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I. Wstêp

S ³u¿ebnoœæ przesy³u zosta³a wprowadzona do polskiego 
systemu prawnego z dniem 3 sierpnia 2008r. ustaw¹ 
z dnia 30 maja 2008r. o zmianie ustawy – Kodeks 

cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731) 
1 4w art. 305  ÷ 305  k.c. i jest odrêbnym, trzecim rodzajem 

s³u¿ebnoœci obok s³u¿ebnoœci gruntowej i s³u¿ebnoœci 
osobistej.

S³u¿ebnoœæ przesy³u jest ustanawiana w drodze umownej 
albo s¹dowej, za wynagrodzeniem, mo¿e byæ równie¿ nabyta 
przez przedsiêbiorcê przesy³owego w trybie zasiedzenia, po 
spe³nieniu warunków kodeksowych.

S³u¿ebnoœæ przesy³u spe³nia nastêpuj¹ce zadania:
! reguluje stan prawny urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 

wybudowanych na nieruchomoœciach w przesz³oœci bez 
pozyskania do nich tytu³u prawnego oraz jest przydatna 
w przypadku zmiany istniej¹cego tytu³u prawnego do 
nieruchomoœci (np. prawa zobowi¹zaniowego na ograni-
czone prawo rzeczowe), 

! daje przedsiêbiorcy prawo do dysponowania nieruchomo-
œciami na cele budowlane,

! daje przedsiêbiorcy prawo do wspó³korzystania z nierucho-
moœci w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u, w okresie eksploatacji 
urz¹dzenia.

Wysokoœæ wynagrodzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u jest ustalana przez strony umowy albo przez s¹d. 
Niestety, w istniej¹cych przepisach prawnych nie ma ¿adnych 
ustawowych „wskazówek” jak okreœlaæ to wynagrodzenie. 

2W art. 305  kodeksu cywilnego jest zawarta tylko ogólna 
zasada, ¿e wynagrodzenie ma byæ „odpowiednie”. 

Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jest zadaniem 
rzeczoznawców maj¹tkowych. Jednak¿e z powodu braku 
w przepisach zasad okreœlania tego wynagrodzenia, rzeczo-
znawcy maj¹tkowi maj¹ w zwi¹zku z tym powa¿ne problemy 
warsztatowe. Dodatkowo s¹ ró¿ne stany prawne i faktyczne 
nieruchomoœci i urz¹dzeñ. W rzeczywistoœci s¹ to urz¹dzenia:
! istniej¹ce na nieruchomoœciach bez uregulowanego stanu 

prawnego do tych nieruchomoœci,
! istniej¹ce i podlegaj¹ce przebudowie lub rozbudowie,
! nowoprojektowane do budowy.

Brak zasad prawnych oraz sporadyczne orzecznictwo 
s¹dowe zmuszaj¹ rzeczoznawców maj¹tkowych do w³asnej 
interpretacji sk³adników wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u, co 
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powoduje du¿e rozbie¿noœci w okreœlanych wartoœciach tej 
s³u¿ebnoœci dla podobnych urz¹dzeñ zlokalizowanych na 
podobnych nieruchomoœciach. Oprócz tego istniej¹ inne 
problemy zwi¹zane z ustalaniem parametrów danych wyjœcio-
wych, niezbêdnych do okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u, którymi s¹ obszary oddzia³ywania urz¹dzenia oraz 
pasy technologiczne urz¹dzeñ. Problemy warsztatowe 
zwi¹zane z okreœlaniem wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u s¹ 
nastêpuj¹ce:
! ustalanie powierzchni obszaru oddzia³ywania urz¹dzeñ 

zlokalizowanych na nieruchomoœciach,
! ustalanie parametrów pasów technologicznych urz¹dzeñ 

(pasów s³u¿ebnoœci przesy³u),
! ustalanie sk³adników wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 

przesy³u,
! okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u,
! okreœlanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzysta-

nie z nieruchomoœci. 

W niniejszym opracowaniu dokonano identyfikacji 
powy¿szych problemów oraz przedstawiono propozycje 
rozwi¹zañ metodycznych. 

Budowa i eksploatacja urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
nastêpuje w kilku etapach:
! projektowanie i wprowadzenie urz¹dzenia do miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego albo wydanie 
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 
(wzizt),

! budowa urz¹dzenia,
! eksploatacja urz¹dzenia.

Na ww. etapach niezbêdne s¹ s³u¿ebne czêœci nierucho-
moœci, g³ównie wzd³u¿ osi urz¹dzeñ, którymi s¹:
! obszar oddzia³ywania urz¹dzenia,
! pas budowy (roboczy) urz¹dzenia,
! pas technologiczny (s³u¿ebnoœci przesy³u).

II. S³u¿ebne czêœci nieruchomoœci 
zwi¹zane z urz¹dzeniami 

1. Etapy budowy i eksploatacji urz¹dzeñ oraz 
rodzaje s³u¿ebnych czêœci nieruchomoœci 
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2. Obszar oddzia³ywania urz¹dzenia infra-
struktury technicznej

Dla okreœlenia obni¿enia wartoœci nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji na niej urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
niezbêdna jest informacja o zakresie oddzia³ywania tego 
urz¹dzenia na nieruchomoœæ, którym z regu³y jest pas terenu 
zlokalizowany symetrycznie wzd³u¿ osi urz¹dzenia liniowego. 
W praktyce rzeczoznawcy maj¹tkowi napotykaj¹ problemy nie 
tylko z ustalaniem parametrów tego pasa terenu, ale równie¿ 
z jego nazw¹.

W zasadzie pasy terenu wzd³u¿ urz¹dzeñ przesy³owych 
i dystrybucyjnych powinny byæ 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 
wokó³ urz¹dzeñ wytwarzaj¹cych energiê z odnawialnych 
Ÿróde³ energii o mocy przekraczaj¹cej 100 kW (art. 10 ust. 2a 

u.p.z.p.), brak jest natomiast nazwy i definicji pasów terenu 
wzd³u¿ urz¹dzeñ liniowych, w których istniej¹ ograniczenia 
w u¿ytkowaniu nieruchomoœci. 

W projekcie ustawy o korytarzach przesy³owych pasy te 
nosz¹ nazwê korytarzy przesy³owych, a ich parametry bêd¹ 
ustalone dla poszczególnych rodzajów urz¹dzeñ w rozpo-
rz¹dzeniu Ministra Gospodarki.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst 

jedn. Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z póŸn. zm.) zawarte s¹ 
definicje urz¹dzenia infrastruktury technicznej (art.3 p. 3a) 
oraz obszaru oddzia³ywania obiektu (art.3 pkt.20).

„obiekt liniowy - nale¿y przez to rozumieæ obiekt budowlany, 

którego charakterystycznym parametrem jest d³ugoœæ, w szcze-

gólnoœci droga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodoci¹g, 

kana³, gazoci¹g, ciep³oci¹g, ruroci¹g, linia i trakcja elektro-

energetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bez-

poœrednio w ziemi, podziemna, wa³ przeciwpowodziowy oraz 

kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie 

stanowi¹ obiektu budowlanego lub jego czêœci ani urz¹dzenia 

budowlanego.”

„obszar oddzia³ywania obiektu - nale¿y przez to rozumieæ teren 

wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie 

przepisów odrêbnych, wprowadzaj¹cych zwi¹zane z tym 

obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu.”

W obszarze oddzia³ywania obiektu istniej¹ ograniczenia 
w zagospodarowaniu terenu. Ograniczenia te dotycz¹ przewa¿-
nie zmiany dotychczasowego sposobu u¿ytkowania. Nie mo¿na 
przy tym uto¿samiaæ obszaru oddzia³ywania obiektu z obsza-
rem ograniczonego u¿ytkowania, który jest ustalany na 
podstawie ustawy Prawo ochrony œrodowiska dla przed-
siêwziêæ znacz¹co oddzia³ywaj¹cych na œrodowisko. 
W zasadzie obszar oddzia³ywania obiektu, zdefiniowany 
w Prawie budowlanym dotyczy terenu wokó³ obiektu kubatu-
rowego, jednak¿e ze wzglêdu na to, ¿e urz¹dzenia infrastruk-
tury technicznej s¹ g³ównie obiektami liniowymi, wiêc 
definicja obszaru oddzia³ywania obiektu jest mo¿liwa do 
stosowania dla urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, jako 
obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia. 

Obszar oddzia³ywania urz¹dzenia infrastruktury technicz-
nej, jako obiektu liniowego lub kubaturowego jest zwi¹zany 
z jego lokalizacj¹ w dokumentacji planistycznej.

Przyk³ad czêœci graficznej mpzp z obszarami oddzia³ywania 

linii 110 kV i 15 kV

Przyk³ady czêœci graficznej mpzp z obszarami oddzia³ywania 

linii 15 kV

W obszarze oddzia³ywania urz¹dzenia mo¿liwe jest 
obni¿enie wartoœci nieruchomoœci, spowodowane zmian¹ lub 
istotnym ograniczeniem dotychczasowego sposobu u¿ytko-
wania nieruchomoœci. Podstawê prawn¹ roszczeñ odszko-
dowawczych z tytu³u obni¿enia wartoœci nieruchomoœci 
stanowi art. 36 ust.1 ÷ 3 u.p.z.p. Adresatem ww. roszczeñ jest 
Gmina. 

W przypadku urz¹dzeñ infrastruktury technicznej wybu-
dowanych przed dniem 1 stycznia 1995r., to jest przed dniem 
wejœcia w ¿ycie ustawowych regulacji wprowadzaj¹cych 
mo¿liwoœæ dochodzenia roszczeñ odszkodowawczych z tytu³u 
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, brak jest podstawy praw-
nej i w zwi¹zku z tym dochodzenie tych roszczeñ mo¿e na-
st¹piæ na zasadach ogólnych. Nale¿y przy tym mieæ na 
uwadze, ¿e powy¿sze roszczenia jako maj¹tkowe przedaw-
niaj¹ siê po up³ywie 10 lat. 

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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3. Pas budowy (roboczy) urz¹dzenia

4. Pas technologiczny urz¹dzenia

Przekrój poprzeczny pasa budowy gazoci¹gu jamalskiego 

na gruntach rolnych

Pas budowy (roboczy) urz¹dzenia jest ustanawiany na czas 
robót budowlanych. Jego szerokoœæ zamieszczona jest 
w projekcie technicznym urz¹dzenia. W przypadku budowy 
podziemnych urz¹dzeñ (ruroci¹gi), pas ten dzieli siê na czêœæ 
sk³adowania humusu i martwicy, czêœæ zajêt¹ pod wykop 
i czêœæ transportow¹. W trakcie budowy urz¹dzenia wystêpuj¹ 
szkody w po¿ytkach o charakterze tymczasowym i szkody 
o charakterze trwa³ym. Szkody w produkcji rolniczej lub leœnej 
maj¹ charakter tymczasowy, natomiast w przypadku lokalizacji 
podziemnych, naziemnych i nadziemnych elementów 
infrastruktury technicznej powstaj¹ szkody o charakterze 
trwa³ym, polegaj¹ce na wy³¹czeniu z u¿ytkowania czêœci 
nieruchomoœci zajêtej pod elementy infrastruktury technicznej. 
Innym przyk³adem szkody o charakterze trwa³ym jest pogor-
szenie stanu techniczno-u¿ytkowego nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji naziemnego urz¹dzenia (np. ruroci¹g PEC). Szkody 
o charakterze trwa³ym wp³ywaj¹ na obni¿enie wartoœci nie-
ruchomoœci.

Przyk³ad pasa technologicznego linii energetycznej 110 kV

Pas technologiczny urz¹dzenia, uto¿samiany z pasem 
s³u¿ebnoœci przesy³u jest czêœci¹ nieruchomoœci niezbêdn¹ do 
prawid³owej eksploatacji urz¹dzenia. Szerokoœæ tego pasa jest 
wskazana w przepisach prawnych albo jest ustalana w oparciu 
o istniej¹ce normy techniczne lub wytyczne techniczne 
w³aœciwych przedsiêbiorstw przesy³owych lub dystrybu-
cyjnych. 

W pasie technologicznym przedsiêbiorca ma prawo do 
korzystania w okreœlonym zakresie z nieruchomoœci, w celu 
dokonywania czynnoœci potrzebnych dla prawid³owej 
eksploatacji urz¹dzenia. Za korzystanie z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorcê przesy³owego lub dystrybucyjnego w³aœcicie-
lowi (u¿ytkownikowi wieczystemu) nieruchomoœci przys³u-
guje wynagrodzenie.

Rzeczoznawcy maj¹tkowi oraz biegli s¹dowi z zakresu 
wyceny nie s¹ uprawnieni do samodzielnego ustalania 
parametrów obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia i pasa 
technologicznego. Je¿eli brak jest odpowiednich danych 
Ÿród³owych, nale¿y uzyskaæ odpowiednie informacje 
z w³aœciwych urzêdów gmin (obszar oddzia³ywania urz¹-
dzenia) lub z w³aœciwych przedsiêbiorstw przesy³owych (pasy 
technologiczne urz¹dzeñ). 

W postêpowaniu s¹dowym parametry obszarów oddzia-
³ywania urz¹dzeñ oraz pasów technologicznych powinni 
ustalaæ biegli bêd¹cy specjalistami w dziedzinie poszczegól-
nych urz¹dzeñ.

Dotychczas istnia³y dwa ró¿ne stanowiska dotycz¹ce 
sk³adników wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u:
1. wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest sum¹ kwoty obni¿enia 

wartoœci nieruchomoœci z powodu ujemnych skutków 
lokalizacji i budowy urz¹dzenia oraz kwoty wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomoœci w okresie 
eksploatacji urz¹dzenia.

2. wartoœæ s³u¿ebnoœci stanowi tylko kwota wynagrodzenia 
za korzystanie z nieruchomoœci w czasie eksploatacji 
urz¹dzenia. 

Pierwsza wersja standardu liniowego KSWS 4 „Wycena 

odszkodowañ wynagrodzeñ dla urz¹dzeñ przesy³owych” 
opracowanego w 2011r. w ramach Komisji Standardów 
PFSRM zawiera³a propozycjê, ¿e na wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u sk³adaj¹ siê:
! odszkodowanie za obni¿enie wartoœci nieruchomoœci 

z powodu lokalizacji urz¹dzenia,
! wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoœci w okresie 

eksploatacji urz¹dzenia. 

W wyniku krytycznych uwag dotycz¹cych pierwszego 
projektu standardu KSWS 4 zarz¹d PFSRM zwróci³ siê 
z proœb¹ do Pani Prof. dr hab. Stanis³awy Kalus i Pana 
dr Grzegorza Matusika z Uniwersytetu Œl¹skiego w Katowi-
cach o opracowanie opinii prawnej dotycz¹cej miêdzy innymi 
sk³adników wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u.

5. Ustalanie parametrów obszaru oddzia³ywania 

urz¹dzenia i pasa technologicznego

1. Za³o¿enia przyjête w pierwszym projekcie 

standardu KSWS 4 dotycz¹cym okreœlania 

wartoœci odszkodowañ i s³u¿ebnoœci przesy³u

III. Identyfikacja sk³adników wyna-

grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u
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Poni¿ej przytoczono fragment opinii prawnej z 18 wrzeœnia 
2011r.: 
„…wynagrodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u 
powinno rekompensowaæ wszelkie niedogodnoœci, jakie wi¹¿¹ 
siê z posadowieniem urz¹dzeñ przesy³owych dla w³aœciciela 
gruntu, a wiêc powinno tak¿e stanowiæ naprawienie szkody 
zwi¹zanej z ustanowieniem ograniczonego prawa rzeczowego. 
(...) 
Mo¿na jednak¿e dyskutowaæ czy wynagrodzenie to powinno 
obejmowaæ odszkodowanie za obni¿enie wartoœci nierucho-
moœci w zwi¹zku z lokalizacj¹ takiego urz¹dzenia (odszkodo-
wanie w zakresie obni¿enia wartoœci nieruchomoœci w zwi¹zku 
z sam¹ lokalizacj¹). Naszym zdaniem, wynagrodzenie to nie 
powinno obejmowaæ tego odszkodowania jedynie w odnie-
sieniu do urz¹dzeñ planowanych. Taka rekompensata przewi-
dziana zosta³a 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 urz¹dzeñ istniej¹cych w dniu wejœcia 
w ¿ycie nowelizacji k.c. i bezprawnie posadowionych, wyna-
grodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u powinno 
obejmowaæ odszkodowanie za obni¿enie wartoœci nierucho-
moœci w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzenia przesy³owego, o ile 
nie zosta³o ono jak dot¹d zrekompensowane, co podlega 
wszak¿e ocenie s¹du. (...) 
Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e w³aœciciel nieruchomoœci nie 
mo¿e zostaæ generalnie pozbawiony uprawnienia dochodzenia 
rekompensaty za obni¿enie wartoœci jego nieruchomoœci 
w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzeñ przesy³owych. Kwesti¹ 
otwart¹ jest natomiast tryb postêpowania, w którym taka 
rekompensata zostanie mu przyznana i czy spe³nione s¹ 
wszystkie przes³anki dla przyznania takiej rekompensaty oraz 
czy nie minê³y terminy uprawniaj¹ce go do uzyskania takiej 
rekompensaty.
Bior¹c pod uwagê wszystko powy¿sze, odpowiadaj¹c na 
pytanie nr 1, nale¿y stwierdziæ, ¿e optymalnym rozwi¹zaniem 
bêdzie, wobec panuj¹cej niepewnoœci i braku regu³ ustalania 
wynagrodzenia, wskazywanie w operacie szacunkowym dwóch 
kwot, tj. kwoty okreœlaj¹cej obni¿enie wartoœci nieruchomoœci 
w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzeñ przesy³owych (odszkodo-
wanie za obni¿enie wartoœci w zwi¹zku z lokalizacj¹) oraz 
kwoty okreœlaj¹cej wynagrodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u, a obejmuj¹cej wszystkie niedogodnoœci zwi¹zane ze 
s³u¿ebnoœci¹, w tym odszkodowanie za obci¹¿enie nierucho-
moœci ograniczonym prawem rzeczowym. Nale¿y zatem obie te 
kwoty (odszkodowanie za lokalizacjê i wynagrodzenie) roz-
dzieliæ. Rzeczoznawca powinien równie¿ uczyniæ zastrze¿enia 
do swojej opinii, wskazuj¹c na istnienie odrêbnych trybów 
dochodzenia roszczeñ z tytu³u obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzeñ. Ostatecznie to s¹d 
zadecyduje o zakresie i wysokoœci przys³uguj¹cego w³aœcicie-
lowi nieruchomoœci wynagrodzenia.”

2. Za³o¿enia przyjête w drugim projekcie stan-
dardu KSWS 4 

3. Wnioski wyp³ywaj¹ce z aktualnego orzecz-
nictwa S¹du Najwy¿szego dotycz¹cego ustalenia 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u

Wnioski z powy¿szej opinii prawnej zosta³y uwzglêdnione 
w drugim projekcie standardu KSWS 4 „Wycena odszko-

dowañ i wynagrodzeñ dla urz¹dzeñ przesy³owych”.

Wartoœæ odszkodowania z tytu³u lokalizacji urz¹dzeñ 
w dokumentacji planistycznej zosta³a usuniêta z wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u. W zwi¹zku z powy¿szym wed³ug 
drugiego projektu standardu KSWS 4 na wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u sk³adaj¹ siê:
! odszkodowanie z tytu³u powstania szkody o charakterze 

trwa³ym na skutek budowy urz¹dzenia,
! kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci 

w czasie eksploatacji urz¹dzenia. 

Drugi projekt standardu zosta³ przyjêty przez Radê 
Krajow¹ PFSRM 5 czerwca 2012r. i zosta³ skierowany do 
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej w celu uzgodnienia. W trakcie uzgodnieñ miêdzyresor-
towych projekt ten zosta³ poddany krytyce. G³ówny zarzut 
dotyczy³ tego, ¿e standard ingeruje w przepisy prawne i stara 
siê je zast¹piæ. 

Szczególnie nieprzychylne by³y uwagi Polskiego Towa-
rzystwa Przesy³u i Rozdzia³u Energii Elektrycznej (PTPiREE) 
oraz Ministerstwa Gospodarki, pisane prawdopodobnie przez 
tego samego autora, o czym œwiadczy ich identycznoœæ. 
Z uwag PTPiREE wynika, ¿e nie nale¿y wprowadzaæ projekto-
wanego standardu, bo okreœleniem wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u zajm¹ siê biegli rzeczoznawcy maj¹tkowi w s¹dach, 
a próba wprowadzenia standardu to jest „zalegalizowanie” 
dzia³ania rzeczoznawców maj¹tkowych. Dalej: ”(…) KSWS 4 

jest prób¹ usankcjonowania dowolnoœci wycen dokonywa-

nych przez rzeczoznawców maj¹tkowych. Przedstawione 

rozwi¹zania s¹ sprzeczne z obowi¹zuj¹cym porz¹dkiem 

prawnym. Po uzgodnieniu standardu przez MTBiGM projekt 

stanie siê obowi¹zuj¹cym przepisem prawa, a konsekwencje 

wadliwych regulacji zaczn¹ oddzia³ywaæ na ca³¹ gospodarkê 

i obywateli m.in. poprzez znacz¹cy wzrost cen mediów.”

Racjonalne s¹ natomiast uwagi Departamentu Prawnego 
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki 
Morskiej. Mianowicie wed³ug Departament Prawnego 
regulacja dotycz¹ca okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u 
i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci 
powinna byæ zawarta w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Nic dodaæ, nic uj¹æ !!!

W okresie od wrzeœnia 2011r. do koñca 2012r. ukaza³o siê 
kilka orzeczeñ S¹du Najwy¿szego dotycz¹cych sk³adników 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, jak równie¿ sposobu 
zap³aty tego wynagrodzenia. Przede wszystkim w uzasadnie-
niu uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 2011r. 
(sygn. akt III CZP 43/11) S¹d stwierdzi³, ¿e skutki trwa³ego 
obci¹¿enia nieruchomoœci urz¹dzeniem infrastruktury 
technicznej powinny stanowiæ sk³adnik wynagrodzenia za 
s³u¿ebnoœæ przesy³u.
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Treœæ uchwa³y SN:
„W³aœcicielowi nieruchomoœci nie przys³uguje wobec nie-

uprawnionego posiadacza s³u¿ebnoœci przesy³u roszczenie 

o naprawienie szkody z powodu obni¿enia jej wartoœci, 

zwi¹zanego z normalnym korzystaniem z nieruchomoœci 

w zakresie odpowiadaj¹cym treœci takiej s³u¿ebnoœci (art. 225 

w zw. z art. 230 k.c.).” 

W uzasadnieniu uchwa³y S¹d Najwy¿szy wyjaœnia:
„nie stanowi pogorszenia rzeczy obni¿enie jej wartoœci, które 

podlega kompensacji w ramach wynagrodzenia za korzystanie 

z rzeczy oraz ¿e uszczerbek w³aœciciela zwi¹zany z pogorsze-

niem nieruchomoœci tylko w nastêpstwie zbudowania na niej 

i eksploatacji urz¹dzeñ elektroenergetycznych - zgodnie z wol¹ 

ustawodawcy - jest rekompensowany œwiadczeniem, jakie mo¿e 

uzyskaæ za obci¹¿enie jego prawa s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 
2Wynagrodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci (art. 305  k.c.) 

powinno równowa¿yæ wszelki uszczerbek zwi¹zany z trwa³ym 

obci¹¿eniem nieruchomoœci (por. np. uchwa³ê S¹du 

Najwy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 1988r., III CZP 76/88 i posta-

nowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 2 czerwca 2000r., II CKN 

060/98, nie publ.)”.

Powy¿sze stanowisko znalaz³o odzwierciedlenie w dal-
szym orzecznictwie S¹du Najwy¿szego:
! wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 15 wrzeœnia 2011r. 

(sygn. II CSK 681/2010),
! postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 5 kwietnia 2012r. 

(sygn. II CSK 401/2011),
! postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 18 kwietnia 2012r. 

(sygn. V CSK 190/2011),
! postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrzeœnia 2012r. 

(sygn. IV CSK 56/2012).

W uzasadnieniu postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 
5 kwietnia 2012r. S¹d stwierdza:
„(…) w ustawie jest mowa o ustanowieniu s³u¿ebnoœci przesy³u 

2„za wynagrodzeniem” (art. 305  k.c.), nie zaœ „za odszkodowa-

niem.” Oznacza to, ¿e wol¹ ustawodawcy nie by³o wy³¹cznie 

wyrównanie uszczerbku, jaki nastêpuje w maj¹tku w³aœciciela 

nieruchomoœci obci¹¿onej wskutek ustanowienia s³u¿ebnoœci 

przesy³u. Pojêcie wynagrodzenia jest szersze ni¿ pojêcie 

odszkodowania. W razie powstania szkody, wbrew twierdzeniu 

skar¿¹cej, fakt ten musi byæ brany pod uwagê przy okreœleniu 

wysokoœci nale¿nego wynagrodzenia, choæ nale¿y siê ono 

w³aœcicielowi nieruchomoœci obci¹¿onej tak¿e wtedy, gdy 

¿adnej szkody nie poniós³.”

Z kolei w uzasadnieniu postanowienia S¹du Najwy¿szego 
z dnia 20 wrzeœnia 2012r. S¹d aprobuje wywody strony 
postêpowania:
„Skar¿¹cy ma zatem racjê, ¿e wynagrodzenie nale¿ne na 

2podstawie art. 305  §2 k.c. powinno uwzglêdniaæ ca³y 

uszczerbek bêd¹cy nastêpstwem ustanowienia s³u¿ebnoœci 

przesy³u, w tym tak¿e zmniejszenie jej wartoœci (…)” 

Z krótkiego przegl¹du orzecznictwa S¹du Najwy¿szego 
z okresu kilkunastu miesiêcy wstecz wynika, ¿e wynagrodzenie 
za s³u¿ebnoœæ przesy³u powinno stanowiæ zap³atê za korzys-
tanie z nieruchomoœci w œciœle okreœlonym zakresie oraz 
powinno rekompensowaæ obni¿enie wartoœci z tytu³u powsta-
nia szkody trwa³ej.

4. Wynagrodzenie za s³u¿ebnoœæ przesy³u w pro-
jektowanych nowelizacjach przepisów praw-
nych 

Aktualnie w Sejmie znajduj¹ siê dwa projekty nowelizacji 
przepisów prawnych, które dotycz¹ statusu prawnego 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej i s³u¿ebnoœci przesy³u.

Tymi projektami s¹:
! projekt ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny, przygo-

towany przez Ministerstwo Sprawiedliwoœci oraz przyjêty 
przez Radê Ministrów i w dniu 7 grudnia 2011r. przedsta-
wiony Sejmowi RP;

! projekt z dnia 10 lipca 2012r., ustawy o zmianie ustawy 
Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, 
przygotowany przez grupê 51 pos³ów i skierowany do 
Sejmu RP w dniu 25 lipca 2012r.;

Projektowana treœæ nowych przepisów kodeksu cywilnego 
dotycz¹ca ustanawiania s³u¿ebnoœci przesy³u i okreœlania 

2wynagrodzenia zawarta jest w §3 i 4 dodanych do art. 305  
kodeksu cywilnego:
§ 3. Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nast¹pi z uwzglêdnie-
niem interesu spo³eczno–gospodarczego i uzasadnionego 
interesu w³aœciciela nieruchomoœci, tak aby stanowi³a jak naj-
mniejsze obci¹¿enie gruntów, na których urz¹dzenia s¹ lub 
maj¹ byæ posadowione.
§ 4. Odpowiednie wynagrodzenie, o którym mowa w §1 i 2, 
okreœla siê uwzglêdniaj¹c wysokoœæ wynagrodzeñ ustala-
nych w drodze umowy za podobne obci¹¿enia w zbli¿onych 
okolicznoœciach, a w ich braku – obni¿enie u¿ytecznoœci lub 
wartoœci obci¹¿onej nieruchomoœci.

Treœæ §3 zobowi¹zuje strony umowy, a w szczególnoœci 
przedsiêbiorcê do ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u z jak 
najmniejszym obci¹¿eniem gruntów, na których urz¹dzenie 
ma byæ posadowione. Jest to ogólnie znane kryterium, 
dotycz¹ce zasad obci¹¿ania nieruchomoœci ró¿nymi ograni-
czonymi prawami rzeczowymi i zobowi¹zaniowymi.

Przepis §4 wyraŸnie wskazuje, ¿e wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u powinna rekompensowaæ obni¿enie u¿ytecznoœci lub 
wartoœci obci¹¿onej nieruchomoœci.

Okreœlenie u¿yte w §4 „obni¿enie u¿ytecznoœci lub 
wartoœci nieruchomoœci” w literalnym rozumieniu przepisu 
jest myl¹ce, poniewa¿ mo¿e byæ rozumiane jako obci¹¿enie 
nieruchomoœci lokalizacj¹ urz¹dzenia i prawem przedsiê-
biorcy do korzystania z nieruchomoœci. 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-
moœciami ma na celu uporz¹dkowanie przepisów k.c. 
dotycz¹cych w³asnoœci urz¹dzeñ przesy³owych i zwi¹zanych 
z nimi prawami do gruntu. Projektowana ustawa radykalnie 
zmienia równie¿ aktualny przepis art. 124 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, wprowadzaj¹c do niego s³u¿ebnoœæ 
przesy³u ustanawian¹ w trybie administracyjnym na wniosek 
przedsiêbiorcy, w celu budowy urz¹dzeñ bêd¹cych celem 
publicznym. Z powodu zmiany brzmienia przepisu art. 124 
u.g.n. zmianie ulegaj¹ równie¿ art. 124a, 124b, 125 i 128.

S³u¿ebnoœæ przesy³u bêdzie ustanawiana tylko na wniosek 
przedsiêbiorcy, tryb z urzêdu zostanie zlikwidowany, a pod-
mioty publiczne mog¹ w razie potrzeby korzystaæ z pe³nego 
postêpowania wyw³aszczeniowego.
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Poni¿ej przytoczone zosta³o nowe brzmienie propono-
wanego art. 124 u.g.n:
„Art. 124. 1. Przedsiêbiorca, który ma realizowaæ inwestycjê 
celu publicznego, mo¿e ¿¹daæ ustanowienia odpowiedniej 
s³u¿ebnoœci przesy³u w zamian za wynagrodzenie, je¿eli 
w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci nie wyra¿a 
zgody na jej ustanowienie. O ¿¹daniu rozstrzyga starosta, 
wykonuj¹cy zadanie z zakresu administracji rz¹dowej. 
Ustanowienie s³u¿ebnoœci nastêpuje zgodnie z planem 
miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzj¹ 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. 
2. Postêpowanie w sprawie ustanowienia s³u¿ebnoœci winno 
byæ poprzedzone negocjacjami w sprawie ustanowienia tej 
s³u¿ebnoœci w drodze umowy. Do wniosku nale¿y do³¹czyæ 
dokumenty z przeprowadzonych negocjacji.  
3. W przypadku nadania decyzji o ustanowieniu s³u¿ebnoœci 
przesy³u rygoru natychmiastowej wykonalnoœci przedsiêbiorca 
jest uprawniony do niezw³ocznego zajêcia nieruchomoœci 
i korzystania z niej zgodnie z treœci¹ s³u¿ebnoœci, okreœlonej 
w decyzji. 
4. Niezw³ocznie po wybudowaniu urz¹dzeñ przesy³owych na 
przedsiêbiorcy ci¹¿y obowi¹zek przywrócenia nieruchomoœci 
do w³aœciwego stanu. W razie wyrz¹dzenia szkody w nieru-
chomoœci, nieobjêtej wynagrodzeniem za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u, w³aœciciel nieruchomoœci lub u¿ytkownik 
wieczysty mo¿e ¿¹daæ stosownego odszkodowania. 
5. Je¿eli wykonywanie s³u¿ebnoœci przesy³u, ustanowionej 
w zwi¹zku z realizacj¹ inwestycji celu publicznego, uniemo¿li-
wia w³aœcicielowi albo u¿ytkownikowi wieczystemu dalsze 
prawid³owe korzystanie z nieruchomoœci w sposób dotychcza-
sowy albo w sposób zgodny z jej dotychczasowym przezna-
czeniem, mo¿e on ¿¹daæ, aby przedsiêbiorca naby³ od niego za 
wynagrodzeniem w³asnoœæ albo u¿ytkowanie wieczyste 
nieruchomoœci. O ¿¹daniu rozstrzyga w drodze decyzji starosta, 
wykonuj¹cy zadanie z zakresu administracji rz¹dowej.
6. Postanowienie ust. 1-4 stosuje siê tak¿e w celu ustanowienia 
odpowiedniej s³u¿ebnoœci osobistej na rzecz przedsiêbiorcy 
uprawniaj¹cej do korzystania z nieruchomoœci na oznaczony 
czas w celu wybudowania na s¹siedniej nieruchomoœci 
urz¹dzeñ przesy³owych w ramach inwestycji celu publicznego.
7. W zakresie urz¹dzeñ ³¹cznoœci publicznej decyzjê w sprawie 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u starosta, wykonuj¹cy 
zadanie z zakresu administracji rz¹dowej, wydaje w uzgod-
nieniu z Prezesem Urzêdu Komunikacji Elektronicznej.”

Na skutek projektowanego wprowadzenia s³u¿ebnoœci 
przesy³u do ustawy o gospodarce nieruchomoœciami zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci zwi¹zane z ograniczeniem 
sposobu korzystania z niej bêdzie zast¹pione wynagrodzeniem 
za s³u¿ebnoœæ przesy³u. W aktualnym stanie prawnym zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci okreœlane jest na podstawie 
art. 128 ust.4 u.g.n. w zw. z § 43 rozporz¹dzenia Rady Minis-
trów w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego: 
Art.128.4. Odszkodowanie przys³uguje równie¿ za szkody po-
wsta³e wskutek zdarzeñ, o których mowa w art. 120 i 124-126. 
Odszkodowanie powinno odpowiadaæ wartoœci poniesionych 
szkód. Je¿eli wskutek tych zdarzeñ zmniejszy siê wartoœæ 
nieruchomoœci, odszkodowanie powiêksza siê o kwotê odpo-
wiadaj¹c¹ temu zmniejszeniu.”

Wytyczne dotycz¹ce odszkodowania ustalanego na pod-
stawie art. 128 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
zawarte s¹ w uzasadnieniu wyroku Naczelnego S¹du Admi-

nistracyjnego z dnia 25 lutego 2009r., (sygn. akt I OSK 
460/2008):
„Odszkodowanie przewidziane w art. 128 ust. 4 w zwi¹zku 
z art. 124 ugn nie ma bowiem charakteru cywilnoprawnego, 
a uszczerbek maj¹tkowy (szkoda), jakiego doznaje w³aœciciel 
na skutek ograniczenia jego prawa w³asnoœci w trybie art. 124 
ugn, jest wynikiem legalnego dzia³ania administracji. 
Wszelkie kwestie zwi¹zane ze sposobem ustalania wysokoœci 
przedmiotowego odszkodowania zosta³y wyczerpuj¹co 
unormowane w rozdziale V dzia³ III ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami, który nie przewiduje ¿adnego odes³ania do 
odpowiedniego stosowania przepisów Kodeksu cywilnego. 
Przy jego ustaleniu nie mo¿na wiêc wykraczaæ poza ramy 

okreœlone w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami 

i posi³kowaæ siê przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci, o którym mowa 
w art. 128 ust.4 nie powinno byæ uto¿samiane z ograniczeniem 
mo¿liwoœci inwestycyjnych wynikaj¹cych ze wskazañ miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Wskazuje na to wyrok Naczelnego S¹du Administra-
cyjnego z dnia 8 lutego 2000r. (sygn. akt I SA 356/99, Lex 
Polonica nr 387267):
„Przy ustalaniu wysokoœci odszkodowania, o którym mowa 
w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami wlicza siê równie¿ 
zmniejszon¹ wartoœæ nieruchomoœci, je¿eli wynika³a ona 
z przeprowadzonych przewodów elektrycznych. Zmniejszenie 

tej wartoœci musi nast¹piæ w wyniku zrealizowanej inwe-

stycji, a nie ograniczeñ wynikaj¹cych z planu zagospodaro-

wania przestrzennego, który niezale¿nie od tego, kiedy 
zostanie zrealizowany, mo¿e ograniczaæ mo¿liwoœæ korzysta-
nia z danej nieruchomoœci, a co za tym idzie, zmniejsza jej 
wartoœæ.”

Powy¿sze stanowisko NSA zosta³o potwierdzone w wyro-
ku Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w Warszawie 
z dnia 12 maja 2011r. (sygn. akt I SA/Wa 1671/2010). Podstawy 
merytoryczne okreœlania wartoœci szkód powsta³ych w trakcie 
robót budowlanych na nieruchomoœci oraz zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci znajduj¹ siê w §43 rozporz¹dzenia 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego:
§ 43. 1. Przy okreœlaniu wartoœci poniesionych szkód na 
nieruchomoœci, o których mowa w art. 128 ust.4 ustawy, 
uwzglêdnia siê w szczególnoœci:

1) stan zagospodarowania nieruchomoœci na dzieñ wydania 
decyzji odpowiednio o wyw³aszczeniu, ograniczeniu 
sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajêcie 
nieruchomoœci oraz stan zagospodarowania nierucho-
moœci na dzieñ zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹cych 
wydanie tej decyzji;
2) utratê po¿ytków w okresie od dnia wydania decyzji do 
dnia zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹cych jej wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomoœci 
zabudowanej rozumie siê przeznaczenie i sposób wykorzys-
tywania obiektów budowlanych oraz ich stan techniczny, 
a tak¿e cechy tych obiektów, a w szczególnoœci gabaryty, formê 
architektoniczn¹, usytuowanie wzglêdem linii zabudowy oraz 
intensywnoœæ wykorzystania terenu.
3. Przy okreœlaniu zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci, 
o którym mowa w art. 128 ust.4 ustawy, uwzglêdnia siê:

1) zmianê warunków korzystania z nieruchomoœci;
2) zmianê przydatnoœci u¿ytkowej nieruchomoœci;
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3) trwa³e ograniczenie w sposobie korzystania z nierucho-
moœci;
4) skutki spowodowane obowi¹zkiem udostêpnienia 
nieruchomoœci w celu wykonania czynnoœci zwi¹zanych 
z konserwacj¹ oraz usuwaniem awarii ci¹gów, przewodów 
i urz¹dzeñ, o których mowa w art. 128 ust.4 ustawy.”

Na zmniejszenie wartoœci sk³adaj¹ siê ró¿ne czynniki 
ograniczaj¹ce sposób u¿ytkowania nieruchomoœci w pasie 
technologicznym urz¹dzenia, m. in:
! utrudnienia w u¿ytkowaniu nieruchomoœci wed³ug dotych-

czasowego sposobu,
! lokalizacja naziemnych elementów infrastruktury technicz-

nej, powoduj¹ca wy³¹czenie czêœci pasa technologicznego 
z produkcji rolniczej lub leœnej,

! reglamentacja sadzenia drzew, 
! zakaz kopania stawów, budowy budynków gospodarczych, etc.

W sporadycznych przypadkach zmniejszenie wartoœci 
dotyczy wiêkszej czêœci nieruchomoœci, np. przy budowie 
naziemnego urz¹dzenia (ciep³oci¹g, ruroci¹g gazów technicz-
nych) na gruncie rolnym, rozdzielaj¹cym dzia³kê gruntu na 
dwie czêœci, co jest powodem dodatkowych utrudnieñ w jej 
uprawie. 

Analizuj¹c treœæ §43 ust.3 rozporz¹dzenia w sprawie 
wyceny nieruchomoœci nasuwa siê wniosek, ¿e okreœlona 
wartoœæ odszkodowania z tytu³u zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci decyzj¹ starosty odpowiada wartoœci projekto-
wanej s³u¿ebnoœci przesy³u, na któr¹ sk³adaj¹ siê skutki 
odszkodowawcze wymienione w §43 ust. 3 pkt 1, 2, 3 oraz 
wynagrodzenie za obowi¹zek udostêpnienia nieruchomoœci 
w celu wykonania czynnoœci zwi¹zanych z konserwacj¹ oraz 
usuwaniem awarii ci¹gów, przewodów i urz¹dzeñ, o którym 
mowa w §43 ust.3 p.4.

Jednoczeœnie nale¿y mieæ na uwadze wnioski z orzecz-
nictwa NSA, ¿e zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci musi 
nast¹piæ w wyniku zrealizowanej inwestycji, a nie ograniczeñ 
wynikaj¹cych z planu zagospodarowania przestrzennego. 
Wobec tego przy okreœlaniu zmniejszenia wartoœci nierucho-
moœci na podstawie art. 128 ust.4 u.g.n. nale¿y uwzglêdniæ 
obni¿enie wartoœci nieruchomoœci powsta³e w wyniku zaistnie-
nia szkody rzeczywistej, zgodnie z art. 36 ust.1 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Oprócz tego skutki odszkodowawcze wymienione w §43 
ust.3 p.1 ÷ 4 rozporz¹dzenia w sprawie wyceny nieruchomoœci 
s¹ identyczne z czynnikami uwzglêdnianymi przy okreœlaniu 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u, które zawiera drugi projekt 
standardu KSWS 4 „Wycena odszkodowañ i wynagrodzeñ dla 
urz¹dzeñ przesy³owych”.

IV. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nie-
ruchomoœci na skutek lokalizacji i bu-
dowy urz¹dzenia

1. Urz¹dzenia projektowane do budowy, rosz-
czenia odszkodowawcze 

2. Urz¹dzenia istniej¹ce na nieruchomoœciach, 
roszczenia odszkodowawcze 

Lokalizacja urz¹dzenia w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu powoduje potencjaln¹ szkodê 
na skutek:
! zmiany lub istotnego ograniczenia dotychczasowego 

sposobu korzystania z nieruchomoœci (art. 36 ust.1 u.p.z.p),
! zmiany wartoœci nieruchomoœci (art. 36 ust.3 u.p.z.p.).

Ta potencjalna szkoda urealnia siê podczas budowy 
urz¹dzenia. 

W pierwszym przypadku, zwi¹zanym ze zmian¹ dotych-
czasowego sposobu korzystania z nieruchomoœci, w³aœciciel 
(u¿ytkownik wieczysty) ma roszczenie do Gminy o odszko-
dowanie za szkodê rzeczywist¹, czyli za obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci lub o zamianê nieruchomoœci, które staje siê 
wymagalne z dniem wejœcia w ¿ycie planu miejscowego, ma 
charakter cywilnoprawny oraz ulega przedawnieniu na 
zasadach ogólnych.

Drugi przypadek istnieje wtedy, kiedy korzystanie 
z nieruchomoœci lub jej czêœci jest mo¿liwe zgodnie z jej 
dotychczasowym przeznaczeniem, czyli nie nast¹pi³o istotne 
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci, ale wartoœæ nieruchomoœci uleg³a obni¿eniu. 
Roszczenie o odszkodowanie z tytu³u obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci na podstawie art. 36 ust.3 u.p.z.p. jest roszcze-
niem warunkowym i staje siê wymagalne z dniem zbycia 
nieruchomoœci oraz zgodnie z art. 37 ust. 3 ustawy wygasa po 
okresie 5 lat od dnia wejœcia w ¿ycie planu miejscowego albo 
od daty ostatecznoœci decyzji wzizt. W przypadku lokalizacji 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej na nieruchomoœci to 
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci wystêpuje zazwyczaj w pasie technologicznym 
urz¹dzenia, niezale¿nie od przeznaczenia nieruchomoœci 
w dokumentach planistycznych. 

Urz¹dzenia istniej¹ce na nieruchomoœciach, pobudowane 
przed 1 sierpnia 1985r. maj¹ w wiêkszoœci nieuregulowany 
stan prawny do tych nieruchomoœci. Tylko urz¹dzenia 
wzniesione na podstawie decyzji administracyjnych wyda-
nych na podstawie art. 35 ust.1 ustawy z dnia 12 marca 1958r. 
o zasadach i trybie wyw³aszczania nieruchomoœci maj¹ 
uregulowany stan prawny i przedsiêbiorcy nie s¹ nara¿eni na 
roszczenia odszkodowawcze w³aœcicieli nieruchomoœci. 
Równie¿ urz¹dzenia istniej¹ce, wybudowane po dniu 
1 sierpnia 1985r., dla których zosta³y wydane decyzje na 
podstawie art. 70 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospo-
darce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, a tak¿e 
decyzje o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomoœci 
wydane na podstawie art. 124 ust.1 u.g.n., maj¹ uregulowany 
stan prawny. Ww. przepisy stanowi³y podstawê do ustalania 
odpowiednich odszkodowañ za szkody w po¿ytkach i za 
zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci powsta³e na skutek 
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budowy urz¹dzenia. Oprócz tego, na skutek wprowadzenia 
zmian w przepisach dotycz¹cych planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, od 1 stycznia 1995r. istnieje mo¿liwoœæ 
dochodzenia przez w³aœcicieli i u¿ytkowników wieczystych 
nieruchomoœci roszczenia o odszkodowanie z tytu³u obni¿enia 
wartoœci nieruchomoœci na skutek zmiany dotychczasowego 
sposobu u¿ytkowania albo ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci, spowodowanego lokalizacj¹ urz¹dzeñ w pla-
nie miejscowym albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu.

Rysunek ilustruj¹cy zmianê wartoœci nieruchomoœci na skutek 

lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dze-1
niem infrastruktury technicznej, 

W - wartoœæ rynkowa jednostki porównawczej nieruchomoœci 11
nieobci¹¿onej urz¹dzeniem infrastruktury technicznej, 

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 2
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, powsta³ego na skutek 
lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej,

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 3
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, powsta³ego na skutek 
lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej oraz 
szkody trwalej powsta³ej podczas budowy urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji WL
urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne ograni-
czenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia³ywania 
urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek powstania WB
szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji WLB
urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne ograni-
czenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia³ywania 
urz¹dzenia oraz na skutek powstania szkody trwa³ej 
podczas budowy urz¹dzenia,

P - powierzchnia obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia, OU

P - powierzchnia pasa technologicznego urz¹dzenia (pasa SP
s³u¿ebnoœci przesy³u),

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-L
moœci w obszarze oddzia³ywania urz¹dzenia, w którym 
istnieje zmiana sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci lub 
istotne ograniczenie tego sposobu, 

S wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej jednostki L1
porównawczej nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
urz¹dzenia,

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-B
moœci w pasie technologicznym urz¹dzenia na skutek 
powstania szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

3. Sposoby okreœlania obni¿enia wartoœci nieru-
chomoœci na skutek lokalizacji i budowy urz¹-
dzenia infrastruktury technicznej 

3.1. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia

Je¿eli lokalizacja urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
wp³ywa na zmianê sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci 
obni¿enie wartoœci nieruchomoœci (O ) jest mo¿liwe do WL
okreœlenia sposobem bezpoœrednim, jako ró¿nica wartoœci W  1
i W .2

Zastosowanie powy¿szego sposobu jest uwarunkowane 
istnieniem odpowiednich danych rynkowych. Wielkoœæ 
wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia na podstawie L
danych rynkowych wed³ug wzoru:

W przypadku braku danych rynkowych, obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci O  jest mo¿liwe do okreœlenia sposobem WL
poœrednim na podstawie wzoru:

Wielkoœæ wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia L
na podstawie danych rynkowych, a w przypadku ich braku, na 
podstawie odrêbnej analizy, uwzglêdniaj¹cej zmianê sposobu 
lub stopieñ ograniczenia u¿ytkowania nieruchomoœci.

Je¿eli lokalizacja urz¹dzenia nie wp³ywa na zmianê 
sposobu u¿ytkowania ca³ej nieruchomoœci, a zmiana sposobu 
u¿ytkowania dotyczy tylko obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia, 
wówczas obni¿enie wartoœci rynkowej nieruchomoœci jest 
mo¿liwe do okreœlenia na podstawie wzoru:

Z uwagi na to, ¿e okreœlone powy¿szymi wzorami obni¿e-
nie wartoœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia zmniejsza 
wartoœæ nieruchomoœci, to do dalszych obliczeñ wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomoœci stosowana jest wielkoœæ 
wspó³czynnika S .L1

lub
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3.2. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia infra-
struktury technicznej wed³ug wskazañ tymcza-
sowej noty interpretacyjnej nr V.8

3.3. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci na skutek powstania szkody trwa³ej pod-
czas budowy, urz¹dzenia infrastruktury tech-
nicznej wed³ug wskazañ tymczasowej noty 
interpretacyjnej nr V.8

Obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
urz¹dzenia powoduj¹cego zmianê sposobu u¿ytkowania 
nieruchomoœci jest mo¿liwe wed³ug wskazanego sposobu 
w p. 4.4.3. TNI V.8:
„Wielkoœæ szkody z tytu³u zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci 
w zwi¹zku ze zmian¹ jej funkcji w miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego i u¿ytkowania jest równa ró¿nicy 
wartoœci rynkowej gruntu dla dotychczasowej funkcji zgodnej 
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i no-
wej funkcji wymuszonej przez lokalizacjê infrastruktury nad 
i podziemnej.”

Zmiana dotychczasowego sposobu u¿ytkowania nierucho-
moœci wystêpuje g³ównie dla dzia³ek przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe, kiedy lokalizacja urz¹dzenia 
uniemo¿liwia jej u¿ytkowanie zgodne z przeznaczeniem 
w planie miejscowym. Obni¿enie wartoœci jednostki porów-
nawczej nieruchomoœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia 
wyra¿a wspó³czynnik „S ”. W przypadku lokalizacji urz¹-L1
dzeñ infrastruktury technicznej na gruntach rolnych zmiana 
sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci nie wystêpuje. Stosun-
kowo rzadko zmiana sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci 
wystêpuje na gruntach przeznaczonych pod aktywizacjê 
gospodarcz¹. W takich przypadkach wielkoœæ wspó³czynnika 
„S ” jest równa 0. L1

Wartoœæ szkody trwa³ej spowodowanej budow¹ urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej jest mo¿liwa do okreœlenia wed³ug 
wskazañ tymczasowej noty interpretacyjnej TNI nr V.8. 

W p. 4.2.2. noty s¹ wymienione przyczyny powstania ww. 
szkody na nieruchomoœci: 
! istnienie obcego elementu w nieruchomoœci lub nad nieru-

chomoœci¹,
! wystêpowanie utrudnieñ przestrzennych w gospodarowaniu, 

wynikaj¹cych z wystêpowania „œwiadków” przebiegu infra-
struktury,

! stworzenie potencjalnego zagro¿enia bezpieczeñstwa w³aœ-
ciciela i jego mienia,

! mo¿liwoœæ wejœcia w³aœciciela infrastruktury na nierucho-
moœæ w celu konserwacji urz¹dzeñ lub usuniêcia awarii,

! reglamentacji dotycz¹cej upraw sadowniczych i sadzenia 
innych drzew.

Trwa³e ograniczenie w sposobie korzystania z nieru-
chomoœci powoduje zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci 
rolnej lub leœnej w pasie eksploatacyjnym. Wielkoœæ szkody 
okreœlana jest z zale¿noœci:

gdzie:
Z - wielkoœæ szkody, odpowiadaj¹ca zmniejszeniu wartoœci W

nieruchomoœci,
S - wspó³czynnik zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci, 

okreœlony na podstawie analizy rynku lokalnego, 

a w przypadku braku danych rynkowych przyjmowany 
z przedzia³u od 0,15 do 0,20 w³¹cznie,

W - wartoœæ rynkowa jednostki porównawczej,
P - powierzchnia pasa eksploatacyjnego (technologicznego).

W przypadku braku danych rynkowych:
! minimaln¹ wielkoœæ wspó³czynnika 0,15 za trwa³e ogra-

niczenie w sposobie korzystania z nieruchomoœci, nale¿y 
stosowaæ w sytuacji, gdy nie wystêpuj¹ ¿adne dodatkowe 
ograniczenia w rolniczym wykorzystaniu omawianego 
obszaru,

! dodatkowe ograniczenia mog¹ wynikaæ z wystêpowania na 
nieruchomoœci „œwiadków” infrastruktury (s³upków sygna-
lizacyjnych lub w¹chaczy, studzienek, itp.), a tak¿e z regla-
mentacji zakresu upraw (np. zakaz sadzenia drzewek 
w sadach) i wówczas wspó³czynnik powinien byæ wiêkszy, 
a¿ do 0,20.

Wielkoœæ zmniejszenia wartoœci Z  na skutek szkody W
trwa³ej powsta³ej przy budowie urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej jest przyrównywana do zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek zdarzeñ wymienionych w §43 ust. 3 
pkt 1, 2, 3 rozporz¹dzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego.

Oznaczaj¹c wspó³czynnik zmniejszenia wartoœci nieru-
chomoœci w powy¿szym wzorze jako S  oraz wielkoœæ szkody B
Z  jako O  i uwzglêdniaj¹c kolejnoœæ powstawania szkód W WB
powoduj¹cych obni¿enie wartoœci nieruchomoœci, wówczas 
okreœlenie obni¿enia wartoœci na skutek szkody trwa³ej 
powsta³ej podczas budowy urz¹dzenia jest mo¿liwe na 
podstawie wzoru:

2Dzia³ka gruntu o powierzchni 1000 m  przeznaczona jest 
pod zainwestowanie - budownictwo mieszkaniowe. W œrodko-
wej czêœci dzia³ki zosta³ zlokalizowany gazoci¹g w/c DN 500.

D³ugoœæ przeciêcia dzia³ki gazoci¹giem wynosi 50 m. 
Szerokoœæ strefy kontrolowanej, uto¿samianej z pasem tech-
nologicznym gazoci¹gu wynosi 8 m (po 4 m od osi w obydwie 
strony). Z uwagi na lokalizacjê gazoci¹gu w œrodkowej czêœci 
dzia³ki niemo¿liwa jest jej zabudowa. Faktyczny sposób 
u¿ytkowania po lokalizacji gazoci¹gu – tereny zieleni. 

3.4. Przyk³ad okreœlenia obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek lokalizacji i budowy 
urz¹dzenia - lokalizacja urz¹dzenia wp³ywa na 
zmianê sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci
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Wartoœæ gruntu dla podobnych dzia³ek przeznaczonych pod 
2budownictwo wynosi 100 z³/m . Wartoœæ gruntu dla podobnych 

2dzia³ek przeznaczonych pod zieleñ wynosi 40 z³/m . 

Wartoœæ dzia³ki dla przeznaczenia pod budownictwo mieszka-
niowe:

2 2xW   =  1 000 m   100 z³/m  =  100 000 z³1

Wartoœæ dzia³ki dla przeznaczenia na tereny zieleni:
2 2xW   =  1 000 m   40 z³/m   =  40 000 z³2

Obni¿enie wartoœci dzia³ki na skutek zmiany sposobu u¿ytko-
wania po lokalizacji gazoci¹gu:

O   =  100 000 z³ - 40 000 z³  =  60 000 z³WL

Wielkoœæ wspó³czynnika S :L1

S   =  (W  - W ) / W   =  60 000 z³/ 100 000  =  0,60L1 1 2 1

Dalsze obni¿enie wartoœci dzia³ki powstaje na skutek 
budowy urz¹dzenia i ograniczenia sposobu jej u¿ytkowania 

2w strefie kontrolowanej o powierzchni 50 m x 8 m = 400 m .

Wspó³czynnik obni¿enia wartoœci nieruchomoœci na skutek 
budowy gazoci¹gu i ograniczenia sposobu u¿ytkowania 
nieruchomoœci w strefie kontrolowanej gazoci¹gu ustalono 
w wysokoœci S  = 0,15 (brak naziemnych elementów infra-B
struktury technicznej).

Obni¿enie wartoœci w strefie kontrolowanej gazoci¹gu:
x x xO   =  0,15  (1 - 0,60)  400  100  =  2 400 z³WB

S³up kratowy zlokalizowany na gruntach rolnych o wymia-
rach.

a - 6 m
b - 8 m

Szerokoœæ dodatkowego pasa gruntu wokó³ s³upów 
zlokalizowanych na gruntach rolnych wynosi c = 4 m, a na 
gruntach inwestycyjnych c = 1 m (wed³ug projektowanej 
ustawy o korytarzach przesy³owych).

Obliczenia:

3.5. Przyk³ad okreœlenia wartoœci odszkodowania 
za lokalizacjê s³upa kratowego na linii elektro-
energetycznej WN 110 kV

Powierzchnia gruntu wy³¹czona z produkcji dla obiektów 
gabarytowych okreœlana jest wzorem:

gdzie:

a, b - wymiary konstrukcji obiektu (s³upa) przy ziemi,

c - szerokoœæ dodatkowego pasa gruntu wokó³ s³upa.

2 2x x x xP   =  6  8 + 2  4  (6 + 8) + 4   3,14  =  210 mIN

W przypadku lokalizacji naziemnego elementu na 
gruntach rolnych wartoœæ odszkodowania okreœliæ mo¿na na 
podstawie utraconego, rocznego dochodu brutto z gruntu 
wy³¹czonego z produkcji, powiêkszonego o sta³e roczne 
koszty dodatkowej pracy sprzêtu mechanicznego, zwi¹zane 
z utrudnieniami w uprawie gruntu wokó³ przeszkody.

Wartoœæ szkody jest okreœlana technik¹ kapitalizacji 
prostej. 

gdzie:
W - wartoœæ odszkodowania z tytu³u lokalizacji naziemnego IN

elementu,
PDB - roczny, utracony dochód brutto.

gdzie:
K - roczny koszt dodatkowej pracy sprzêtu mechanicznego,sr

W - roczny, utracony dochód z powierzchni gruntu zajêtego pl
pod naziemny element infrastruktury technicznej.

2Wartoœæ utraconego dochodu z 1m  gruntu ustalono jako 
2œredni¹ z koszyka zbo¿owego 5 roœlin w wysokoœci 0,65 z³/1m .

Dodatkowa praca sprzêtu rolniczego zwi¹zana z omijaniem 
s³upa energetycznego wynosi 3 godz. w ci¹gu roku.

Iloœæ dodatkowej pracy w roku ci¹gnika ze sprzêtem - 3 godz.

Œredni koszt pracy ci¹gnika 60 KM z osprzêtem - 100 z³ 
2Powierzchnia gruntu wy³¹czonego z produkcji rolnej - 210 m  

2Wartoœæ utraconego plonu z wy³¹czonej pow. - 0,65 z³/1m

Stopa kapitalizacji brutto - 11%
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3.6. Przyk³ad okreœlenia wartoœci odszkodowania 
za lokalizacjê s³upa na linii elektroenergetycznej 
NN 400 kV na podstawie danych rynkowych

1. Uwarunkowania zwi¹zane z ró¿nymi stanami 
faktycznymi nieruchomoœci i urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej

Je¿eli istniej¹ dane rynkowe dotycz¹ce kwot odszkodowañ za 
s³upy o znanej powierzchni zajêcia gruntu, wówczas istnieje 
mo¿liwoœæ okreœlenia wartoœci odszkodowania za lokalizacjê 
s³upa o innej powierzchni zajêcia gruntu.

W tym celu mo¿na wykorzystaæ odpowiednio wzór Tiemanna:

gdzie:
O - wartoœæ odszkodowania za s³up bêd¹cy przedmiotem X

wyceny, 
P - powierzchnia zajêcia gruntu przez s³up bêd¹cy przed-X

miotem wyceny,
O - kwota odszkodowania za s³up o znanej powierzchni R

zajêcia gruntu,
P - powierzchnia zajêcia gruntu przez s³up o znanej kwocie R

odszkodowania,
O - 5000 z³,R

2P - 242 m ,R
2P - 181 m .X

W trakcie wyceny nale¿y uwzglêdniæ stan nieruchomoœci 
(art. 4 p.17 u.g.n.) na który sk³adaj¹ siê:
! stan prawny,
! stan faktyczny (stan zagospodarowania i stan techniczno-

u¿ytkowy),
! stan faktyczny otoczenia,
! stopieñ wyposa¿enia nieruchomoœci w urz¹dzenia infra-

struktury technicznej.

Je¿eli na nieruchomoœci zlokalizowane s¹ urz¹dzenia 
przesy³owe lub dystrybucyjne to stan faktyczny mo¿e dotyczyæ 
urz¹dzeñ :
! istniej¹cych na nieruchomoœciach, bez uregulowanego stanu 

prawnego,
! istniej¹cych na nieruchomoœciach i projektowane do 

przebudowy lub rozbudowy,
! projektowanych do budowy.

Sposób okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u powinien 
byæ jednakowy dla ww. stanów faktycznych. Z uwagi na ró¿ne 
podstawy prawne dotycz¹ce lokalizacji urz¹dzeñ obni¿enie 
wartoœci z tego tytu³u powinno byæ okreœlane i wykazywane 
oddzielnie.

V. Sposoby okreœlania wartoœci s³u¿eb-
noœci przesy³u

W zwi¹zku z powy¿szym na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u 
powinna sk³adaæ siê kwota odszkodowania za obni¿enie 
wartoœci na skutek powstania szkód o charakterze trwa³ym 
powsta³ych podczas budowy urz¹dzenia oraz kwota wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomoœci w czasie eksplo-
atacji urz¹dzenia. 

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
dwoma sposobami:
! bezpoœrednim,
! poœrednim.

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
sposobem bezpoœrednim, jako ró¿nica wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci lub jej czêœci, nieobci¹¿onej i obci¹¿onej 
s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 

Wartoœæ s³u¿ebnoœæ przesy³u jest równie¿ mo¿liwa do 
okreœlenia sposobem bezpoœrednim na podstawie stawek 

2wynagrodzeñ za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u dla 1m  
pasa s³u¿ebnoœci przesy³u podobnych urz¹dzeñ, zlokalizo-
wanych na podobnych nieruchomoœciach, wykazanych 
w umowach notarialnych, zawieranych przez ró¿nych 
inwestorów, z w³aœcicielami (u¿ytkownikami wieczystymi) 
nieruchomoœci. 

gdzie:
2W - wynagrodzenie za 1m  pasa s³u¿ebnoœci przesy³u z da-SP11

nych rynkowych,
P - powierzchnia pasa s³u¿ebnoœci przesy³u.SP

W przypadku istnienia rynkowych stawek czynszu 
dzier¿awnego pasów technologicznych podobnych urz¹dzeñ, 
zlokalizowanych na podobnych nieruchomoœciach, wartoœæ 
s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia technik¹ 
kapitalizacji prostej wed³ug wzoru: 

Stosuj¹c sposób bezpoœredni okreœlania wartoœci s³u¿eb-
noœci przesy³u rzeczoznawca maj¹tkowy nie musi identyfiko-
waæ sk³adników tej wartoœci. Wartoœci nieruchomoœci s¹ 
okreœlane na podstawie danych rynkowych podejœciem 
porównawczym. 

Równie¿ w podejœciu dochodowym, stosuj¹c technikê 
kapitalizacji prostej wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u reprezentuje 
wszystkie sk³adniki wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u.

W aktualnym stanie rynku nieruchomoœci sposób bezpo-
œredni okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jest ma³o 
realny do stosowania z uwagi na brak odpowiednich danych 
rynkowych oraz z powodu braku dostêpu do aktów notarial-
nych ustanawiania s³u¿ebnoœci przesy³u jak równie¿ do aktów 
notarialnych obrotu nieruchomoœciami obci¹¿onymi s³u¿eb-
noœci¹ przesy³u. 

W tym celu istnieje pilna potrzeba zmiany przepisów 
prawnych w celu gromadzenia aktów notarialnych ustanawia-
j¹cych s³u¿ebnoœæ przesy³u w rejestrach cen prowadzonych 
przez oœrodki dokumentacji geodezyjno-kartograficznej. 

2. Sposób bezpoœredni okreœlania wartoœci s³u-
¿ebnoœci przesy³u

- 35 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

PRAKTYKA

Nr 1-2/35-36



3. Sposób poœredni okreœlania wartoœci s³u¿ebno-
œci przesy³u

1. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-
œlaniu wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u

Z powodu braku odpowiednich danych rynkowych, 
aktualnie najbardziej odpowiednim sposobem okreœlania 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jest sposób poœredni, oparty 
o wartoœæ nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dzeniem infra-
struktury technicznej. 

Sposób poœredni okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u 
wymaga jednak podjêcia decyzji przez rzeczoznawcê maj¹t-
kowego o sk³adnikach tej wartoœci. Niestety, brak jest ustawo-
wych wskazówek, które by³yby pomocne w identyfikacji 
sk³adników wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u. W celu 
przybli¿enia problematyki sk³adników s³u¿ebnoœci przesy³u 
zamieszczono poni¿ej trzy warianty okreœlania wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u ilustrowane rysunkami i wzorami 
obliczeniowymi. Warianty te bazuj¹ na ró¿nych za³o¿eniach, 
dotycz¹cych sk³adników s³u¿ebnoœci przesy³u. Sta³ym 
sk³adnikiem w tych wariantach jest tylko wynagrodzenie za 
korzystanie z nieruchomoœci, natomiast sk³adniki odszkodowa-
nia z tytu³u lokalizacji urz¹dzenia i szkody trwa³ej, powsta³ej 
podczas budowy urz¹dzenia s¹ zmienne. Wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u okreœlona sposobem poœrednim odpowiada wartoœci 
rynkowej prawa s³u¿ebnoœci przesy³u, w przypadku przyjêcia 
do obliczeñ danych rynkowych. 

Za³o¿enie – wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê z obni¿e-
nia wartoœci na skutek lokalizacji i budowy urz¹dzenia oraz 
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci

Rysunek ilustruj¹cy zmianê wartoœci nieruchomoœci na skutek 

lokalizacji, budowy i eksploatacji urz¹dzenia infrastruktury 

technicznej

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dze-1
niem infrastruktury technicznej, 

W - wartoœæ jednostki porównawczej nieruchomoœci nie-11
obci¹¿onej urz¹dzeniem infrastruktury technicznej, 

VI. Przyk³ady wariantów sk³adników 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u okreœ-
lanej sposobem poœrednim

VI.A. WARIANT NR 1

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 2
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, powsta³ego na 
skutek lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
w dokumentach planistycznych, 

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 3
obni¿enia jej wartoœci na skutek lokalizacji i ograniczeñ 
w korzystaniu z nieruchomoœci powsta³ych podczas 
budowy urz¹dzenia, 

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 4
obni¿enia jej wartoœci na skutek lokalizacji oraz budowy 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej i obci¹¿enia nie-
ruchomoœci prawem korzystania w czasie eksploatacji 
urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji WL
urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne ograni-
czenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia³ywania 
urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek powstania WB
szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

O - ³¹czne obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek WLB
lokalizacji urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne 
ograniczenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia-
³ywania urz¹dzenia oraz na skutek powstania szkody 
trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

W - wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoœci w czasie K
eksploatacji urz¹dzenia,

P - powierzchnia nieruchomoœci (dzia³ki),N

P - powierzchnia obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia, OU

P - powierzchnia pasa technologicznego urz¹dzenia (pasa SP
s³u¿ebnoœci przesy³u),

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-L
moœci w obszarze oddzia³ywania urz¹dzenia na skutek 
zmiany dotychczasowego sposobu u¿ytkowania nieru-
chomoœci lub istotnego ograniczenia sposobu korzys-
tania z nieruchomoœci,

S wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej jednostki L1
porównawczej nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
urz¹dzenia, 

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-B
moœci w pasie technologicznym urz¹dzenia na skutek 
powstania szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u, SP

u - wspó³czynnik wyra¿aj¹cy relacjê efektywnego dochodu 
brutto (EDB) z czynszu dzier¿awnego do wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci (dla urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej EDB = PDB), 

k - wspó³czynnik wspó³korzystania z nieruchomoœci w pa-
sie s³u¿ebnoœci przesy³u przez przedsiêbiorcê,

R - stopa kapitalizacji brutto dla sektora nieruchomoœci b
gruntowych,

K - wspó³czynnik s³u¿¹cy do okreœlenia wartoœci s³u¿eb-SP
noœci przesy³u,

U - zakres procentowy czynników uwzglêdnianych przy i
okreœlaniu wspó³czynnika K  jako wielkoœci œredniej SP
wa¿onej,

k - udzia³ urz¹dzenia infrastruktury technicznej w czynni-u
kach sk³adaj¹cych siê na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u,

n - iloœæ czynników uwzglêdnianych przy okreœlaniu 
wspó³czynnika K ,SP

P - powierzchnia czêœci pasa s³u¿ebnoœci przesy³u IN
wy³¹czona z produkcji rolniczej lub leœnej albo 
z dzia³alnoœci inwestycyjnej na skutek istnienia 
naziemnych elementów infrastruktury technicznej,

W - kwota wynagrodzenia za zajêcie czêœci pasa s³u¿ebnoœci IN
przesy³u przez element infrastruktury technicznej, 
okreœlona na podstawie danych rynkowych.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRAKTYKA

- 36 - Marzec 2013



2. Sk³adniki s³u¿ebnoœci przesy³u

3. Obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji i budowy urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej

4. Wynagrodzenie za korzystanie z nierucho-
moœci w czasie eksploatacji urz¹dzenia

Powy¿szy wzór przedstawia przypadek ogólny, który 
najczêœciej dotyczy urz¹dzeñ istniej¹cych, wzniesionych na 
nieruchomoœciach bez udokumentowanego tytu³u prawnego do 
tych nieruchomoœci. Roszczenie w³aœciciela (u¿ytkownika 
wieczystego) nieruchomoœci o odszkodowanie z tytu³u obni-
¿enia wartoœci nieruchomoœci O  ulega przedawnieniu po WLB
up³ywie 10 lat. W przypadku urz¹dzeñ projektowanych do 
budowy w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty ma prawo docho-
dzenia ww. roszczenia od Gminy na podstawie art. 36 ust.1–3 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

gdzie:
K - wspó³czynnik s³u¿¹cy do okreœlenia kwoty obni¿enia WLB

wartoœci nieruchomoœci na podstawie wartoœci pasa 
s³u¿ebnoœci przesy³u

Wielkoœæ wspó³czynnika K  jest mo¿liwa do okreœlenia WLB
wzorem:

Je¿eli S  = 0, wówczas:L1

Kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci jest 
mo¿liwa do okreœlenia wzorem:

gdzie:
K - wspó³czynnik przekszta³caj¹cy wartoœæ pasa s³u¿ebnoœci WK

przesy³u w kwotê wynagrodzenia za korzystanie z tego 
pasa w czasie eksploatacji urz¹dzenia

Wielkoœæ wspó³czynnika K  jest mo¿liwa do okreœlenia WK
wzorem:

Je¿eli u = R , wówczas:b

Je¿eli u = R  oraz S  = 0, wówczas:b L

5. Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jako 

sumy wartoœci odszkodowania za obni¿enie war-

toœci nieruchomoœci oraz kwoty wynagrodzenia 

za korzystanie z nieruchomoœci

5.1. Wielkoœæ wspó³czynnika K , przypadek SP
ogólny

5.2. Przypadek szczególny, je¿eli u = R  b

5.3. Przypadek szczególny, je¿eli u = R , P  = P   b OU SP
oraz S  = 0L

Je¿eli istniej¹ dane rynkowe do okreœlenia wynagrodzenia 
za lokalizacjê naziemnych elementów infrastruktury tech-
nicznej, wówczas wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u dla urz¹dzeñ 
zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest 
mo¿liwa do okreœlenia wed³ug wzoru:

Dla urz¹dzeñ zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

Powy¿szy przypadek wystêpuje g³ównie dla gruntów 
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, je¿eli jest 
ustanowiony obszar oddzia³ywania urz¹dzenia oraz pas 
s³u¿ebnoœci przesy³u. Wówczas lokalizacja urz¹dzenia mo¿e 
spowodowaæ zmianê lub istotnie ograniczenie sposobu 
dotychczasowego korzystania z nieruchomoœci w obszarze 
oddzia³ywania urz¹dzenia.

Je¿eli lokalizacja urz¹dzenia nie zmienia sposobu 
u¿ytkowania nieruchomoœci, wówczas wzór na wspó³czynnik 
K  przybiera postaæ:SP
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5.4. Wielkoœæ wspó³czynnika K  okreœlona jako SP
œrednia wa¿ona

6. Okreœlanie wielkoœci wspó³czynników „u”, „k”, 
„S ”, „S ” oraz stopy „R ” L B b

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” jest mo¿liwa do okreœlenia SP
jako œrednia wa¿ona, przy uwzglêdnieniu czynników wp³y-
waj¹cych na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u, którymi s¹:
! obni¿enie wartoœci nieruchomoœci z tytu³u lokalizacji urz¹-

dzenia infrastruktury technicznej, powoduj¹cego zmianê 
sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci,

! pogorszenie stanu techniczno-u¿ytkowego nieruchomoœci na 
skutek budowy urz¹dzenia, 

! powierzchnia obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia,
! powierzchnia pasa s³u¿ebnoœci przesy³u, 
! sposób korzystania przedsiêbiorcy przesy³owego z nierucho-

moœci w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u,
! inne czynniki maj¹ce wp³yw na wartoœæ s³u¿ebnoœci 

przesy³u.

Wzór na okreœlenie wielkoœci wspó³czynnika K :SP

Powy¿szy sposób okreœlenia wielkoœci wspó³czynnika K  SP
jest mo¿liwy do zastosowania w celu okreœlenia wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u w przypadku, gdy urz¹dzenie wp³ywa na 
wartoœæ ca³ej nieruchomoœci zabudowanej.

Wówczas:

gdzie:
W - wartoœæ nieruchomoœci zabudowanejN

Wspó³czynnik „u” wyra¿a relacjê efektywnego dochodu 
brutto EDB z czynszu dzier¿awnego nieruchomoœci nieobci¹-
¿onej do jej wartoœci rynkowej. 

W przypadku czêœci nieruchomoœci zajêtej pod urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej efektywny dochód brutto mo¿na 
przyrównaæ do potencjalnego dochodu brutto PDB (brak 
pustostanów, strat w uzyskaniu zap³aty czynszów). Jego 
wielkoœæ okreœlana jest na podstawie danych rynkowych. 
W przypadku braku danych rynkowych wielkoœæ wspó³czyn-
nika „u” jest mo¿liwa do okreœlenia poprzez zwiêkszenie stopy 
kapitalizacji netto o iloraz wydatków operacyjnych (podatek, 
op³ata roczna z tytu³u u¿ytkowania wieczystego) do wartoœci 

2rynkowej nieruchomoœci. Obliczeñ mo¿na dokonaæ dla 1m  
gruntu. 

u = PDB / W, 
z kolei: 

PDB = EDB = DON + WO (wydatki operacyjne),
wobec tego: 

u = PDB/W = DON/W + WO/W  =  R  + WO/Wn

Wspó³czynnik „k” uto¿samia stopieñ wspó³korzystania z nie-
ruchomoœci w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u przez przedsiêbior-
stwo przesy³owe, jego zakres mieœci siê w granicach [0 ÷ 1].

Okreœlenie wielkoœci wspó³czynnika „k” nastêpuje przy 
uwzglêdnieniu:
! rodzaju nieruchomoœci;
! rodzaju urz¹dzenia przesy³owego;
! sposobu lokalizacji urz¹dzenia na nieruchomoœci;
! powierzchni pasa s³u¿ebnoœci przesy³u;
! sposobu i czêstotliwoœci korzystania z nieruchomoœci przez 

przedsiêbiorcê w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u.

Stosowane w praktyce wielkoœci wspó³czynnika „k”:
! elementy naziemnej infrastruktury - 1,00;
! grunty zainwestowane - 0,30 ÷ 0,40;
! grunty rolne, leœne - 0,40 ÷ 0,50.

Dla urz¹dzeñ, które maj¹ ustalony obszar oddzia³ywania 
pokrywaj¹cy siê z pasem technologicznym (np. linie elek-
troenergetyczne NN, bêd¹ce w³asnoœci¹ PSE Operator S.A.) 
wspó³czynnik wspó³korzystania jest mo¿liwy do okreœlenia, 
jako wielkoœæ œredniowa¿ona. Taki sposób zosta³ zaakcepto-
wany przez S¹d Apelacyjny w Poznaniu, wyrok z dnia 
8 listopada 2012r. (sygn. akt I ACA 796/12).

Poni¿szy przyk³ad dotyczy ustalenia wielkoœci wspó³czyn-
nika wspó³korzystania jako wielkoœæ œredniowa¿on¹.

Na rysunku przedstawiono obszar oddzia³ywania linii 
elektroenergetycznej 400 kV szerokoœci 2 x 35m, to¿samej 
z pasem technologicznym na gruntach rolnych, d³ugoœæ 
przeciêcia dzia³ki lini¹ energetyczn¹ wynosi 450m. 

2Powierzchnia pasa technologicznego wynosi 31 500m . 

W pasie technologicznym wyodrêbniono 3 rodzaje 
powierzchni o ró¿nym wspó³czynniku korzystania przez 
przedsiêbiorcê:
1. 2 powierzchnie ko³owe gruntu pod s³upami kratowymi, 

które s¹ w 100% wy³¹czone z uprawy, czyli k = 1,00. 
S³upy przelotowe o wymiarach 9,0m x 8,0m, odleg³oœci 
od s³upa o utrudnionym dostêpie dla sprzêtu rolniczego 
wynosz¹ 3,0m. 
Powierzchnia wy³¹czona z uprawy pod s³upem wynosi: 

x x x x x x xP   =   a  b + 2  3  (a + b) + 9  ð  =  9  8 + 2  3  17 +  9 sl.
2x 3,14  =  202 m .

2. Pas ograniczony szerokoœci¹ przewodów energetycznych 
równ¹ 2 x 15,5m powiêkszony o odstêpy izolacyjne 
2 x 2,80m (norma PN-EN 50341-1:2005), w którym wspó³-
czynnik wspó³korzystania z nieruchomoœci wynosi k = 0,50.

3. Reszta powierzchni pasa technologicznego, w którym 
wspó³czynnik k = 0,20 

Przyk³ad ustalenia œredniowa¿onej wielkoœci 
wspó³czynnika „k” 
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Obliczenie œredniowa¿onej wielkoœci wspó³czynnika „k” 
dla ca³ego pasa technologicznego:

Wielkoœæ wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia L
sposobem bezpoœrednim lub sposobem poœrednim omówio-
nymi w artykule.

Dla gruntów przeznaczonych pod budownictwo mieszkanio-
we i dla gruntów leœnych, gdzie nastêpuje zmiana sposobu u¿yt-
kowania nieruchomoœci wielkoœæ wspó³czynnika S  jest      0,50.L

Je¿eli nie nastêpuje zmiana u¿ytkowania nieruchomoœci na 
skutek lokalizacji urz¹dzenia, a tylko wystêpuje ograniczenie 
sposobu u¿ytkowania dzia³ki w pasie technologicznym, 
urz¹dzenia wówczas wielkoœæ wspó³czynnika S  = 0. Odszko-L
dowanie z tytu³u ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomoœci w pasie technologicznym urz¹dzenia mo¿e zostaæ 
uwzglêdnione przy pomocy wspó³czynnika S .B

Wielkoœæ wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia B
sposobem bezpoœrednim na podstawie danych rynkowych. 
W przypadku braku takich danych pomocne s¹ wskazania  
tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8 „Zasady okreœlania 
wartoœci szkód spowodowanych budow¹ infrastruktury 
podziemnej i nadziemnej”.

Wielkoœæ stopy kapitalizacji „R ” jest okreœlana zgodnie b
z rozporz¹dzeniem Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Dla zachowania zasady wspó³miernoœci, przy 
okreœlaniu stopy kapitalizacji brutto uwzglêdniane s¹ efek-
tywne dochody brutto z nieruchomoœci.

2P = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 100 z³/m11

S = 0,60L
S = 0,20B
k = 0,30
u = Rb

Obliczenie wielkoœci wspó³czynników:
xS   =  (0,60  1000 /2000  =  0,30L1

x x xK   =  0,30  2000/400 + 0,20  (1 - 0,30) + 0,30  [1 - 0,30 SP
x- 0,20  (1 - 0,30)]  =  1,808

x xW   = 100,00  400  1,808  =  72 320 z³SP

2P =  2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 60 z³/m11

S = 0,30L

7. Przyk³ady okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u 

7.1. Przyk³ad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

7.2. Przyk³ad nr 2 (grunt przeznaczony pod aktywi-
zacjê gospodarcz¹)

x x x x x x x2  202  1,00 + (36,6  450 – 2  202)  0,50 + (31500 – 36,6  450)  0,20
k =                                                                                                                            = 0,363

31500

S = 0,20B
k = 0,30
u = Rb

Obliczenie wielkoœci wspó³czynnika S :L1
xS   =  0,30  1000 /2000  =  0,15L1

x x xK   =  0,15  2000/400 + 0,20  (1 - 0,15) + 0,30  [1 - 0,15 SP
x- 0,20  (1 - 0,15)]  = 0,984

x xW   = 60,00  400  0,984  =  23 616 z³SP

2P = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 5 z³/m11

S = 0L
S = 0,20B
k = 0,50
u = Rb

Obliczenie:

S   =  0L1

xK   =  0,20 + 0,50  (1 - 0,20)  =  0,60 SP

x xW   = 5,00  400  0,60  =  1 200 z³SP

Za³o¿enie – wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê z obni-
¿enia wartoœci na skutek budowy urz¹dzenia oraz wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomoœci (to za³o¿enie jest 
podstaw¹ projektu nr 2 standardu KSWS 4).

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreœlaniu wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u s¹ identyczne jak w wariancie nr 1.

Na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê wartoœæ 
odszkodowania za obni¿enie wartoœci na skutek uszczerbku 
nieruchomoœci powsta³ego podczas budowy urz¹dzenia oraz 
kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci 
w czasie eksploatacji urz¹dzenia. 

7.3. Przyk³ad nr 3 (grunt rolny)

VI.B. WARIANT NR 2

1. Sk³adniki wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u
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2. Wzory do okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u sposobem poœrednim

3. Przyk³ady okreœlenia wielkoœci wspó³czynnika 
„K ”SP

Je¿eli istniej¹ dane rynkowe do okreœlenia wynagrodzenia 
za lokalizacjê naziemnych elementów infrastruktury technicz-
nej, wówczas wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u dla urz¹dzeñ 
zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest 
mo¿liwa do okreœlenia wed³ug wzoru:

Dla urz¹dzeñ zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

Wielkoœci wspó³czynnika „K ”, który s³u¿y do okreœlania SP
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u na podstawie wartoœci pasa 
s³u¿ebnoœci przesy³u, jest mo¿liwa do okreœlenia wed³ug 
wzoru:

Je¿eli u = R , wówczas:B

Je¿eli u = R  oraz S  = 0, to wzór na „K ” ulega uproszczeniu:B L SP

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” oraz wielkoœci wspó³czyn-SP
ników „u”, „k”, „S ”, „S ” i „R ” s¹ mo¿liwe do okreœlenia L B b
sposobami omówionymi w wariancie nr 1. 

2P  = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 100 z³/m11

S = 0,60L
S = 0,20B
k = 0,30
u = Rb

Obliczenia
xS   =  0,60  1000 / 2000  =  0,30L1

x x xK   =  0,20  (1 - 0,30) + 0,30  [1 - 0,30 - 0,20  (1 - 0,30)]  SP
=  0,368

x xW   =  0,368  400  100,00  =  14 720 z³SP

2P = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 5 z³/m11

3.1. Przyk³ad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

3.2. Przyk³ad nr 2 (grunt rolny)

S = 0L
S = 0,20B
k = 0,50
u = Rb

Obliczenia:

S   =  0L1

xK   =  0,20 + 0,50  (1 - 0,20)  =  0,60SP

x xW   =  0,60  400  5,00  =  1 200 z³SP

Za³o¿enie – wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê tylko 
z wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreœlaniu wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u s¹ identyczne jak w wariancie nr 1.

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
przy pomocy wzoru:

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” jest mo¿liwa do okreœlenia SP
wed³ug wzoru:

Je¿eli u = R :b

gdzie:

VI.C. WARIANT NR 3 

1. Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u 
sposobem poœrednim w przypadku braku 
naziemnych elementów infrastruktury tech-
nicznej
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2. Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u spo-
sobem poœrednim w przypadku istnienia naziem-
nych elementów infrastruktury technicznej

1. Uwarunkowania prawne, wnioski wynikaj¹ce 
z orzecznictwa s¹dowego

W przypadku istnienia naziemnych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej na gruntach niezurbanizowanych, powoduj¹cych 
wy³¹czenie czêœci pasa s³u¿ebnoœci przesy³u z produkcji, 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

W przypadku istnienia naziemnych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej na gruntach przeznaczonych pod zainwestowanie, 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” oraz wielkoœci wspó³czyn-SP
ników „u”, „k”, „S ”, „S ” i „R ” s¹ mo¿liwe do okreœlenia L B b
sposobami omówionymi w wariancie nr 1. 

2Z treœci art. 305  k.c. wynika, ¿e ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u nastêpuje za odpowiednim wynagrodzeniem. Brak jest 
natomiast wskazówek, czy ma to byæ wynagrodzenie jedno-
razowe czy okresowe. W zasadzie s³u¿ebnoœæ przesy³u, jako 
ograniczone prawo rzeczowe powinna byæ ustanawiana za 
jednorazowym wynagrodzeniem. Natomiast p³atnoœæ okre-
sowa jest stosowana dla zobowi¹zañ umownych (np. czynsz 
dzier¿awny). 

W dotychczasowym orzecznictwie s¹dowym obserwowana 
jest rozbie¿noœæ stanowisk w sprawie sposobu p³atnoœci 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u. Generalnie jednak 
przewa¿a stanowisko, ¿e wynagrodzenie za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u dla liniowych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej powinno byæ uiszczane jako jednorazowe. Je¿eli 
jednak zachodz¹ szczególne okolicznoœci, wówczas wyna-
grodzenie mo¿e byæ p³atne okresowo. Œwiadcz¹ o tym posta-
nowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 18.04.2012r. (sygn. V CSK 
190/11) i postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrzeœnia 
2012r. (sygn. akt IV CSK 56/12).

Poni¿ej przytoczono fragment uzasadnienia do postano-
wienia SN z dnia 20 wrzeœnia 2012r.:
„Wynagrodzenie w zasadzie powinno byæ jednorazowe, lecz 
najczêœciej (przy utrzymuj¹cym siê w tej kwestii sporze 
w piœmiennictwie) nie wyklucza przyznania go w postaci 
œwiadczeñ okresowych (...). Ró¿nica w sposobie zap³aty nie 
zmienia faktu, ¿e jest to jedno wynagrodzenie, ustalane przy 
uwzglêdnieniu wszystkich czynników wp³ywaj¹cych na jego 
wysokoœæ i maj¹ce równowa¿yæ w ca³oœci konsekwencje 
trwa³ego obci¹¿enia nieruchomoœci. Zakres ograniczeñ w³as-
noœci zale¿y w szczególnoœci od rozmiaru i przeznaczenia 
nieruchomoœci oraz od rodzaju, usytuowania i sposobu 
korzystania z urz¹dzeñ przesy³owych (...)” 

VII. Sposoby zap³aty wynagrodzenia za 
s³u¿ebnoœæ przesy³u 

W celu ustalenia wysokoœci jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nale¿y okreœliæ 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u, jako bezterminow¹. Tak 
okreœlona wartoœæ s³u¿ebnoœci stanowi podstawê do ustalenia 
wysokoœci jednorazowego wynagrodzenia za jej ustano-
wienie. W zale¿noœci od ustalonego sposobu zap³aty wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u bêd¹ stosowane ró¿ne wzory 
do okreœlenia rat okresowych wynagrodzeñ.

W przypadku roz³o¿enia ustalonej kwoty jednorazowego 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, obci¹¿aj¹c¹ nieru-
chomoœæ bezterminowo, na p³atnoœæ w równych ratach 
rocznych, wielkoœæ raty rocznej jest mo¿liwa do okreœlenia 
przy pomocy wzoru: 

gdzie:
R - kwota raty rocznej,r
W - kwota jednorazowego wynagrodzenia,j
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (d³ugoletnie 

obligacje Skarbu Pañstwa),
n - iloœæ okresów rocznych p³atnoœci rat rocznych.

Je¿eli ustalona zosta³a kwota jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u, obci¹¿aj¹cej 
nieruchomoœæ bezterminowo, a urz¹dzenie ulegnie likwidacji 
po n latach, wówczas nale¿na czêœæ kwoty jednorazowego 
wynagrodzenia jest mo¿liwa do okreœlenia wzorem:

gdzie:
W - czêœæ kwoty jednorazowego wynagrodzenia za urz¹-jn

dzenie, które bêdzie zlikwidowane,
W - kwota jednorazowego wynagrodzenia,j
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (d³ugoletnie 

obligacje Skarbu Pañstwa),
n - planowana iloœæ lat istnienia urz¹dzenia na nierucho-

moœci.

2. Roz³o¿enie kwoty jednorazowego wynagro-
dzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u na p³atnoœæ w rów-
nych ratach rocznych

3. Obliczenie czêœci kwoty jednorazowego wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w przypadku 
planowanej likwidacji urz¹dzenia w przysz³oœci

Przyk³ad:

Przyk³ad nr 1:
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Je¿eli obliczona powy¿ej w tabeli czêœæ kwoty jednorazo-
wego wynagrodzenia ma byæ p³atna w okresach rocznych, 
wówczas nale¿y j¹ roz³o¿yæ na raty roczne wzorem zamiesz-
czonym w p. 1. Zasadê tê ilustruje poni¿szy przyk³ad:
Planowana jest likwidacja urz¹dzenia za 20 lat. 
Czêœæ kwoty jednorazowego wynagrodzenia wynosi 62 311 z³.
Równa rata roczna p³atna przez okres 20 lat 

xwynosi 62 311  0,08024  =  5 000 z³ 

S³u¿ebnoœæ przesy³u zosta³a ustanowiona aktem notarialnym 
na okres 50 lat za jednorazowym wynagrodzeniem w kwocie 
500 000 z³.
W wyniku koniecznoœci zmiany warunków umownych doty-
cz¹cych zmiany okresu 50 lat na okres bezterminowy nale¿y 
okreœliæ kwotê dop³aty do wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 
przesy³u.

W przypadku roz³o¿enia ustalonej kwoty jednorazowego 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, obci¹¿aj¹c¹ nieru-
chomoœæ bezterminowo, na p³atnoœæ w równych ratach 
rocznych, wielkoœæ raty rocznej jest mo¿liwa do okreœlenia 
przy pomocy wzoru: 

gdzie:
R - kwota raty rocznej,r
W - kwota jednorazowego wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ j50

przesy³u ustalona umownie na okres 50 lat,
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (d³ugoletnie 

obligacje Skarbu Pañstwa),
n - iloœæ okresów rocznych p³atnoœci rat rocznych.

Okreœlenie kwoty raty rocznej wynagrodzenia w wysokoœci 
500 000 z³ p³atnego za okres 50 lat, aktualna stopa oprocento-
wania 10-letnich obligacji SP wynosi 5,0%:

50 50x xR  = 500 000  1,05   0,05 / (1,05  - 1) r
x= 500 000  0,054776735 = 27 388,37 z³ 

Okreœlenie kwoty jednorazowego wynagrodzenia przy 
p³atnoœci ww. okreœlonych rat rocznych bezterminowo jest 
mo¿liwe przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej:

Kwota dop³aty z tytu³u zmiany warunków terminowych 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u z okresu 50 lat na okres 
bezterminowy wynosi:

K   =  547 767  -  500 000  =  47 767 z³d

4. Okreœlenie wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 
przesy³u w przypadku zmiany warunków umow-
nych dotycz¹cych okresu na jaki s³u¿ebnoœæ 
zosta³a ustanowiona

Przyk³ad:

Rozwi¹zanie:

VIII. Wynagrodzenie za korzystanie 
z nieruchomoœci dla urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej w ramach prawa 
zobowi¹zaniowego (dzier¿awa)

1. Sposób poœredni okreœlenia wartoœci rocznego 
czynszu dzier¿awnego (brutto) 

2. Wartoœæ prawa zobowi¹zaniowego (dzier-
¿awa) w ustalonym okresie czasu

W przypadku braku danych rynkowych roczny czynsz 
dzier¿awny (brutto) pasa s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwy do 
okreœlenia sposobem poœrednim wed³ug poni¿szych wzorów.

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

b) w przypadku istnienia naziemnych elementów infra-
struktury technicznej i w przypadku odrêbnego 
okreœlenia kwot wynagrodzenia za te elementy, roczny 
czynsz dzier¿awny (brutto) dla gruntów niezurbani-
zowanych jest mo¿liwy do okreœlenia wzorem:

c) dla gruntów zurbanizowanych, w przypadku istnienia 
naziemnych elementów infrastruktury technicznej, 
roczny czynsz dzier¿awny (brutto) mo¿liwy jest do 
okreœlenia wzorem:

W przypadku sta³ych czynszów rocznych D  wartoœæ RB
prawa zobowi¹zaniowego (dzier¿awa) w ustalonym okresie 
czasu (n lat) jest mo¿liwa do okreœlenia technik¹ kapitalizacji 
prostej wed³ug wzoru: 

W przypadku zmiennych czynszów rocznych D  RBi
wartoœæ prawa zobowi¹zaniowego (dzier¿awa) w ustalonym 
okresie czasu (n lat) jest mo¿liwa do okreœlenia technik¹ 
dyskontowania strumieni dochodów rocznych wed³ug wzoru:

Urz¹dzenie - gazoci¹g w/c DN 300
Szerokoœæ strefy kontrolowanej - 6 m 

2Powierzchnia strefy kontrolowanej 1000 m
Stopa kapitalizacji brutto  -  11%
Wspó³czynnik wspó³korzystania  k = 0,30
Wspó³czynnik u  -  11%

2 2Wartoœæ rynkowa 1m  gruntu  -  100 z³/m
Okreœliæ wielkoœæ potencjalnego czynszu rocznego za dzier-
¿awê powierzchni strefy kontrolowanej:

x x xD  = 100,00  0,11  1000  0,30  =  3 300 z³/rokRB

Przyk³ad nr 1:
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Przyk³ad nr 2:

Przyk³ad nr 1

Urz¹dzenie - gazoci¹g w/c DN 300 jak w przyk³adzie nr 1 
bêdzie zlikwidowany za 20 lat.
Okreœliæ kwotê jednorazowego wynagrodzenia za dzier¿awê 
powierzchni strefy kontrolowanej w okresie 20 lat p³atna na 
pocz¹tku okresu dzier¿awy. 
Potencjalny roczny czynsz brutto wynosi 3 300 z³/rok
Stopa kapitalizacji brutto  -  11%

20 20x xW  = 3 300,00  (1,11  -1) / 0,11  1,11)   PZ
x=  7,963328  3 300,00  =  26 279 z³ 

W przypadku istnienia kilku urz¹dzeñ na nieruchomoœci 
nale¿y uwzglêdniæ wp³yw ich lokalizacji na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci i na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u.

W celu uwzglêdnienia wp³ywu lokalizacji urz¹dzeñ na obni-
¿enie wartoœci nieruchomoœci nale¿y ustaliæ:
! rodzaje urz¹dzeñ,
! powierzchnie obszarów oddzia³ywania urz¹dzeñ,
! wspó³czynniki obni¿enia wartoœci nieruchomoœci spowo-

dowane zmian¹ lub istotnym ograniczeniem dotychcza-
sowego u¿ytkowania nieruchomoœci (S ),Li

! ³¹czny wspó³czynnik obni¿enia wartoœci jednostki porów-
nawczej nieruchomoœci (S ).L1

Wp³yw poszczególnych urz¹dzeñ na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci:

21. Gazoci¹g w/c DN 300  ®  P   -   180 m     S   =  50%;OU L
2P     -   180 mSP

22. Kabel WN 110 kV       ®  P   -   150 m     S   =  60%;OU L
2P     -    60 mSP

23. Wodoci¹g f 200 mm   ®  P   -   186 m     S   =    0%;OU L
2P    -   186 mSP

Z powodu centralnej lokalizacji linii kablowej WN 110 kV 
na dzia³ce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia – budow-
nictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni ca³ej dzia³ki, czyli 
faktyczna powierzchnia oddzia³ywania linii kablowej wynosi 

21200 m .

IX. Uwzglêdnienie wp³ywu lokalizacji 
kilku urz¹dzeñ na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci i na wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u

IX.1. Wp³yw lokalizacji kilku urz¹dzeñ na obni-
¿enie wartoœci nieruchomoœci 

Wzory do obliczenia udzia³ów lokalizacji poszczególnych 
urz¹dzeñ w obni¿eniu wartoœci nieruchomoœci s¹ nastêpuj¹ce:

2Wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieruchomoœci jest 
mo¿liwy do okreœlenia wzorem:

2Okreœlony wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieru-
chomoœci s³u¿y okreœleniu wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u dla 
poszczególnych urz¹dzeñ. 

Wp³yw poszczególnych urz¹dzeñ na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci:

21. Gazoci¹g w/c DN 600  ®  P   -   360 m     S   =   60%;OU L
2P     -   360 mSP

22. Linia SN 15 kV            ®  P   -   600 m     S   =   50%;OU L
2P     -   240 mSP

Z powodu centralnej lokalizacji gazoci¹gu DN 600 na 
dzia³ce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia – budo-
wnictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni ca³ej dzia³ki, 
czyli faktyczna powierzchnia oddzia³ywania gazoci¹gu 

2wynosi 1200 m .

Wzory do obliczenia udzia³ów lokalizacji poszczególnych 
urz¹dzeñ w obni¿eniu wartoœci nieruchomoœci s¹ nastêpuj¹ce:

Przyk³ad nr 2
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2Wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieruchomoœci jest 
mo¿liwy do okreœlenia wzorem:

2Okreœlony wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieru-
chomoœci s³u¿y okreœleniu wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u dla 
poszczególnych urz¹dzeñ. 

Okreœlenie ³¹cznej wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u nastêpuje 
podobnie jak okreœlenie ³¹cznego obni¿enia wartoœci nieru-
chomoœci. Danymi wyjœciowymi s¹ powierzchnie pasów 
s³u¿ebnoœci przesy³u poszczególnych urz¹dzeñ (P ) oraz SPi
wspó³czynniki K .SPi

Suma obni¿enia wartoœci nieruchomoœci z tytu³u lokalizacji 
kilku urz¹dzeñ i wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u nie powinna 
przekroczyæ wartoœci nieruchomoœci.

Je¿eli urz¹dzenie infrastruktury technicznej, wchodz¹ce 
w sk³ad przedsiêbiorstwa zosta³o wybudowane bez tytu³u 
prawnego do nieruchomoœci, wtedy przedsiêbiorca jest 
samoistnym posiadaczem nieruchomoœci w z³ej wierze 
i w³aœcicielowi nieruchomoœci przys³uguj¹ roszczenia 
o charakterze prawnorzeczowym, tzw. rozliczeniowe na 
podstawie art. 224 i 225 kodeksu cywilnego. Roszczenia 
dotycz¹:
! wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci (bezumowne),
! odszkodowania za zu¿ycie lub pogorszenie stanu technicz-

nego nieruchomoœci,
! wynagrodzenia za pobrane po¿ytki.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci jest okreœlane najczêœciej przy regulacji stanów praw-
nych urz¹dzeñ i posiada ni¿ej wymienione cechy:
! jest rekompensat¹ dla w³aœciciela (u¿ytkownika wieczyste-

go) nieruchomoœci za utracone dochody w przesz³oœci,
! nie jest odszkodowaniem i nie obejmuje utraconych 

korzyœci,
! jest okreœlane jako jednorazowe za ca³y okres korzystania 

z nieruchomoœci przez posiadacza bez tytu³u prawnego,
! nie mo¿e byæ dochodzone na przysz³oœæ,
! mo¿e obejmowaæ tylko okres maksimum 10 lat wstecz od 

daty z³o¿enia wniosku roszczeniowego (art. 117, 118 k.c.). 

IX.2. Wp³yw lokalizacji kilku urz¹dzeñ na war-

toœæ s³u¿ebnoœci przesy³u

1. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie 

z nieruchomoœci w kodeksie cywilnym oraz 

w orzecznictwie s¹dowym

X. Okreœlanie kwoty wynagrodzenia za 

bezumowne korzystanie z nierucho-

moœci, na których zlokalizowane s¹ 

urz¹dzenia bez uregulowanego tytu³u 

prawnego 

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci nie jest odszkodowaniem, ale mo¿e spe³niaæ cele 
odszkodowawcze. O jego wysokoœci decyduje wynagrodzenie 
rynkowe, jakie nieuprawniony posiadacz musia³by zap³aciæ za 
korzystanie z danego rodzaju rzeczy przez czas trwania tego 
w³adztwa, gdyby by³o ono oparte na tytule prawnym (uzasad-
nienie uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 2011r., 
sygn. akt III CZP 43/11). 

Z uzasadnienia wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 8 czer-
wca 2005r. (sygn. V CK 680/2004) wynika, ¿e przedsiêbiorca 
korzystaj¹cy z nieruchomoœci, na której istnieje urz¹dzenie 
infrastruktury technicznej jest posiadaczem s³u¿ebnoœci, a nie 
posiadaczem nieruchomoœci. 

W uzasadnieniu wyroku S¹du Apelacyjnego w Warszawie 
z dnia 27 stycznia 2011r. (sygn. VI ACa 1045/2010) S¹d 
wskaza³, ¿e wysokoœæ nale¿nego wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci przez przedsiêbiorcê 
przesy³owego powinna odpowiadaæ cenom rynkowym, 
jakie w³aœciciel nieruchomoœci uzyska³by z tytu³u wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, a nie z tytu³u dzier¿awy 
gruntu. Wynagrodzenie z tytu³u bezumownego korzystania 
z rzeczy nie dzieli siê na œwiadczenia okresowe, gdy¿ okre-
sowej p³atnoœci nie przewiduje ustawa, lecz jest nale¿noœci¹ 
jednorazow¹ za ca³y okres korzystania z rzeczy przez posia-
dacza bez tytu³u prawnego. Powy¿szy wniosek wyp³ywa 
z postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrzeœnia 2012r. 
(sygn. akt IV CSK 56/12)

Z orzecznictwa S¹du Najwy¿szego wyp³ywaj¹ poni¿sze 
wnioski, dotycz¹ce okreœlania wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci, na których zlokalizowane s¹ 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej:
! korzystanie z cudzej nieruchomoœci w zakresie treœci 

s³u¿ebnoœci jest posiadaniem s³u¿ebnoœci,
! kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-

chomoœci jest mo¿liwa do okreœlenia sposobem bezpoœred-
nim na podstawie rynkowych czynszów dzier¿awnych 
pasów technologicznych podobnych urz¹dzeñ (czynsze 
nominalne), zlokalizowanych na podobnych nierucho-
moœciach, w odpowiednich latach w przesz³oœci,

! w przypadku braku danych rynkowych kwota wynagrodze-
nia jest mo¿liwa do okreœlenia sposobem poœrednim 
w oparciu o wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci nieobci¹¿onej 
urz¹dzeniem infrastruktury technicznej, z uwzglêdnieniem 
stopnia ingerencji przedsiêbiorcy przesy³owego w nieru-
chomoœæ, poprzez okreœlenie potencjalnych, rocznych 
przychodów brutto, 

! w przypadku braku danych rynkowych, kwota wynagrodze-
nia jest mo¿liwa równie¿ do okreœlenia na podstawie 
rocznych rat wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, 

! nominalne, roczne przychody brutto albo raty roczne 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u z okresów bez-
umownego korzystania z nieruchomoœci mog¹ byæ walo-
ryzowane na datê ustalenia kwoty wynagrodzenia,

! kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci nie dzieli siê na okresy i powinna byæ ni¿sza od 
wartoœci nieruchomoœci.

2. Zasady okreœlenia wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci 
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W przypadku okreœlania kwoty wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci sposobem poœrednim 
nale¿y uwzglêdniæ:
! wartoœæ rynkow¹ jednostki porównawczej nieruchomoœci 

nieobci¹¿onej urz¹dzeniem przesy³owym w kolejnych latach 
(okresach) bezumownego korzystania (W ),11i

! rynkowe relacje PDB  z czynszów dzier¿awnych podobnych i
nieruchomoœci do ich wartoœci (u), w odpowiednich latach, 

! wspó³czynnik wspó³korzystania z powierzchni pasa 
bezumownego korzystania przez przedsiêbiorstwo przesy-
³owe lub dystrybucyjne (k),

! powierzchniê pasa bezumownego korzystania z nierucho-
moœci przez przedsiêbiorcê przesy³owego lub dystrybu-
cyjnego (P ),PBK

! powierzchniê czêœci pasa bezumownego korzystania 
wy³¹czon¹ z produkcji rolnej lub leœnej albo z dzia³alnoœci 
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementów 
infrastruktury technicznej (P ),IN

! ³¹czne wskaŸniki waloryzacyjne z kolejnych lat na datê 
okreœlenia kwoty wynagrodzenia (w ).i

Rysunek ilustruj¹cy zasadê okreœlania kwoty wynagrodzenia 

za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci przez przedsiê-

biorcê przesy³owego lub dystrybucyjnego

W - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-BK
ruchomoœci,

W - wartoœæ rynkowa jednostki porównawczej nieruchomoœci 11i
nieobci¹¿onej urz¹dzeniem infrastruktury technicznej 
w kolejnych latach (okresach) bezumownego korzystania,

PDB - nominalne, roczne strumienie potencjalnego dochodu i
2brutto z czynszu dzier¿awy 1 m  powierzchni pasa 

bezumownego korzystania (pasa technologicznego 
urz¹dzenia),

R - roczne raty wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w la-WSPi
tach bezumownego korzystania z nieruchomoœci, 

P - powierzchnia pasa bezumownego korzystania z nieru-PBK
chomoœci, z którego przedsiêbiorca korzysta³ w prze-
sz³oœci, 

P - powierzchnia czêœci pasa bezumownego korzystania, IN
wy³¹czona z produkcji rolnej lub leœnej albo z dzia³alnoœci 
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementów 
infrastruktury technicznej,

n - liczba lat (okresów) bezumownego korzystania z nie-
ruchomoœci,

3. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-
œlaniu kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci

u - wspó³czynnik wyra¿aj¹cy relacjê potencjalnego docho-
du brutto (PDB) z czynszu dzier¿awnego do wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci,

k - wspó³czynnik wspó³korzystania z nieruchomoœci w pa-
sie bezumownego korzystania z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorcê,

K - wspó³czynnik s³u¿¹cy do okreœlenia wartoœci s³u¿eb-SP
noœci przesy³u,

W - wynagrodzenie za lokalizacjê naziemnych urz¹dzeñ IN
infrastruktury technicznej,

s - stopa oprocentowania d³ugoterminowych obligacji i
Skarbu Pañstwa w i-tym roku,

w - ³¹czne wskaŸniki waloryzacyjne, w kolejnych latach i
(okresów) bezumownego korzystania obliczone na datê 
okreœlenia kwoty wynagrodzenia.

Nominalne, roczne strumienie PDB  z powierzchni PBKi
pasa bezumownego korzystania z nieruchomoœci mo¿liwe s¹ 
do okreœlenia wed³ug poni¿szych wzorów:
a) dla gruntów rolnych, leœnych i zurbanizowanych w przy-

padku braku naziemnych (podziemnych) elementów 
infrastruktury technicznej:

b) dla gruntów rolnych lub leœnych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej: 

c) dla gruntów zurbanizowanych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej:

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci mo¿liwa jest do okreœlenia na podstawie wzoru:

4. Okreœlanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomoœci sposobem 
poœrednim na podstawie wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dzeniem 
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5. Okreœlanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomoœci sposobem 
poœrednim na podstawie wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u 

6. Przyk³ad okreœlenia kwoty wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z pasa technologicznego 
kanalizacji sanitarnej sposobem poœrednim 

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest mo¿liwa do okreœlenia sposobem poœrednim 
poprzez okreœlenie rocznych rat wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 
przesy³u w poszczególnych latach bezumownego korzystania 
i ich waloryzacjê na datê ustalenia wysokoœci wynagrodzenia. 
W takim przypadku okreœleniu podlegaj¹ raty roczne wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w poszczególnych latach 
wstecz wed³ug wzorów:
a) dla gruntów rolnych, leœnych i zurbanizowanych w przy-

padku braku naziemnych (podziemnych) elementów 
infrastruktury technicznej:

b) dla gruntów rolnych lub leœnych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej:

c) dla gruntów zurbanizowanych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej:

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci mo¿liwa jest do okreœlenia na podstawie wzoru:

Dzia³ka ewidencyjna nr ….., powierzchnia 4,5000 ha, prze-
znaczenie – budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne.

Na dzia³ce jest zlokalizowana kanalizacja sanitarna o œrednicy 
300 mm.

xSzerokoœæ pasa s³u¿ebnoœci przesy³u wynosi 2  3,00 + 0,30  
=  6,30 m.

D³ugoœæ przeciêcia dzia³ki ruroci¹giem kanalizacji wynosi 
195 m.

2Powierzchnia pasa s³u¿ebnoœci przesy³u wynosi 1 228,5 m .
Na dzia³ce jest zlokalizowanych 8 studzienek kanaliza-
cyjnych.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
gminy …. czêœæ dzia³ki, na której zlokalizowana jest kanali-
zacja sanitarna przeznaczona jest pod budownictwo mieszka-
niowe, jednorodzinne. Ruroci¹g kanalizacji jest zlokalizo-
wany 1 m od linii granicznej dzia³ek projektowanych do 
wydzielenia. Podzia³ geodezyjny nie zosta³ jeszcze dokonany.

 Okreœliæ kwotê wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej 
w okresie od 19.01.2010r. do 18.01.2013r.

Kwotê wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci okreœlono na podstawie nominalnych dochodów 
brutto w okresie bezumownego korzystania, zwaloryzowa-
nych na datê 18.01.2013r.

Dane wyjœciowe:
Powierzchnia gruntu wy³¹czona z u¿ytkowania na skutek 
lokalizacji studzienki kanalizacyjnej wynosi:

2xP = p  rIN
r -  promieñ 1,5 m

2Wobec tego: P   =  3,14 x 1,52  =  7 mIN
2Wartoœci rynkowe 1m  czêœci dzia³ki o powierzchni 4,5000 ha 

przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe jednoro-
dzinne wynosz¹ w latach 2010 - 2013:

22010 r. - 70,00 z³/m
22011 r. - 75,00 z³/m
22012 r. - 80,00 z³/m
22013 r. - 80,00 z³/m

u - 0,09 (relacja PDB do wartoœci rynkowej gruntu)
k - 0,25 (œrednia z przedzia³u 0,20 - 0,30).

Nominalne przychody roczne z dzier¿awy gruntu w pasie 
technologicznym kanalizacji sanitarnej okreœlono wed³ug 
wzoru:

WskaŸniki cen towarów konsumpcyjnych i us³ug w okre-
sie od 2010r. do 2013r.:

Zadanie:

Rozwi¹zanie nr 1
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Rozwi¹zanie nr 2

Kwotê wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoœci okreœlono na podstawie rat rocznych wynagro-
dzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w okresie bezumownego 
korzystania, zwaloryzowanych na datê 18.01.2013r.

W przypadku przedmiotowej kanalizacji sanitarnej jej 
lokalizacja nie zmienia przeznaczenia nieruchomoœci ani 
w istotnym stopniu nie ogranicza dotychczasowego sposobu 
u¿ytkowania nieruchomoœci, nie zak³óci sposobu u¿ytkowania 
nieruchomoœci równie¿ w przysz³oœci, wobec czego ustalono 
wielkoœæ wspó³czynnika S  = 0. W takim przypadku wzór na L
„K ” ulega uproszczeniu:SP

Tereny budownictwa mieszkaniowego
S - 0,20 (wed³ug TNI V.8)B
k - 0,25 (œrednia z przedzia³u 0,20 - 0,30).

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u okreœlono na podstawie wzoru:

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u w i-tym roku:
2P = 1227,5 mSP

K = 0,40SP
2P = 8 x 7   = 56 mIN
2W = wartoœæ 1m  w i-tym roku bezumownego 11i

korzystania z nieruchomoœci.

Wzór na ratê roczn¹ wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u 
w i tym roku bezumownego korzystania z nieruchomoœci:

gdzie:

s - stopa oprocentowania d³ugoterminowych obligacji i
Skarbu pañstwa i-tym roku bezumownego korzystania 
z nieruchomoœci.

Kwotê wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoœci w pasie technologicznym kanalizacji sanitarnej 
okreœlona zosta³a wed³ug wzoru:

gdzie:
w - ³¹czny wskaŸnik waloryzacyjnyi

Stopy oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Pañstwa 
w latach 2010 - 2013:
2010 r. - 5,25%
2011 r. - 5,75%
2012 r. - 6,00%
2013 r. - 5,75%

Przedstawione problemy warsztatowe, zwi¹zane z okreœla-
niem wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u i wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nieruchomoœci pokazuj¹ skalê 
trudnoœci interpretacyjnych i obliczeniowych, z którymi 
zmagaj¹ siê rzeczoznawcy maj¹tkowi w codziennej pracy. 
Brak zasad prawnych jest przyczyn¹ rozbie¿nych wyników 
okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u. Z powodu du¿ego 
zakresu nieuregulowanych stanów prawnych urz¹dzeñ 
istniej¹cych na cudzych nieruchomoœciach oraz z powodu 
koniecznoœci pozyskiwania praw do dysponowania nieru-
chomoœciami dla nowych urz¹dzeñ przez inwestorów 
powinny byæ podjête zdecydowane dzia³ania w celu wprowa-
dzenia przepisów dotycz¹cych okreœlania wartoœci s³u¿eb-
noœci przesy³u do rozporz¹dzenia Rady Ministrów w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego. 

Im szybciej stosowne przepisy zostan¹ wprowadzone do 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego, tym lepiej 
bêdzie dla ogó³u rzeczoznawców maj¹tkowych, jak równie¿ 
dla przedsiêbiorców przesy³owych oraz s¹dów. 

XI. Podsumowanie
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