylu w okresie bezumownego
korzystania, zwaloryzowanych na datg 18.01.2013r.

W przypadku przedmiotowej kanalizacji sanitarnej jej
lokalizacja nie zmienia przeznaczenia nieruchomosci ani
w istotnym stopniu nie ogranicza dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, nie zakloci sposobu uzytkowania
nieruchomosci rowniez w przysztosci, wobec czego ustalono
wielko$¢ wspotezynnika Sy = 0. W takim przypadku wzor na
,.Kgp” ulega uproszczeniu:

Kop=8,+kx(1-5,)
Tereny budownictwa mieszkaniowego
Sg - 0,20 (wedtug TNI V.8)
k - 0,25 ($rednia z przedziatu 0,20 - 0,30).
Ksp = 0,20 + 0,25 x (1 - 0,20) = 0,40
Warto$¢ stuzebnosci przesytu okre$lono na podstawie wzoru:

Wep =W, x[(PS‘P ““Pm-')x K + P};‘v']

Warto$¢ stuzebnosci przesytu w i-tym roku:

PSP = 1227,5 m2

Kgp = 0,40

PIN = 8x7 =56 m2

Wi = wartoé¢ Im? w i-tym roku bezumownego
korzystania z nieruchomosci.

Weri = Wi X [(1228,5 - 56) x 0,40 + 56]

Wz6r na rat¢ roczng wynagrodzenia za shuzebno$¢ przesytu
w 1tym roku bezumownego korzystania z nieruchomosci:

Rwspi = Wspi X 5

gdzie:

S; - stopa oprocentowania dlugoterminowych obligacji
Skarbu panstwa i-tym roku bezumownego korzystania
znieruchomosci.

wlatach2010-2013:
2010r. - 5,25%
2011r. - 5,75%
2012r. - 6,00%
2013r. - 5,75%
Pow. pasa Wi %
L.p. Rok techn. Ks Wi Si (;‘fﬁsc Rysyi
[m?] [z21mY] "
19.01.2010r.
Lo 311220105, 12285 040 | 70,00 | 36750 | 0,0575 | 0,951 | 2009,58
2 2011r. 1228,5 040 | 7500 | 39375 | 0,0575 | 1,000 | 2264,06
3 2012r. 1228,5 040 | 80,00 | 42000 | 0,0600 | 1,000 | 2520,00
01.01.2013r.
4. 18.012013¢. 1228,5 0,40 | 80,00 | 42000 |0,0575 [ 0,049 | 11834
Wskaznik Laczny Ruwspi Rusei
L.p. Rok roczny wskaznik zwaloryzowane
Wr Wi [zH] [zH]
1 31.12.2010r. 1,083 2009,58 2176,38
1,043
2 31122011, 1038 | 226406 | 2350,09 |
1,037
3 31.12.2012r, 100 | 252000 | 2522,52 |
1,001
4 18.01.2013r. 1,000 | 118,34 118,34
Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
A e h . 716733
z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej w okresie ~7167
0d 19.01.2010r. do 19.01.2013r. -

XI. Podsumowanie

Przedstawione problemy warsztatowe, zwigzane z okresla-
niem wartosci stuzebno$ci przesylu i wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci pokazuja skalg
trudnosci interpretacyjnych i obliczeniowych, z ktérymi
zmagaja si¢ rzeczoznawcy majatkowi w codziennej pracy.
Brak zasad prawnych jest przyczyna rozbieznych wynikow
okreslania warto$ci stuzebnosci przesytu. Z powodu duzego
zakresu nieuregulowanych stanéw prawnych urzadzen
istniejacych na cudzych nieruchomos$ciach oraz z powodu
koniecznosci pozyskiwania praw do dysponowania nieru-
chomosciami dla nowych urzadzen przez inwestoréw
powinny by¢ podjgte zdecydowane dziatania w celu wprowa-
dzenia przepiséw dotyczacych okreslania wartosci stuzeb-
nosci przesyhu do rozporzadzenia Rady Ministroéw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Im szybciej stosowne przepisy zostana wprowadzone do
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieru-
chomoéci i1 sporzadzania operatu szacunkowego, tym lepiej
bedzie dla ogétu rzeczoznawcodw majatkowych, jak rowniez
dla przedsigbiorcow przesytowych oraz sadow.
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