
ODSZKODOWANIA ZWI¥ZANE 

Z OGRANICZENIEM SPOSOBU 

KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOŒCI 

NA CELE BUDOWY, KONSERWACJI 

ORAZ REMONTÓW URZ¥DZEÑ 

INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

I. Pozyskiwanie praw do 
dysponowania nierucho-
moœciami na cele budowy 
urz¹dzeñ przesy³owych 
i dystrybucyjnych w try-
bie wyw³aszczenia

I.1. Pozbawienie lub ogra-
niczenie praw rzeczowych do 
nieruchomoœci na podstawie 
przepisów ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. 
1o gospodarce nieruchomoœciami  (dalej 

u.g.n.) budowa i utrzymywanie urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystrybucyjnych jest 
celem publicznym (art. 6 pkt 2), 
natomiast w ustawie z dnia 27 marca 
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

2przestrzennym  realizacja celu publicz-
nego jest inwestycj¹ celu publicznego 
(art. 2 ust. 5).

W ustawie o gospodarce nierucho-
moœciami w rozdziale dotycz¹cym 
wyw³aszczania nieruchomoœci uregu-
lowane s¹ dwa sposoby pozbawienia lub 
ograniczenia praw do nieruchomoœci, 
w drodze decyzji starosty, przezna-
czonych w planach miejscowych na cele 
publiczne albo do nieruchomoœci, dla 
których wydana zosta³a decyzja o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego:
! pozbawienie praw rzeczowych do 

nieruchomoœci (art. 112 ÷ 123),
! ograniczenie praw rzeczowych do 

nieruchomoœci (art. 124 ÷ 126).

Warunkiem koniecznym zastoso-
wania procedury wyw³aszczeniowej jest 
przeprowadzenie rokowañ z w³aœci-
cielami, u¿ytkownikami wieczystymi 

oraz posiadaczami innych praw rze-
czowych w celu nabycia lub ograni-
czenia tych praw w drodze umownej, dla 
realizacji celu publicznego. Negatywny 
wynik rokowañ stanowi podstawê do 
wszczêcia postêpowania wyw³aszcze-
niowego. 

Pozbawienie prawa w³asnoœci, prawa 
u¿ytkowania wieczystego lub innego 
prawa rzeczowego do nieruchomoœci 
oznacza pe³ne odjêcie ww. praw na rzecz 
Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du 
publicznego. Rekompensatê stanowi 
odszkodowanie ustalane w decyzji 
starosty o wyw³aszczeniu nieruchomoœci.

Ograniczenie prawa w³asnoœci, 
prawa u¿ytkowania wieczystego lub 
innego prawa rzeczowego do nierucho-
moœci w drodze decyzji starosty nie 
powoduje zmiany w³adaj¹cego nie-
ruchomoœci¹, natomiast dotyczy ogra-
niczenia sposobu korzystania z nieru-
chomoœci bezterminowo lub w okreœlo-
nych ramach czasowych lub bezter-
minowo.

Ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci okreœlane jest czêsto 
w judykaturze jako „ma³e wyw³aszczenie”. 

Bezterminowe albo czasowe ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieru-
chomoœci jest mo¿liwe równie¿ na 
podstawie art. 120 u.g.n., w drodze 
decyzji o wyw³aszczeniu nieruchomoœci, 
w celu zapobie¿enia niebezpieczeñstwu, 
wyst¹pienia szkody lub niedogod-
noœciom, jakie mog¹ powstaæ dla 
w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczys-
tych nieruchomoœci s¹siednich, wskutek 
wyw³aszczenia lub innego ni¿ dotych-
czas zagospodarowania wyw³aszczonej 
nieruchomoœci.

Bezterminowe ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomoœci 
nastêpuje na podstawie art. 124 u.g.n., 
w drodze decyzji starosty przez udziele-
nie zezwolenia na za³o¿enie i przepro-
wadzenie na nieruchomoœci ci¹gów 
drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ 
s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, 
gazów, energii elektrycznej oraz ³¹cz-
noœci publicznej i sygnalizacji, a tak¿e 
innych podziemnych, naziemnych lub 
nadziemnych obiektów i urz¹dzeñ 
niezbêdnych do korzystania z tych 
przewodów i urz¹dzeñ. W³aœciciel lub 
u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci 
jest zobowi¹zany udostêpniæ nierucho-
moœæ w celu wykonania czynnoœci 
zwi¹zanych z konserwacj¹ oraz usuwa-
niem awarii ci¹gów, przewodów 
i urz¹dzeñ. Obowi¹zek udostêpnienia 
nieruchomoœci podlega egzekucji admi-
nistracyjnej. Zgodnie z art. 124 ust. 4 
u.g.n. na osobie lub jednostce organiza-
cyjnej wystêpuj¹cej o zezwolenie ci¹¿y 
obowi¹zek przywrócenia nieruchomoœci 
do stanu poprzedniego, niezw³ocznie po 
zakoñczeniu prac budowlanych. Je¿eli 
przywrócenie nieruchomoœci do stanu 
poprzedniego jest niemo¿liwe albo 
powoduje nadmierne trudnoœci lub 
koszty, stosowany jest odpowiednio 
przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. Przepisy 
art. 124 ust. 1, 2 i 4-7 s¹ równie¿ stoso-
wane odpowiednio w przypadku nie-
ruchomoœci o nieuregulowanym stanie 
prawnym (art. 124 a).

Czasowe ograniczenie sposobu 
korzystania z nieruchomoœci przez 
w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczys-
tego nieruchomoœci, na czas nie d³u¿szy 
ni¿ 6 miesiêcy jest mo¿liwe na podstawie 
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1 Tekst jedn. Dz.U. z 2010r., Nr 102, poz. 651, ze zm. 
2 Dz.U. z 2003r., Nr 80, poz. 717, ze zm.
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art. 124b u.g.n., z urzêdu albo na wniosek 
operatora urz¹dzeñ, w celu udostêp-
nienia nieruchomoœci do wykonania 
czynnoœci zwi¹zanych z konserwacj¹, 
remontami oraz usuwaniem awarii 
urz¹dzeñ, nie nale¿¹cych do czêœci 
sk³adowych nieruchomoœci, a tak¿e 
usuwaniem z gruntu tych urz¹dzeñ oraz 
w celu dojazdu zapewniaj¹cego wyko-
nanie ww. czynnoœci. Obowi¹zek 
udostêpnienia nieruchomoœci podlega 
egzekucji administracyjnej. W przy-
padku si³y wy¿szej lub nag³ej potrzeby 
zapobie¿enia powstaniu znacznej szko-
dy, kiedy niemo¿liwe jest z³o¿enie 
wniosku o wydanie decyzji na czasowe 
zajêcie nieruchomoœci, w³aœciciel lub 
u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci 
ma obowi¹zek udostêpnienia jej w celu 
zapobie¿enia tym okolicznoœciom. 
Stosowane s¹ w tym celu odpowiednio 
przepisy art. 126 ust. 1 - 9 u.g.n. Podmiot, 
który zaj¹³ nieruchomoœæ powinien 
z³o¿yæ wniosek do starosty o wydanie 
decyzji w terminie 3 dni od dnia zajêcia 
nieruchomoœci. Niez³o¿enie wniosku 
w terminie 3-dnowym skutkuje na³o¿e-
niem kary w wysokoœci 5000 z³ za ka¿dy 
dzieñ zw³oki. Za udostêpnienie nieru-
chomoœci oraz szkody powsta³e na 
skutek ww. czynnoœci przys³uguje 
odszkodowanie w wysokoœci uzgod-
nionej miêdzy w³aœcicielem, u¿ytkow-
nikiem wieczystym lub osob¹, która 
posiada inne prawa rzeczowe do 
nieruchomoœci, a podmiotem, któremu 
udostêpniono nieruchomoœæ. Je¿eli 
w terminie 30 dni nie dojdzie do uzgod-
nienia odszkodowania, starosta ustala 
wysokoœæ odszkodowania w drodze 
odrêbnej decyzji.

Czasowe zajêcie nieruchomoœci na 
podstawie przepisów ustawy o gospo-
darce nieruchomoœci mo¿e nast¹piæ 
równie¿ dla innych zdarzeñ, wskazanych 
w poni¿szych artyku³ach:
! art. 125 u.g.n., w drodze decyzji 

starosta mo¿e ograniczyæ sposób 
korzystania z nieruchomoœci w celu 
poszukiwania, rozpoznawania, wydo-
bywania kopalin objêtych w³asnoœci¹ 
górnicz¹. Ograniczenie nastêpuje 
wy³¹cznie na rzecz przedsiêbiorcy, 
który uzyska³ koncesjê na wykonywa-
nie takiej dzia³alnoœci, na czas nie 
d³u¿szy ni¿ termin obowi¹zywania 
koncesji. Odszkodowanie z tytu³u 
ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci wyp³aca przedsiê-
biorca,

! art. 126 u.g.n., w drodze decyzji 
starosta mo¿e ograniczyæ sposób 
korzystania z nieruchomoœci, w przy-

padku si³y wy¿szej lub nag³ej potrzeby 
zapobie¿enia powstania znacznej 
szkody. Ograniczenie nastêpuje na 
wniosek podmiotu, który zajmuje 
nieruchomoœæ na czas nie d³u¿szy ni¿ 6 
miesiêcy. Odszkodowanie z tytu³u 
ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci obci¹¿a podmiot, 
który zaj¹³ nieruchomoœæ.

1.2. Ró¿nice pomiêdzy ograni-
czeniem sposobu korzystania 
z nieruchomoœci na podstawie 
art. 124 u.g.n. i art. 124b u.g.n. 

1. Urz¹dzenia s¹ projektowane do 
budowy.

2. Budowa urz¹dzeñ jest celem 
publicznym.

3. Urz¹dzenia s¹ wprowadzone do 
miejscowych planów zagospoda-
rowania przestrzennego, a w przy-
padku braku planu, istnieje decyzja 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
celu publicznego.

4. Niepowodzenie rokowañ z w³aœ-
cicielem lub u¿ytkownikiem wie-
czystym nieruchomoœci w celu udos-
têpnienie nieruchomoœci w drodze 
umownej do budowy urz¹dzenia. 

5. Ograniczenie sposobu korzystania 
z nieruchomoœci jest bezterminowe. 

6. Ograniczenie sposobu korzystania 
z nieruchomoœci jest w celu zak³a-
dania i przeprowadzenia na nieru-
chomoœci urz¹dzeñ oraz wyko-
nywania czynnoœci zwi¹zanych 
z konserwacj¹ oraz usuwaniem 
awarii urz¹dzeñ.

7. Wysokoœæ odszkodowania za szko-
dy powsta³e w po¿ytkach nieru-
chomoœci i za ewentualne zmniej-
szenie wartoœci ustala starosta 
w trybie odrêbnej decyzji o wyso-
koœci odszkodowania.

8. Odszkodowanie nie zawiera rekom-
pensaty za udostêpnienie nieru-
chomoœci.

1. Urz¹dzenia istniej¹ na nieru-
chomoœci 

2. Urz¹dzenie nie musi byæ wpro-
wadzone do miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego 
ani nie musi byæ wydana decyzja 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
celu publicznego.

I.2.1. Zasady stosowania przepisu 
art. 124 u.g.n.

I.2.2. Zasady stosowania przepisu 
art. 124b u.g.n.

3. Nie musz¹ byæ prowadzone i doku-
mentowane rokowania z w³aœ-
cicielem lub u¿ytkownikiem wie-
czystym nieruchomoœci o udos-
têpnienie nieruchomoœci w drodze 
umownej. Wystarczaj¹ca jest odmo-
wa wyra¿enia zgody przez w³aœ-
ciciela lub u¿ytkownika wieczys-
tego.

5. Mo¿liwoœæ wydania decyzji sta-
rosty zezwalaj¹cej na dodatkowe 
dzia³ania, nie ujête w art. 124, 
w postaci:
! dokonywania remontów urz¹-

dzeñ,
! usuwania z nieruchomoœci urz¹-

dzeñ,
! zapewnienia dojazdu umo¿liwia-

j¹cego wykonanie czynnoœci 
wymienionych w art. 124b.

6. Mo¿liwoœæ natychmiastowego wej-
œcia na nieruchomoœæ w przypadku 
si³y wy¿szej lub nag³ej potrzeby 
zapobie¿enia powstaniu znacznej 
szkody, np. awarii urz¹dzenia.

7. Wysokoœæ odszkodowania za udo-
stêpnienie nieruchomoœci oraz za 
szkody powsta³e na skutek czyn-
noœci okreœlonych w decyzji sta-
rosty ustalane jest z w³aœcicielem 
lub u¿ytkownikiem wieczystym 
nieruchomoœci oraz podmiotem, 
któremu udostêpniono nierucho-
moœæ w drodze umownej. Dopiero, 
gdy do takiego ustalenia odszko-
dowania nie dojdzie w terminie 30 
dni, licz¹c od dnia w którym up³yn¹³ 
termin udostêpnienia nierucho-
moœci, okreœlony w decyzji, starosta 
wszczyna postêpowanie w sprawie 
ustalenia odszkodowania.

1.3. Podstawy prawne okreœla-
nia i zap³aty odszkodowañ 
zwi¹zanych z pozbawieniem 
praw do nieruchomoœci oraz 
z ograniczeniem sposobu ko-
rzystania z nieruchomoœci

W przypadku budowy urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystrybucyjnych mog¹ 
mieæ zastosowanie obydwie formy 
pozyskania praw do nieruchomoœci 
w trybie wyw³aszczenia, przez pozba-
wienie albo ograniczenie praw rzeczo-
wych do nieruchomoœci decyzj¹ starosty. 
Pozbawienie praw rzeczowych do nie-
ruchomoœci, czyli pe³ne wyw³aszczenie 
jest mo¿liwe do pozyskania nierucho-
moœci w celu budowy urz¹dzeñ kuba-
turowych. Wówczas wysokoœæ odszko-
dowania za wyw³aszczon¹ nierucho-
moœæ ustalana jest przez starostê 
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w decyzji wyw³aszczeniowej na pod-
stawie wartoœci nieruchomoœci okreœlo-
nej przez rzeczoznawcê maj¹tkowego. 
Podstawy prawne okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci dla ww. celu s¹ zawarte 
w art. 134 i art. 135 u.g.n.

Odszkodowanie za wyw³aszczone 
nieruchomoœci oraz za szkody powsta³e 
wskutek zdarzeñ wymienionych enume-
ratywnie w art. 120 u.g.n. obci¹¿a Skarb 
Pañstwa albo jednostkê samorz¹du 
terytorialnego, je¿eli wyw³aszczenie 
nastêpuje na rzecz tej jednostki (art. 132 
ust. 5 u.g.n.). Zap³ata odszkodowania 
nastêpuje jednorazowo, w terminie 14 dni 
od dnia, w którym decyzja o wyw³asz-
czeniu podlega wykonaniu (art. 132 ust. 1 
u.g.n.).

Ograniczenie sposobu korzystania 
z nieruchomoœci nastêpuje w drodze 
decyzji starosty na podstawie art. 124 
u.g.n. w celu udzielenia zezwolenia na 
zak³adanie i przeprowadzenie na nieru-
chomoœci urz¹dzeñ przesy³owych 
i dystrybucyjnych. 

W trakcie prac budowlanych powsta-
j¹ szkody na nieruchomoœci i w zwi¹zku 
z tym podmiot realizuj¹cy inwestycjê jest 
zobowi¹zany do przywrócenia nieru-
chomoœci do stanu poprzedniego, 
zgodnie z art. 124 ust. 4 u.g.n. Je¿eli 
przywrócenie nieruchomoœci do stanu 
poprzedniego jest niemo¿liwe albo 
powoduje nadmierne trudnoœci lub 
koszty, stosowany jest odpowiednio 
przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. Wówczas 
wysokoœæ odszkodowania za szkody 
powsta³e wskutek zdarzeñ, o których 
mowa w art. 124, 124a i 124b oraz za 
ewentualne zmniejszenie wartoœci 
nieruchomoœci ustalana jest przez 
starostê w odrêbnej decyzji, wydawanej 
na podstawie art. 129 ust. 5 pkt 1 u.g.n., 
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy 
maj¹tkowego, okreœlaj¹cej wartoœæ 
odszkodowania na podstawie art. 128 
ust. 4 u.g.n., art. 135 ust. 5 ÷ 7 i §43 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 
21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego.

Odszkodowanie za szkody powsta³e 
wskutek zdarzeñ wymienionych w 
art. 124, 124b, 125 i 126 oraz za zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci obci¹¿a 
osobê lub jednostkê organizacyjn¹, która 
otrzyma³a odpowiednie zezwolenie 
(art. 132 ust. 6 u.g.n.). 

Zap³ata odszkodowania nastêpuje 
jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, 
w którym decyzja o odszkodowaniu sta³a 
siê ostateczna.

II. Pozbawienie lub ogra-
niczenie praw rzeczo-
wych do nieruchomoœci 
w celu realizacji urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystry-
bucyjnych z mocy prawa

II.1. Lokalizacja urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystrybu-
cyjnych

Lokalizacja niektórych, strategicz-
nych dla pañstwa inwestycji celu pu-
blicznego nastêpuje z mocy prawa na 
podstawie specjalnych ustaw (specus-
tawy). Ustawy te wy³¹czaj¹ przepisy 
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, w zakresie 
lokalizacji inwestycji, jak równie¿ 
przepisy ustawy o ochronie gruntów 
rolnych i leœnych.

W polskim systemie prawnym 
funkcjonuj¹ specustawy dotycz¹ce 
miêdzy innymi równie¿ urz¹dzeñ 
przesy³owych:
1. Ustawa o przygotowaniu fina³o-

wego turnieju Mistrzostw Europy 
w Pi³ce No¿nej UEFA EURO 2012 
(tekst jedn. Dz.U. z 2010r. Nr 26, 
poz. 133).

2. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009r. 
o inwestycjach w zakresie terminalu 
regazyfikacyjnego skroplonego 
gazu ziemnego w Œwinoujœciu 
(Dz.U. Nr 84, poz. 700, ze zm.).

3. Ustawa z dnia 7 maja 2010r. 
o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci 
telekomunikacyjnych (Dz.U.  
z 2010r. Nr 106, poz. 675, ze zm.).

Podstawowym dokumentem wyda-
wanym na mocy specustawy jest decyzja 
lokalizacyjna wojewody albo starosty, 
która miêdzy innymi:
! lokalizuje inwestycjê na nierucho-

moœciach,
! zatwierdza projekt podzia³u nierucho-

moœci w liniach rozgraniczaj¹cych 
inwestycjê,

! odejmuje w³aœcicielowi prawo w³as-
noœci nieruchomoœci na rzecz Skarbu 
Pañstwa albo na rzecz jednostki 
samorz¹du terytorialnego,

! wygasza prawo u¿ytkowania wieczys-
tego nieruchomoœci,

! wygasza ustanowione na nierucho-
moœci ograniczone prawa rzeczowe 
i zobowi¹zaniowe oraz trwa³y zarz¹d.

Wysokoœæ odszkodowania za nieru-
chomoœci, prawo u¿ytkowania wieczys-
tego, ograniczone prawa rzeczowe oraz 
za szkody powsta³e w trakcie budowy 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
ustalana jest w trybie umownym albo 
w trybie odrêbnej decyzji organu, który 
wyda³ decyzjê lokalizacyjn¹. 

Obiekty budowlane lokalizowane 
i realizowane na mocy specustaw s¹ 
celami publicznymi, rozumianymi zgod-
nie z ustaw¹ o gospodarce nierucho-
moœciami (art. 6), a ich budowa jest 
inwestycj¹ celu publicznego, rozumian¹ 
zgodnie z ustaw¹ o planowaniu i zagospo-

3darowaniu przestrzennym  (art. 2 ust. 5).

II.2. Budowa urz¹dzeñ przesy-
³owych i dystrybucyjnych na 
podstawie ustawy o przygo-
towaniu fina³owego turnieju 
Mistrzostw Europy w Pi³ce 
No¿nej UEFA EURO 2012

Na podstawie ustawy EURO 2012 
by³y budowane urz¹dzenia przesy³owe 
w postaci linii elektroenergetycznych 
najwy¿szych napiêæ 400 kV, a niektóre 
linie elektroenergetyczne 220 kV pod-
lega³y przebudowie na linie o napiêciu 
400 kV.

Oprócz tego na podstawie art. 25a 
ust. 1 ustawy, je¿eli z decyzji o pozwo-
leniu na budowê przedsiêwziêcia EURO 
2012 wynika³ obowi¹zek dokonania 
przebudowy istniej¹cych urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej wojewoda, na 
wniosek spó³ki celowej lub innego 
w³aœciwego podmiotu, móg³ ograniczyæ, 
w drodze decyzji, sposób korzystania 
z nieruchomoœci przez udzielenie zezwo-
lenia na zak³adanie i przeprowadzanie na 
nieruchomoœci niezbêdnych urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej, je¿eli w³aœ-
ciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieru-
chomoœci nie wyra¿a³ na to zgody. 
Przepisy art. 124 ust. 2–7 oraz art. 124a 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gos-
podarce nieruchomoœciami by³y stoso-
wane odpowiednio, czyli wysokoœæ 
odszkodowania ustalana by³a odrêbn¹ 
decyzj¹ wojewody w oparciu o wartoœæ 
odszkodowania okreœlonego przez rze-
czoznawcê maj¹tkowego na podstawie 
art. 128 ust. 4 u.g.n. oraz §43 rozporz¹-
dzenia Rady Ministrów w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego. 

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2012r., poz. 647
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Z powodu nie zakoñczonych jeszcze 
inwestycji objêtych ustaw¹ o przygo-
towaniu fina³owego turnieju Mistrzostw 
Europy w Pi³ce No¿nej UEFA EURO 
2012 ww. procedura ustalania wysokoœci 
odszkodowañ nadal jest stosowana.

II.3. Budowa gazoci¹gów wy-
sokiego ciœnienia na podstawie 
ustawy o inwestycjach w zakre-
sie terminalu regazyfikacyj-
nego, skroplonego gazu ziem-
nego w Œwinoujœciu

Na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy, 
w odniesieniu do nieruchomoœci ob-
jêtych decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji w zakresie terminalu, w celu 
zapewnienia prawa do wejœcia na teren 
nieruchomoœci dla prowadzenia na nich 
budowy inwestycji w zakresie terminalu, 
a tak¿e prac zwi¹zanych z konserwacj¹ 
lub usuwaniem awarii, wojewoda w de-
cyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
w zakresie terminalu ogranicza sposób 
korzystania z nieruchomoœci przez 
udzielenie zezwolenia na zak³adanie 
i przeprowadzenie na nieruchomoœci 
niezbêdnych urz¹dzeñ, w tym gazoci¹-
gów wysokiego ciœnienia. Przepisy 
art. 124 ust. 2 i 4–8 u.g.n. stosowane s¹ 
odpowiednio. Decyzjê ustalaj¹c¹ wyso-
koœæ odszkodowania wydaje wojewoda.

II.4. Budowa urz¹dzeñ teleko-
munikacyjnych i regionalnej 
sieci szerokopasmowej na pod-
stawie ustawy o wspieraniu 
rozwoju us³ug i sieci telekomu-
nikacyjnych 

Na podstawie art. 33 ust. 1 ustawy 
w³aœciciel, u¿ytkownik wieczysty nie-
ruchomoœci lub zarz¹dca nieruchomoœci, 
nie bêd¹cy przedsiêbiorc¹ telekomu-
nikacyjnym, jest obowi¹zany umo¿liwiæ 
operatorom urz¹dzeñ telekomunikacyj-
nych oraz jednostkom samorz¹du tery-
torialnego buduj¹cym infrastrukturê 
telekomunikacyjn¹, umieszczenie na 
nieruchomoœci obiektów i urz¹dzeñ 
infrastruktury telekomunikacyjnej, 
w szczególnoœci instalowanie urz¹dzeñ 
telekomunikacyjnych, przeprowadzanie 
linii kablowych pod nieruchomoœci¹, na 
niej lub nad ni¹, umieszczanie tabliczek 
informacyjnych o urz¹dzeniach, a tak¿e 
ich eksploatacjê i konserwacjê, je¿eli nie 
uniemo¿liwia to racjonalnego korzys-
tania z nieruchomoœci, w szczególnoœci 
nie prowadzi do istotnego zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci. Warunki ko-
rzystania z nieruchomoœci oraz wyna-

grodzenie ustalane s¹ w umowie, która 
jest zawierana na piœmie w terminie 
30 dni od dnia wyst¹pienia przez 
operatora z wnioskiem o jej zawarcie. 
Umowa stanowi podstawê do dokonania 
wpisu w ksiêdze wieczystej. Je¿eli 
w terminie 30 dni nie zostanie zawarta 
umowa, stosuje siê odpowiednio prze-
pisy art. 124 i art. 124a u.g.n. W takim 
przypadku, wysokoœæ odszkodowania za 
szkody powsta³e na skutek powy¿szych 
zdarzeñ oraz ewentualne zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci ustala starosta 
w odrêbnej decyzji o odszkodowaniu, 
natomiast podstawê okreœlenia wartoœci 
odszkodowania stanowi art. 128 ust. 4 
u.g.n. oraz §43 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Powy¿sze uregulowania 
dotycz¹ odpowiednio równie¿ nieru-
chomoœci, która stanowi przedmiot 
ograniczonych praw rzeczowych lub 
obligacyjnych, a tak¿e zarz¹du lub 
trwa³ego zarz¹du.

Na podstawie art. 54 ust. 1 ustawy 
o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci 
telekomunikacyjnych decyzjê o ustale-
niu lokalizacji regionalnej sieci szero-
kopasmowej wydaje na wniosek in-
westora, wojewoda. Decyzja o ustaleniu 
lokalizacji regionalnej sieci szeroko-
pasmowej zawiera miêdzy innymi:
! okreœlenie linii rozgraniczaj¹cych 

teren inwestycji, wyznaczonych na 
mapie zasadniczej lub w przypadku jej 
braku – na mapie ewidencyjnej, 

! okreœlenie ograniczeñ w korzystaniu 
z nieruchomoœci niezbêdnych do 
realizacji regionalnej sieci szerokopas-
mowej, o ile jest to wymagane. 

Przepisy art. 124 ust. 4, art. 124a oraz 
art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami s¹ stosowane odpo-
wiednio.

III. Lokalizacja urz¹dzeñ 
infrastruktury technicz-
nej w pasach drogowych 
dróg publicznych i op³aty 
z tym zwi¹zane 

III.1. Uwarunkowania wynika-
j¹ce z ustawy o drogach pu-
blicznych oraz op³aty za umiesz-
czenie urz¹dzeñ w pasach 
drogowych

Lokalizacja urz¹dzeñ w pasach 
drogowych dróg publicznych wymaga 
uzyskania pozwolenia zarz¹dcy drogi 
w drodze decyzji, wydawanej na 
podstawie ustawy z dnia 21 marca 1985r. 

4o drogach publicznych  (art. 40). Za 
umieszczenie urz¹dzeñ w pasie drogo-
wym pobierana jest op³ata roczna, 
ustalana jako iloczyn liczby metrów 
kwadratowych powierzchni pasa dro-
gowego zajêtej przez rzut poziomy 

2urz¹dzenia i stawki op³aty za zajêcie 1 m  
pasa drogowego. Stawki op³at za 
umieszczenie urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej w pasie drogowym dróg 
publicznych, które s¹ w³asnoœci¹ 
jednostek samorz¹du terytorialnego, 
ustalaj¹ odpowiednio sejmik wojewódz-
twa, rada powiatu i rada gminy. Stawki 
op³at za umieszczenie urz¹dzeñ w pasie 
drogowym dróg krajowych s¹ publi-
kowane w rozporz¹dzeniu ministra 

5w³aœciwego ds. infrastruktury.

Aktualne stawki op³at za umiesz-
czenie urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej w pasach drogowych dróg 
krajowych s¹ zamieszczone w rozpo-
rz¹dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 
18 lipca 2011r. w sprawie wysokoœci 
stawek op³at za zajêcie pasa drogowego 
dróg, których zarz¹dc¹ jest Generalny 
Dyrektor Dróg Krajowych i Autostrad. 

4 Tekst jedn. Dz.U. z 2007r. Nr 19, poz. 115, ze zm. 
5 Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wysokoœci stawek op³at za zajêcie pasa drogowego 

dróg krajowych, Dz.U. z 20011r. Nr 148, poz. 886, ze zm.
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Za zajêcie pasa drogowego dla 
umieszczenia urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej, za wyj¹tkiem urz¹dzeñ 
infrastruktury telekomunikacyjnej, usta-

2lone s¹ roczne stawki op³at za 1 m  pasa 
drogowego zajêtego przez rzut poziomy 
umieszczanego urz¹dzenia, wykazane 
w Tabeli 1.

2Za zajêcie 1 m  pasa drogowego 
zajêtego przez rzut poziomy umiesz-
czanego urz¹dzenia infrastruktury tele-
komunikacyjnej ustala siê stawki wy-
kazane w Tabeli 2.

IV.1. Sposoby ustalania wyso-
koœci odszkodowania 

W przypadkach ograniczenia spo-
sobu korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie art. 124b lub 126 priorytetem 
ustawowym jest uzgodnienie odszko-
dowania w drodze umownej z w³aœcicie-
lem lub u¿ytkownikiem wieczystym 
nieruchomoœci przez podmiot na rzecz 
którego zosta³a wydana decyzja starosty. 
Wówczas okreœlenie wartoœci szkód oraz 
ewentualnego zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci nastêpuje na zasadach 
ogólnych, wed³ug przepisów Kodeksu 
cywilnego. W tym celu pomoc meryto-
ryczna dla rzeczoznawcy maj¹tkowego 
jest w tymczasowych notach interpreta-
cyjnych nr V.4; V.6; V.7 i V.8.

Natomiast w przypadku ograniczenia 
sposobu korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie art. 124 u.g.n., jak równie¿ na 
podstawie art. 124b i 126, je¿eli nie 
mo¿na uzgodniæ odszkodowania w dro-
dze umownej, wysokoœæ odszkodowania 
za szkody oraz za ewentualne zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci ustala 
starosta w drodze odrêbnej decyzji.

Wówczas ustalenie sk³adników od-
szkodowania nastêpuje na podstawie 
art. 128 ust. 4 u.g.n., natomiast okreœlenie 
wartoœci odszkodowania za szkody 
w po¿ytkach naturalnych z nierucho-
moœci jest na podstawie art. 135 ust. 5 ÷7. 

Podstawa merytoryczna okreœlania 
wartoœci szkód i zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci jest w §43 rozporz¹dzenia 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-

6rz¹dzania operatu szacunkowego.  

IV. Uwarunkowania praw-
ne dotycz¹ce okreœlania 
wartoœci szkód i zmniej-
szenia wartoœci nierucho-
moœci na skutek zdarzeñ 
powsta³ych podczas bu-
dowy urz¹dzeñ 

IV.2. Uwarunkowania wynika-
j¹ce z art. 128 ust. 4 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami 

Podstawê ustalenia sk³adników od-
szkodowania za ograniczenie sposobu 
korzystania z nieruchomoœci stanowi 
art. 128 ust. 4 u.g.n.:

„Art.128.4. Odszkodowanie przy-
s³uguje równie¿ za szkody powsta³e 
wskutek zdarzeñ, o których mowa 
w art. 120 i 124-126. Odszkodo-
wanie powinno odpowiadaæ war-
toœci poniesionych szkód. Je¿eli 
wskutek tych zdarzeñ zmniejszy siê 
wartoœæ nieruchomoœci, odszkodo-
wanie powiêksza siê o kwotê odpo-
wiadaj¹c¹ temu zmniejszeniu.”

Wnioski dotycz¹ce odszkodowania 
ustalanego na podstawie art. 128 ust. 4 
u.g.n. zawarte s¹ w uzasadnieniu wyroku 
Naczelnego S¹du Administracyjnego 

7z dnia 25 lutego 2009r. :
„Odszkodowanie przewidziane w 
art. 128 ust. 4 w zwi¹zku z art. 124 
u.g.n. nie ma bowiem charakteru 
cywilnoprawnego, a uszczerbek ma-
j¹tkowy (szkoda), jakiego doznaje 
w³aœciciel na skutek ograniczenia 
jego prawa w³asnoœci w trybie 
art. 124 u.g.n., jest wynikiem legal-
nego 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 sto-
sowania przepisów Kodeksu cywil-
nego. Przy jego ustaleniu nie mo¿na 
wiêc wykraczaæ poza ramy okreœl-
one w ustawie o gospodarce 
nieruchomoœciami i posi³kowaæ siê 
przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci, o którym jest mowa w art. 128 
ust. 4 u.g.n. nie powinno byæ uto¿samia-
ne z ograniczeniem mo¿liwoœci inwes-
tycyjnych wynikaj¹cych ze wskazañ 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego. Wskazuje na to wyrok 
Naczelnego S¹du Administracyjnego 

8z dnia 8 lutego 2000r. :
„Przy ustalaniu wysokoœci odszko-
dowania, o którym mowa w ustawie 
o gospodarce nieruchomoœciami 
wlicza siê równie¿ zmniejszon¹ 
wartoœæ nieruchomoœci, je¿eli wyni-
ka³a ona z przeprowadzonych 
przewodów elektrycznych. Zmniej-
szenie tej wartoœci musi nast¹piæ 
w wyniku zrealizowanej inwestycji, 
a nie ograniczeñ wynikaj¹cych 
z planu zagospodarowania prze-
strzennego, który niezale¿nie od 
tego, kiedy zostanie zrealizowany, 
mo¿e ograniczaæ mo¿liwoœæ ko-
rzystania z danej nieruchomoœci, 
a co za tym idzie, zmniejsza jej 
wartoœæ.”

Tabela 1

Tabela 2

6 Dz.U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109, ze zm.
7 Wyrok NSA z dnia 25 lutego 2009r. wydany w sprawie I OSK 460/2008
8 Wyrok NSA z dnia 8 lutego 2000r. wydany w sprawie I SA 356/99
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Powy¿sze stanowisko Naczelnego 
S¹du Administracyjnego zosta³o po-
twierdzone w wyroku Wojewódzkiego 
S¹du Administracyjnego w Warszawie 

9z dnia 12 maja 2011r.  

Roszczenie o odszkodowanie za 
zmniejszenie wartoœci nie podlega 
przedawnieniu, na ten temat wypowie-
dzia³ siê Wojewódzki S¹d Admini-
stracyjny w Rzeszowie w wyroku z dnia 

1028 paŸdziernika 2009r.  :
„Przepis art. 128 u.g.n. nie okreœla 
czy roszczenia odszkodowawcze 
ulegaj¹ przedawnieniu, a powo³ana 
ustawa nie zawiera odes³ania do 
odpowiedniego stosowania prze-
pisów Kodeksu cywilnego.”

IV.3. Zasady okreœlania warto-
œci szkód oraz zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci w przy-
padku ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. 

Podstawy merytoryczne okreœlania 
wartoœci szkód powsta³ych w trakcie 
robót budowlanych zwi¹zanych z posa-
dowieniem urz¹dzenia na nieruchomoœci 
oraz zmniejszenia wartoœci nierucho-
moœci 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 nierucho-
moœci, o których mowa w art. 128 
ust. 4 ustawy, uwzglêdnia siê 
w szczególnoœci:
1) stan zagospodarowania nieru-
chomoœci na dzieñ wydania decyzji 
odpowiednio o wyw³aszczeniu, 
ograniczeniu sposobu korzystania 
albo zezwoleniu na czasowe zajêcie 
nieruchomoœci oraz stan zagospoda-
rowania nieruchomoœci na dzieñ 
zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹-
cych wydanie tej decyzji;
2) utratê po¿ytków w okresie od dnia 
wydania decyzji do dnia zakoñczenia 
dzia³añ uzasadniaj¹cych jej wy-
danie.”

Stan zagospodarowania nierucho-
moœci jest zdefiniowany w §43 ust. 2 
rozporz¹dzenia R.M.:

„§43.2. Przez stan zagospodaro-

wania w przypadku nieruchomoœci 

zabudowanej rozumie siê przezna-

czenie i sposób wykorzystywania 
obiektów budowlanych oraz ich stan 
techniczny, a tak¿e cechy tych 
obiektów, a w szczególnoœci ga-
baryty, formê architektoniczn¹, 
usytuowanie wzglêdem linii zabu-
dowy oraz intensywnoœæ wykorzys-
tania terenu.”

W przypadku przebudowy istniej¹-
cego urz¹dzenia na nowe po starym 
œladzie stan zagospodarowania nierucho-
moœci na datê wydania decyzji starosty 
ograniczaj¹cej sposób korzystania 
z nieruchomoœci obejmuje tak¿e istnie-
j¹ce urz¹dzenie.

Po¿ytki wed³ug art.53 Kodeksu 
cywilnego dziel¹ siê na:
! po¿ytki naturalne rzeczy, którymi s¹ 

p³ody i inne od³¹czone od niej czêœci 
sk³adowe, o ile wed³ug prawid³owej 
gospodarki stanowi¹ normalny dochód 
z rzeczy (np. owoce),

! po¿ytki cywilne rzeczy, którymi s¹ 
dochody, które rzecz przynosi na 
podstawie stosunku prawnego.

Zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci okreœlane jest wed³ug §43 ust. 3 
rozporz¹dzenia R.M.:

„§43.3. Przy okreœlaniu zmniejsze-

nia wartoœci nieruchomoœci, o któ-
rym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, 
uwzglêdnia siê:
1) zmianê warunków korzystania 
z nieruchomoœci;
2) zmianê przydatnoœci u¿ytkowej 
nieruchomoœci;
3) trwa³e ograniczenie w sposobie 
korzystania z nieruchomoœci;
4) skutki spowodowane obowi¹zkiem 
udostêpnienia nieruchomoœci w celu 
wykonania czynnoœci zwi¹zanych 
z konserwacj¹ oraz usuwaniem 
awarii ci¹gów, przewodów i urz¹-
dzeñ, o których mowa w art. 128 ust. 4 
ustawy.”

Wp³yw powy¿szych 4 czynników 
decyduj¹cych o zmniejszeniu wartoœci 
nieruchomoœci powinien byæ przedmio-
tem szczegó³owej analizy w przypadku:

1. budowy nowych urz¹dzeñ, 

2. przebudowy istniej¹cych urz¹dzeñ 
po starej trasie,

3. rozbudowy istniej¹cych urz¹dzeñ 
w wiêkszych parametrach.

Na skutek budowy nowych urz¹dzeñ 
na zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci 
praktycznie wp³ywa ka¿dy z 4 czyn-
ników. 

Przypadek nr 2 wystêpuje najczêœciej 
przy przebudowie istniej¹cych linii 
elektroenergetycznych wysokich napiêæ 
110 kV na nowe linie o tym samym 
napiêciu. 

Przebudowa linii nastêpuje w tych 
samych parametrach przestrzennych, 
z wymian¹ starych s³upów na nowe 
w tych samych miejscach. Dosyæ czêsto 
s¹ przebudowywane stare linie elektro-
energetyczne najwy¿szych napiêæ 220 
kV na nowe linie o napiêciu 400 kV. Na 
skutek zastosowania wy¿szych s³upów 
pasy oddzia³ywania nowych linii s¹ 
wê¿sze od pasów oddzia³ywania starych 
linii, a wiêc nowa linia mniej ingeruje 
w nieruchomoœæ ani¿eli zlikwidowana, 
stara linia elektroenergetyczna.

W takim przypadku 3 pierwsze 
czynniki wskazane w §43 ust. 3 rozpo-
rz¹dzenia w sprawie wyceny nieru-
chomoœci maj¹ ten sam wp³yw dla starej 
jak równie¿ dla nowej linii, a wrêcz 
w niektórych przypadkach nowa linia 
jest mniej uci¹¿liwa.

Podczas analizy stanu prawnego 
nieruchomoœci nale¿y zwróciæ uwagê, na 
jakiej podstawie wybudowane zosta³o 
istniej¹ce urz¹dzenie. Je¿eli operator 
starego urz¹dzenia posiada³ uprawnienie 
przewidziane w przepisach prawa, 
umo¿liwiaj¹ce mu ka¿dorazowo wejœcie 
na nieruchomoœæ w celu dokonania 
okreœlonych czynnoœci i uprawnienie to 
w istocie by³o to¿same jak przewidziane 
w art. 124 ust. 6 u.g.n., wówczas czwarty 
czynnik wskazany w 43 ust. 3 rozpo-
rz¹dzenia w sprawie wyceny nieru-
chomoœci nie powinien byæ brany pod 
uwagê. 

9 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 maja 2011r. wydany w sprawie I SA/Wa 1671/2010
10 Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 28 paŸdziernika 2008r. wydany w sprawie II SA/Rz 385/2009 
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W przypadku braku mo¿liwoœci 
stwierdzenia powy¿szego uprawnienia, 
w operacie szacunkowym powinno byæ 
okreœlone odszkodowanie z tego tytu³u 
i pozostawione z odpowiedni¹ adnotacj¹ 
do rozstrzygniêcia organowi ustala-
j¹cemu wysokoœæ odszkodowania.

W przypadku nr 3 wp³yw 4 czynni-
ków wp³ywaj¹cych na zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci powinien byæ 
uwzglêdniony dla ró¿nicy parametrów 
starego i nowego urz¹dzenia. 

Na zmniejszenie wartoœci sk³adaj¹ 
siê ró¿ne czynniki ograniczaj¹ce sposób 
korzystania z nieruchomoœci w pasie 
terenu o ograniczonym sposobie ko-
rzystania, okreœlonym w decyzji starosty, 
miêdzy innymi:
! lokalizacja naziemnych elementów 

infrastruktury technicznej, powodu-
j¹ca wy³¹czenie 

! czêœci pasa terenu z produkcji rolniczej 
lub leœnej,

! reglamentacja sadzenia drzew, 
! zakaz kopania stawów, budowy bu-

dynków gospodarczych, etc.

Sk³adnikiem zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci nie jest obni¿enie war-
toœci nieruchomoœci spowodowane 
wprowadzeniem urz¹dzenia do planu 
miejscowego albo wydania decyzji 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego (O ). W takim przypadku WL

roszczenie o obni¿enie wartoœci z tytu³u 
powstania szkody rzeczywistej jest 
dochodzone odrêbnie od gminy na 
podstawie art. 36 ust. 1 ÷ 3 ustawy z dnia 
27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym.

Wartoœæ sk³adników zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci wskazanych 
w §43 ust. 3 pkt 1,2,3 rozporz¹dzenia 
w sprawie wyceny nieruchomoœci mo¿na 
przyrównaæ do obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek posadowienia 
urz¹dzenia na nieruchomoœci podczas 
budowy (O ) które stanowi sk³adnik WB

wynagrodzenia za ustanowienie s³u-
¿ebnoœci przesy³u.

IV.4. Dane wyjœciowe niezbêdne 
do okreœlenia wartoœci ponie-
sionych szkód i zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci

W przypadku istnienia dokumentów 
planistycznych w postaci planu miejsco-
wego lub decyzji o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji celu publicznego, ogranicze-
nie sposobu korzystania z nieruchomoœci 
musi byæ zgodne z tymi dokumentami, 
poniewa¿ tak stanowi treœæ art. 124 ust. 5 
u.g.n. W planie miejscowym albo w de-
cyzji „ulicp” powinny byæ zamieszczone 
parametry strefy oddzia³ywania urz¹-
dzenia, które powinny byæ takie same 
w decyzji ograniczaj¹cej sposób ko-
rzystania z nieruchomoœci. Pas terenu w 
którym istnieje ograniczenie sposobu 
korzystania z nieruchomoœci nie jest 
zdefiniowany w przepisach i mo¿e mieæ 
ró¿ne nazwy, np. pas technologiczny lub 
pas ograniczonego u¿ytkowania. Do-
datkowo, w decyzji zawarte s¹ zakazy 
dotycz¹ce sposobu korzystania z nieru-
chomoœci przez przedsiêbiorcê w okresie 
eksploatacji urz¹dzenia. 

Na przyk³ad pod napowietrzn¹ lini¹ 
elektroenergetyczn¹ mo¿e byæ zakaz 
uprawy drzew powy¿ej ustalonej wy-
sokoœci. Szerokoœæ pasa terenu wzd³u¿ 
urz¹dzeñ liniowych jest zwi¹zana z ro-
dzajem urz¹dzeñ (przesy³owe, dystrybu-
cyjne), sposobem ich budowy (pod, na 
i nadziemne) oraz stopniem oddzia³y-
waniu na œrodowisko (linie elektro-
energetyczne, gazoci¹gi, ropoci¹gi, etc.).

IV.5. Okreœlanie wartoœci szkód 
w po¿ytkach z nieruchomoœci i w 
czêœciach sk³adowych gruntu

W celu okreœlenia wartoœci szkód 
w po¿ytkach z nieruchomoœci nale¿y 
ustaliæ rodzaj i zakres rzeczowy utra-
conych po¿ytków w okresie od dnia 
wydania decyzji starosty o ograniczeniu 
sposobu korzystania z nieruchomoœci do 
dnia zakoñczenia dzia³añ uzasadnia-
j¹cych jej wydanie. W decyzji jest 
wskazana data do której powinny byæ 
zakoñczone prace budowlane.

Dla okreœlenia wartoœci szkód w po-
¿ytkach z nieruchomoœci podczas 
budowy urz¹dzenia wa¿na jest znajo-
moœæ szerokoœci pasa budowy, w którym 
nast¹pi³y szkody w produkcji roœlinnej 
i w czêœciach sk³adowych gruntu. 
Informacja ta jest szczególnie wa¿na, 
je¿eli urz¹dzenie jest podziemne.

Jednoczeœnie z wydaniem decyzji 
o ograniczeniu sposobu korzystania 
z nieruchomoœci organ powinien ustaliæ 
stan zagospodarowania nieruchomoœci, 
którego znajomoœæ jest niezbêdna do 
okreœlenia wartoœci szkód w po¿ytkach 
z nieruchomoœci. 

W przypadku koniecznoœci okreœle-
nia wartoœci szkód w po¿ytkach z nieru-
chomoœci niezbêdne jest dok³adne 
ustalenie rodzaju i zakresu rzeczowego 
szkód. W przypadku trudnoœci z ustale-
niem tych danych konieczne bêdzie ich 
ustalenie w trakcie rozprawy admini-
stracyjnej z udzia³em zainteresowanych 
stron. 

Rysunek 1
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Podstawê prawn¹ okreœlania wartoœci 
szkód w po¿ytkach stanowi art. 135 
ust. 5 ÷ 7 u.g.n.

W przypadku szkód powsta³ych 
w czêœciach sk³adowych gruntu, takich 
jak budynki, budowle, urz¹dzenia trwale 
z gruntem zwi¹zane, do okreœlenia ich 
wartoœci stosowane jest podejœcie kosz-
towe.

IV.6. Okreœlanie zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci

Zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci jest mo¿liwe do okreœlenia 
poprzez sumowanie cz¹stkowych od-
szkodowañ wymienionych w §43 ust. 3 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹-
dzania operatu szacunkowego albo 
sposobem poœrednim, przy pomocy 
poni¿szych wzorów. W przypadku 
ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci na podstawie art. 124 ust. 1 
u.g.n. zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci jest mo¿liwe do okreœlenia 
wzorem:

gdzie:

Z - zmniejszenie wartoœci nieru-W
chomoœci,

2W - wartoœæ 1m  gruntu nieobci¹-11
¿onego urz¹dzeniem,

S - wspó³czynnik obni¿enia war-L1
toœci jednostki porównawczej 
nieruchomoœci na skutek loka-
lizacji urz¹dzenia w dokumen-
tacji planistycznej,

P - powierzchnia pasa ograniczo-S
nego korzystania z nierucho-
moœci, zamieszczona w de-
cyzji organu ograniczaj¹cej 
sposób korzystania z nieru-
chomoœci,

S - wspó³czynnik zmniejszenia war-Z
toœci nieruchomoœci, ustalony 
przez rzeczoznawcê maj¹tko-
wego na podstawie odrêbnej 
analizy. 

W przypadku okreœlania zmniejsze-
nia wartoœci nieruchomoœci dla ustalenia 
wysokoœci odszkodowania w drodze 
umownej mo¿na wykorzystaæ poni¿szy 
wzór:

gdzie:

O - obni¿enie wartoœci nierucho-WB
moœci na skutek posadowienia 
urz¹dzenia,

O - odszkodowanie uwzglêdniaj¹ce K
skutki udostêpnienia nierucho-
moœci w celu wykonania 
czynnoœci zwi¹zanych z kon-
serwacj¹ oraz usuwaniem 
awarii urz¹dzenia. 

IV.7. Okreœlanie zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci w przy-
padku ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie specustaw

W przypadku ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci na mocy 
art. 24 ust. 1 ustawy o inwestycjach 
w zakresie terminalu regazyfikacyjnego 
skroplonego gazu ziemnego w Œwino-
ujœciu oraz art. 54 ust. 1 ustawy o wspie-
raniu rozwoju us³ug i sieci telekomu-
nikacyjnych, w celu lokalizacji, w³aœci-
cielowi lub u¿ytkownikowi wieczystemu 
nieruchomoœci nie przys³uguje roszcze-
nie o odszkodowanie za obni¿enie 
wartoœci nieruchomoœci z tytu³u loka-
lizacji urz¹dzenia w dokumentacji 
planistycznej i dlatego zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci na skutek 
budowy urz¹dzenia jest mo¿liwe do 
okreœlenia sposobem poœrednim na 
podstawie poni¿szego wzoru:

Oznaczenia jak we wzorze w pkt IV.6.

PRAWO

Opr. W. G.
AKTUALNOŒCI

ZMIANY W RAMACH 
OBOWI¥ZKOWEGO UBEZPIECZENIA 
OC RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

13 grudnia 2013r. Minister Finansów wyda³ rozporz¹dzenie 
w sprawie obowi¹zkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoœci cywilnej 
przedsiêbiorcy prowadz¹cego dzia³alnoœæ w zakresie rzeczoznawstwa maj¹tkowego (publikacja w Dzienniku 
Ustaw z dnia 20 grudnia 2013r., poz. 1620). Rozporz¹dzenie zast¹pi³o dotychczasowy akt prawny 
(Rozporz¹dzenie Ministra Finansów z dnia 12 paŸdziernika 2010r. w sprawie obowi¹zkowego ubezpieczenia 
odpowiedzialnoœci cywilnej rzeczoznawcy maj¹tkowego (Dz.U. Nr 205, poz. 1357)) reguluj¹cy obowi¹zek 
ubezpieczenia OC nak³adany dot¹d na rzeczoznawcê, a nie przedsiêbiorcê. W zwi¹zku z powy¿szym od 1 stycznia 
2014r. powsta³ obowi¹zek ubezpieczenia dla przedsiêbiorców prowadz¹cych dzia³alnoœæ w zakresie 
rzeczoznawstwa maj¹tkowego, a nie – jak dot¹d – bezpoœredniego ubezpieczenia rzeczoznawcy.

Obowi¹zuj¹ce dotychczas umowy ubezpieczenia zawarte w PZU SA dla rzeczoznawców prowadz¹cych 
jednoosobow¹ dzia³alnoœæ gospodarcz¹ pozostaj¹ w mocy jako ubezpieczenie obowi¹zkowe, natomiast w innych 
przypadkach staj¹ siê ubezpieczeniami dobrowolnymi, wzglêdnie mog¹ zostaæ rozwi¹zane (wypowiedziane) 
na wniosek rzeczoznawcy. 

�ród³o: PFSRM, PZU
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