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PRAKTYKA

1. Uwarunkowania praw-
ne zwi¹zane z dochodze-
niem roszczenia o wyna-
grodzenie za bezumowne 
korzystanie z nierucho-
moœci

1.1. Roszczenie w kodeksie 
cywilnym

e¿eli urz¹dzenie infrastruktury 
technicznej, wchodz¹ce w sk³ad 
przedsiêbiorstwa przesy³owego, 

zosta³o wybudowane bez tytu³u praw-
nego do nieruchomoœci, wtedy przedsiê-
biorstwo przesy³owe jest samoistnym 
posiadaczem nieruchomoœci w z³ej wie-
rze i w³aœcicielowi nieruchomoœci przy-
s³uguj¹ roszczenia o charakterze prawno-
rzeczowym, tzw. rozliczeniowe na pod-
stawie art. 224 i 225 kodeksu cywilnego:
! wynagrodzenie za korzystanie z nieru-

chomoœci (bezumowne),
! odszkodowanie za zu¿ycie lub pogor-

szenie stanu technicznego nierucho-
moœci,

! wynagrodzenie za pobrane po¿ytki.

Art. 224. § 1. Samoistny posiadacz 
w dobrej wierze nie jest obowi¹zany do 
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy 
i nie jest odpowiedzialny ani za jej 
zu¿ycie, ani za jej pogorszenie lub utratê. 
Nabywa w³asnoœæ po¿ytków natural-
nych, które zosta³y od rzeczy od³¹czone 
w czasie jego posiadania, oraz zacho-
wuje pobrane po¿ytki cywilne, je¿eli sta³y 
siê w tym czasie wymagalne. 

§ 2. Jednak¿e od chwili, w której samo-
istny posiadacz w dobrej wierze dowie-
dzia³ siê o wytoczeniu przeciwko niemu 
powództwa o wydanie rzeczy, jest on 
obowi¹zany do wynagrodzenia za ko-
rzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny 
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za jej zu¿ycie, pogorszenie lub utratê, 
chyba ¿e pogorszenie lub utrata nast¹-
pi³a bez jego winy. Obowi¹zany jest 
zwróciæ pobrane od powy¿szej chwili 
po¿ytki, których nie zu¿y³, jak równie¿ 
uiœciæ wartoœæ tych, które zu¿y³. 

Art. 225. Obowi¹zki samoistnego posia-
dacza w z³ej wierze wzglêdem w³aœci-
ciela s¹ takie same jak obowi¹zki 
samoistnego posiadacza w dobrej wierze 
od chwili, w której ten dowiedzia³ siê 
o wytoczeniu przeciwko niemu powódz-
twa o wydanie rzeczy. Jednak¿e samo-
istny posiadacz w z³ej wierze obowi¹zany 
jest nadto zwróciæ wartoœæ po¿ytków, 
których z powodu z³ej gospodarki nie 
uzyska³, oraz jest odpowiedzialny za 
pogorszenie i utratê rzeczy, chyba ¿e 
rzecz uleg³aby pogorszeniu lub utracie 
tak¿e wtedy, gdyby znajdowa³a siê 
w posiadaniu uprawnionego.

Wynagrodzenie za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci jest okre-
œlane najczêœciej przy regulacji stanów 
prawnych urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej i posiada ni¿ej wymienione 
cechy:
! jest rekompensat¹ dla w³aœciciela 

(u¿ytkownika wieczystego) nieru-
chomoœci za utracone dochody w prze-
sz³oœci,

! nie jest odszkodowaniem i nie obej-
muje utraconych korzyœci,

! jest okreœlane jako jednorazowe za 
ca³y okres korzystania z nieruchomo-
œci przez posiadacza bez tytu³u 
prawnego,

! nie mo¿e byæ dochodzone na przy-
sz³oœæ,

! mo¿e obejmowaæ tylko okres maksi-
mum 10 lat wstecz od daty z³o¿enia 
wniosku roszczeniowego (art. 117, 118 
k.c.).

Wynagrodzenie za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci 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 praw-
nym (uzasadnienie uchwa³y S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 2011r., sygn. 
akt III CZP 43/11).

Roszczenie o wynagrodzenie za 
bezumowne korzystanie z nieruchomo-
œci jako maj¹tkowe mo¿e byæ docho-
dzone maksymalnie 10 lat wstecz, 
stosownie do art. 117 i 118 kodeksu 
cywilnego.

Art. 117. § 1. Z zastrze¿eniem wyj¹tków 
w ustawie przewidzianych, roszczenia 
maj¹tkowe ulegaj¹ przedawnieniu. 

§ 2. Po up³ywie terminu przedawnienia 
ten, przeciwko komu przys³uguje rosz-
czenie, mo¿e uchyliæ siê od jego zaspo-
kojenia, chyba ¿e zrzeka siê korzystania 
z zarzutu przedawnienia. Jednak¿e zrze-
czenie siê zarzutu przedawnienia przed 
up³ywem terminu jest niewa¿ne. 

§ 3. (skreœlony). 

Art. 118. Je¿eli przepis szczególny nie 
stanowi inaczej, termin przedawnienia 
wynosi lat dziesiêæ, a dla roszczeñ 
o œwiadczenia okresowe oraz roszczeñ 
zwi¹zanych z prowadzeniem dzia³alnoœci 
gospodarczej - trzy lata.

W przypadku legalnej budowy urz¹-
dzeñ infrastruktury technicznej, np. na 
podstawie decyzji administracyjnej, 
w³aœcicielowi nie nale¿y siê odszkodo-
wanie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci (wyrok S¹du Najwy¿-
szego z dnia 9 stycznia 2008r., sygn. akt 
III CSK 432/2007).
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1.2. Roszczenie wed³ug wybra-
nego orzecznictwa S¹du Naj-
wy¿szego

ako podstawê roszczenia o wyna-
grodzenie za bezumowne korzys-
tanie S¹d Najwy¿szy wskaza³ 

przepisy art. 224, 225 i 230 kodeksu 
cywilnego w uchwale z dnia 10 lipca 
1984r. (sygn. akt III CZP, 20/84, OSNCP 
1984/12, poz. 209). 

Jednoczeœnie s¹d wskaza³ na ko-
niecznoœæ stosowania obiektywnego 
kryterium, jakim jest uk³ad odpowied-
nich cen rynkowych – stawek za 
korzystanie z rzeczy tego samego ro-
dzaju. Potwierdzaj¹ to wyroki S¹du 
Najwy¿szego z dnia 7 kwietnia 2000r. 
(sygn. akt IV CKN 5/2000) oraz z dnia 15 
wrzeœnia 2005r. (sygn. akt II CK 
61/2005):

„Podstaw¹ obliczenia wynagrodzenia 
za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci s¹ po¿ytki cywilne, jakie z tej 
nieruchomoœci mog³a uzyskaæ strona 
powodowa zawieraj¹c umowê najmu czy 
te¿ dzier¿awy nieruchomoœci bêd¹cej 
w takim stanie, w jakim by³a w okresie, za 
jaki ¿¹da wynagrodzenia.”

W uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia 
17 czerwca 2005r. (sygn. akt III CZP 
29/05) s¹d stwierdzi³:

„W³aœcicielowi nieruchomoœci przys³u-
guje roszczenie o odpowiednie wynagro-
dzenie za korzystanie z niej, przeciwko 
posiadaczowi s³u¿ebnoœci w z³ej wierze, 
niezale¿nie od zg³oszenia roszczenia 
okreœlonego w art. 222 § 2 k.c.”

W uzasadnieniu do ww. uchwa³y 
wskazano, ¿e odpowiednie wynagro-
dzenie powinno byæ proporcjonalne do 
stopnia ingerencji posiadacza w treœæ 
prawa w³asnoœci, uwzglêdniaæ wartoœæ 
nieruchomoœci i w takim kontekœcie 
oceniaæ spodziewane korzyœci z uszczu-
plenia prawa w³asnoœci. Wynagrodzenie 
powinno byæ ni¿sze od wartoœci nieru-
chomoœci. 

Powy¿sze zasady zosta³y potwier-
dzone w wyroku S¹du Najwy¿szego 
z dnia 3 lutego 2010r. (sygn. II CSK 
444/2009):

„Wynagrodzenie powinno byæ nie tylko 
proporcjonalne do stopnia ingerencji 
posiadacza w treœæ cudzego prawa 
w³asnoœci ale powinno tak¿e uwzglêd-
niaæ wartoœæ wykorzystywanej nieru-
chomoœci, czasow¹ perspektywê posia-
dania s³u¿ebnoœci. Nie mo¿na wykluczyæ, 
¿e wynagrodzenia ustalone wed³ug tych 
kryteriów mierzone w skali roku w od-
leg³ej perspektywie czasowej bêdzie 
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znikome. Nie oznacza to jednak, ¿e 
mo¿liwoœæ dalszego wykorzystania nie-
ruchomoœci, brak faktycznych utrudnieñ 
w wykonywaniu prawa w³asnoœci, niwe-
czy zupe³nie oparte na treœci art. 225 k.c. 
w zwi¹zku z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. 
prawo w³aœciciela do wynagrodzenia 
za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci w zwi¹zku z utrzymaniem na niej 
urz¹dzeñ przesy³owych. Posiadanie s³u-
¿ebnoœci gruntowej, obecnie zdefiniowa-

1nej w art. 305 k.c. jako s³u¿ebnoœæ 
przesy³u, przybiera tak¹ postaæ, ¿e nie 
pozbawia w zupe³noœci faktycznego 
w³adztwa w³aœciciela nad nierucho-
moœci¹ obci¹¿on¹. Dlatego musz¹ 
zawodziæ kryteria ustalania wysokoœci 
wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomoœci oparte wy³¹cznie na uk³adzie 
odpowiednich cen rynkowych w³aœci-
wych dla najmu lub dzier¿awy gruntu, 
które s¹ adekwatne w sytuacjach, kiedy 
wynajmuj¹cy lub wydzier¿awiaj¹cy 
zostaj¹ zupe³nie pozbawieni fizycznego 
w³adztwa nad rzecz¹.

Wynagrodzenie z tytu³u bezumow-
nego korzystania z rzeczy nie dzieli siê na 
œwiadczenia okresowe, gdy¿ okresowej 
p³atnoœci nie przewiduje ustawa, lecz jest 
nale¿noœci¹ jednorazow¹ za ca³y okres 
korzystania z rzeczy przez posiadacza 
bez tytu³u prawnego (wyrok S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 3 grudnia 2004r., sygn. 
akt IV CK 613/2003).

Z uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 
10 paŸdziernika 2005r. (sygn. akt III CZP 
80/05) wynika, ¿e roszczenie o wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci powinno byæ docho-
dzone w drodze postêpowania s¹dowego 
a nie w drodze postêpowania admini-
stracyjnego.

1.3. Zasady okreœlania wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci

rzy okreœlaniu wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest stosowana zasada 

1nominalizmu, wynikaj¹ca z art. 358  
kodeksu cywilnego i polegaj¹ca na tym, 
¿e nominalne kwoty cz¹stkowe wyna-
grodzenia s¹ okreœlane wed³ug stawek 
rynkowych czynszów w poszczególnych 
latach. Potwierdza to wyrok S¹du 
Najwy¿szego - Izba Cywilna z dnia 17 
lutego 2005r. (sygn. I CK 563/2004):

„Okolicznoœæ, ¿e ¿¹danie waloryzacji 
dochodzonego wynagrodzenia zosta³o 
zg³oszone dopiero na etapie postêpo-
wania apelacyjnego nie stanowi w oko-
licznoœciach sprawy przeszkody do jego 
rozpoznania. Jest oczywiste, ¿e powo-
dowie nie mieli potrzeby zg³aszania 
¿¹dania waloryzacji przed S¹dem Okrê-
gowym, poniewa¿ wysokoœæ wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci zosta³a ustalona - na 
skutek b³êdnego zastosowania art. 363 
§ 2 k.c. - wed³ug cen z chwili orzekania. 
Dopiero na etapie postêpowania ape-
lacyjnego, po przeprowadzeniu z urzêdu 
dowodu z opinii bieg³ego na okolicznoœæ 
ustalenia czynszu dzier¿awnego w po-
szczególnych latach „z uwzglêdnieniem 
cen obowi¹zuj¹cych w odpowiednich 
okresach (latach)”, nabra³a aktualnoœci 
kwestia waloryzacji - ustalanego wed³ug 
innych zasad - wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci.”

Z powy¿szego wyroku wyp³ywa 
wa¿ny wniosek dla okreœlania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci. Z uwagi na to, ¿e 
wynagrodzenie nie jest odszkodowa-
niem, wiêc do jego okreœlenia nie 
mo¿na stosowaæ zasad okreœlania 
wartoœci odszkodowania. Wartoœæ od-
szkodowania wed³ug kodeksu cywilnego 
okreœlana jest na podstawie art. 363 § 2 
kodeksu cywilnego wed³ug:
! stanu nieruchomoœci z daty zaistnienia 

szkody,
! poziomu cen z daty likwidacji szkody.

Powy¿szy sposób okreœlania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci jest wykluczony. Pozo-
staje zatem stosowanie zasady nomina-

1lizmu wed³ug art. 358  §1 i §3 k.c.

Z orzecznictwa S¹du Najwy¿szego 
wyp³ywaj¹ poni¿sze nakazy, dotycz¹ce 
okreœlania wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci 
przez przedsiêbiorstwa przesy³owe:

P
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! kwotê wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci nale¿y 
okreœlaæ na podstawie nominalnych 
czynszów najmu (dzier¿awy) podob-
nych nieruchomoœci w okresie bez-
umownego korzystania,

! kwota wynagrodzenia powinna uwzglê-
dniaæ wartoœæ nieruchomoœci,

! nale¿y uwzglêdniæ stopieñ ingerencji 
(wspó³korzystania) przedsiêbiorstwa 
przesy³owego w nieruchomoœæ,

! nominalne, potencjalne dochody brut-
to z okresów bezumownego korzysta-
nia z nieruchomoœci mog¹ byæ walo-
ryzowane na datê ustalenia kwoty 
wynagrodzenia w drodze umownej 
albo w drodze s¹dowej,

! kwota wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci powinna 
byæ ni¿sza od wartoœci nieruchomoœci,

! potencjalne dochody brutto z czyn-
szów najmu (dzier¿awy) nale¿y po-
wiêkszyæ o poniesione przez w³aœci-
ciela ciê¿ary, z tytu³u utrudnieñ w ko-
rzystaniu z nieruchomoœci na skutek 
istnienia na niej urz¹dzeñ infrastruk-
tury technicznej. 

1.4. Waloryzacja wynagro-
dzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci

1godnie z art. 358  § 1 kodeksu 
cywilnego spe³nienie œwiadcze-
nia ze zobowi¹zania pieniê¿nego 

nastêpuje przez zap³atê sumy nominal-
nej, chyba, ¿e przepisy szczególne sta-
nowi¹ inaczej. Jednak¿e w kodeksie cy-
wilnym jest przepis, który umo¿liwia ure-
alnienie wartoœci zobowi¹zañ, w przy-
padku inflacji lub deflacji. Zgodnie z art. 

1358  § 3 k.c, w razie istotnej zmiany si³y 
nabywczej (wartoœci) pieni¹dza po pow-
staniu zobowi¹zania, s¹d mo¿e po 
rozwa¿eniu interesów stron, zgodnie 
z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, 
zmieniæ wysokoœæ lub sposób spe³nienia 
œwiadczenia pieniê¿nego, chocia¿by 
by³y ustalone w orzeczeniu lub w umo-
wie. Kodeks cywilny zezwala w zasadzie 
na waloryzacjê wszystkich œwiadczeñ 
pieniê¿nych. 

Mog¹ byæ one waloryzowane na 
podstawie: umowy albo orzeczenia 
s¹dowego.

Umowna waloryzacja wysokoœci 
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci polega na 
likwidacji straty wartoœci pieni¹dza 
wynik³¹ na skutek inflacji, poprzez 

Z

waloryzacjê nominalnych, potencjal-
nych dochodów brutto w poszcze-
gólnych okresach bezumownego ko-
rzystania ³¹cznymi wskaŸnikami wzros-
tu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych, 
og³aszanymi przez Prezesa GUS. Jed-
nak¿e mog¹ byæ zastosowane inne 
sposoby waloryzacji. Jednym z takich 
sposobów jest waloryzacja ³¹cznymi 
wskaŸnikami ustalanymi na podstawie 
rentownoœci d³ugoterminowych, bez-
piecznych lokat, którymi s¹ np. 10-letnie 
obligacje Skarbu Pañstwa. W tym celu 
mo¿na zastosowaæ rentownoœæ obligacji 
z poszczególnych lat, dla których 
okreœlane s¹ nominalne, potencjalne 
dochody brutto z tytu³u wspó³ko-
rzystania z czêœci nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe.

Strony umowy mog¹ uzgodniæ inny 
wskaŸnik waloryzacji nominalnych, 
potencjalnych dochodów brutto.

S¹dowa waloryzacja œwiadczeñ 
pieniê¿nych jest instytucj¹ prawa cy-
wilnego, pozwalaj¹c¹ na s¹dow¹ zmianê 
wysokoœci œwiadczenia w razie istotnej 
zmiany si³y nabywczej pieni¹dza po 
powstaniu zobowi¹zania. Przes³anki 
s¹dowej waloryzacji s¹ nastêpuj¹ce:
! waloryzacja s¹dowa dopuszczalna jest 

tylko co do œwiadczeñ pieniê¿nych, 
! istotna zmiana si³y nabywczej pie-

ni¹dza,
! waloryzacji dokonuje siê na wniosek 

strony - nigdy z urzêdu, 
! waloryzacji nie mo¿e ¿¹daæ strona 

prowadz¹ca przedsiêbiorstwo, je¿eli 
œwiadczenie pozostaje w zwi¹zku 
z prowadzeniem tego przedsiêbior-
stwa.

W wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 
7 listopada 1995r., (sygn. I PRN 40/95) 
s¹d stwierdza:
„Nie jest dopuszczalna s¹dowa walo-

1ryzacja œwiadczeñ na podstawie art. 358  
§ 3 k.c. w sytuacji, gdy strony zawar³y 
w umowie klauzulê waloryzacyjn¹ (art. 

1358  § 2 k.c.).”

S¹dowa waloryzacja dopuszczalna 
jest tylko na wniosek którejkolwiek ze 
stron stosunku zobowi¹zaniowego. Nie 
mo¿e natomiast nast¹piæ z urzêdu. S¹d 
nie ma prawa inicjowaæ procesu walo-
ryzacyjnego. 

Je¿eli wynagrodzenie za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci jest usta-
lane przez s¹d, wówczas nominalne, 
potencjalne dochody brutto z czynszów 
najmu (dzier¿awy) mog¹ podlegaæ wa-
loryzacji przez s¹d na datê ustalenia 
kwoty wynagrodzenia, na podstawie 
wniosku jednej ze stron postêpowania. 

1.5. Opodatkowanie wynagro-
dzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci

ynagrodzenie z tytu³u bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomoœci podlega opodat-

kowaniu. Potwierdza to Naczelny S¹d 
Administracyjny w wyroku z dnia 22 
stycznia 2010r. (sygn. II FSK 1327/2008):
„Kwoty uzyskane z tytu³u wynagrodzenia 
za bezumowne korzystanie z rzeczy 
w œwietle przepisów prawa cywilnego nie 
mog¹ byæ uznane za odszkodowanie. Tym 
samym za trafny uznaæ nale¿y wniosek, i¿ 
wynagrodzenia z tytu³u bezumownego 
korzystania nie mog¹ podlegaæ zwol-
nieniu od opodatkowania na podstawie 
art. 21 ust. 1 pkt 3 b ustawy o podatku 
dochodowym osób fizycznych.”

W
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2. Okreœlanie kwoty wy-
nagrodzenia za bezumo-

wne korzystanie z nie-

ruchomoœci 

2.1. Oznaczenia symboli stoso-
wanych przy okreœlaniu kwoty 
wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci
W - kwota wynagrodzenia za bez-BK

umowne korzystanie z nie-
ruchomoœci,

W - wartoœæ rynkowa jednostki 11i
porównawczej nieruchomoœci 
nieobci¹¿onej urz¹dzeniem 
przesy³owym w kolejnych latach 
(okresach) bezumownego ko-
rzystania,

P - powierzchnia strefy bezumow-SBK
nego korzystania z nierucho-
moœci, z której korzysta³o przed-
siêbiorstwo przesy³owe w prze-
sz³oœci, 

P - powierzchnia czêœci strefy bez-IN
umownego korzystania wy³¹-
czona z produkcji rolnej lub 
leœnej albo z dzia³alnoœci inwe-
stycyjnej na skutek istnienia 
naziemnych elementów infra-
struktury technicznej,

P - powierzchnia czêœci nierucho-UD
moœci, na której wyst¹pi³a strata 
dochodu w poszczególnych 
okresach z produkcji rolniczej 
(leœnej) na skutek negatywnego 
wp³ywu urz¹dzenia (np. obni-
¿enie plonów na powierzchni 
leja depresyjnego magistrali 
wodnej lub z powodu innych 
przyczyn),

w - wartoœæ trwa³ych, rocznych strat s1
w produkcji rolniczej (leœnej) 

2z 1m  gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, spowo-
dowanych istnieniem naziem-
nych elementów infrastruktury 
lub innymi udokumentowanymi 
przyczynami,

w - wartoœæ utraconego rocznego ud1
dochodu w produkcji rolniczej 

2(leœnej) z 1m  gruntu z po-
wierzchni objêtej wp³ywem 
urz¹dzenia,

PDB - nominalne, roczne strumienie SBK1i
potencjalnego dochodu brutto 
z czynszu najmu (dzier¿awy) 

21m  powierzchni strefy bez-
umownego korzystania z nieru-
chomoœci,

n - liczba lat (okresów) bezumow-
nego korzystania z nierucho-
moœci,

u - wspó³czynnik wyra¿aj¹cy re-
lacjê potencjalnego dochodu 
brutto (PDB) z czynszu najmu 
(dzier¿awy) do wartoœci ryn-
kowej nieruchomoœci,

Rysunek 1
Rysunek ilustruj¹cy zasadê okreœlania kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci 

k - wspó³czynnik wspó³korzystania 
z nieruchomoœci w strefie bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomoœci przez przedsiêbior-
stwo przesy³owe,

w - ³¹czne wskaŸniki waloryza-i
cyjne, z kolejnych lat (okresów) 
na datê okreœlenia kwoty wyna-
grodzenia.

2.2. Okreœlanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci spo-
sobem bezpoœrednim 

wota wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest mo¿liwa do 

okreœlenia sposobem bezpoœrednim na 
podstawie umownych, nominalnych 
czynszów najmu (dzier¿awy) powierz-
chni stref bezumownego korzystania dla 
podobnych urz¹dzeñ przesy³owych, 
zlokalizowanych na podobnych nieru-
chomoœciach, w ustalonych latach 
(okresach) bezumownego korzystania.

Przed zastosowaniem wy¿ej wymie-
nionego sposobu nale¿y dokonaæ analizy 
umownych stawek czynszowych, pod 
wzglêdem ich rynkowego charakteru. 

Kwota wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomoœci jest 
mo¿liwa do okreœlenia wed³ug wzoru:

K

2.3. Okreœlanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci spo-
sobem poœrednim

wota wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest mo¿liwa do 

okreœlenia sposobem poœrednim, w opar-
ciu o wartoœci rynkowe nieruchomoœci 
nieobci¹¿onej, w kolejnych latach (okre-
sach) bezumownego korzystania z nieru-
chomoœci.

W przypadku okreœlania kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci sposobem poœrednim 
(parametrycznym) nale¿y uwzglêdniæ:
! wartoœæ rynkow¹ jednostki porów-

nawczej nieruchomoœci nieobci¹¿onej 
urz¹dzeniem przesy³owym w kolej-
nych latach (okresach) bezumownego 
korzystania (W ),11i

! relacjê PDB  z czynszów najmu i

(dzier¿awy) do wartoœci nierucho-
moœci, w kolejnych latach bezumow-
nego korzystania (u), 

! wspó³czynnik wspó³korzystania z po-
wierzchni strefy bezumownego ko-
rzystania przez przedsiêbiorstwo 
przesy³owe (k),

! powierzchniê strefy bezumownego 
korzystania z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe (P ),SBK

! wartoœæ trwa³ych, rocznych strat w 
2produkcji rolniczej (leœnej) z 1m  

gruntu w czêœci strefy bezumownego 
korzystania (w ), spowodowane s1

K
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istnieniem naziemnych urz¹dzeñ infrastruktury technicznej lub innymi udokumen-
towanymi przyczynami,

! wartoœæ obni¿onego rocznego dochodu z produkcji rolniczej (leœnej) z udoku-
mentowanej powierzchni nieruchomoœci, spowodowanego negatywnym oddzia-
³ywaniem urz¹dzenia,

! powierzchniê czêœci strefy bezumownego korzystania wy³¹czon¹ z produkcji 
rolnej lub leœnej albo z dzia³alnoœci inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych 
elementów infrastruktury technicznej,

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

Nominalne, roczne strumienie PDB  z powierzchni strefy bezumownego SBKi

korzystania z nieruchomoœci mo¿liwe s¹ do okreœlenia wed³ug poni¿szych wzorów:
a) dla gruntów rolnych, leœnych i zurbanizowanych w przypadku braku 

naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury technicznej i je¿eli 
wystêpuje strata dochodu (obni¿one plonowanie) na czêœci nieruchomoœci:

b) dla gruntów rolnych lub leœnych w przypadku istnienia naziemnych 
(podziemnych) elementów infrastruktury technicznej i je¿eli wystêpuje strata 
dochodu (obni¿one plonowanie) na czêœci nieruchomoœci:

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

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

2.4. Uwagi dotycz¹ce okreœlania 
powierzchni stref bezumow-
nego korzystania z nierucho-
moœci i waloryzacji nomi-
nalnych rocznych dochodów 
brutto

zerokoœci stref bezumownego 
korzystania z nieruchomoœci 
w przesz³oœci powinny byæ 

pozyskane z w³aœciwego przedsiê-
biorstwa przesy³owego albo okreœlone na 
podstawie obowi¹zuj¹cych w okresie 
bezumownego korzystania norm tech-
nicznych lub wytycznych technicznych 
w³aœciwych przedsiêbiorstw przesy-
³owych.

W przypadku braku mo¿liwoœci 
okreœlenia parametrów stref bezumow-
nego korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie dostêpnych Ÿróde³ informacji, 
dane te powinien ustaliæ zleceniodawca 
albo s¹d.

Potencjalne, nominalne dochody 
brutto z kolejnych lat (okresów) pod-
legaj¹ waloryzacji na datê okreœlenia 
kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci.

W przypadku okreœlenia kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci w trybie umownym, 
waloryzacja nominalnych dochodów 
brutto mo¿e byæ dokonana wskaŸnikami 
uzgodnionymi ze zleceniodawc¹.

W przypadku okreœlenia kwoty 
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci w postêpowaniu 
s¹dowym, waloryzacji nominalnych 
dochodów brutto dokonuje s¹d, na 
wniosek jednej ze stron postêpowania.

S



5. Wielkoœæ wspó³czynnika k wspó³korzystania w strefie bezumownego 
korzystania przez przedsiêbiorstwo energetyczne ustalono w wysokoœci 0,50. 

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku w okresie 1.04.2000r. – 31.03.2010r. 
nie odnotowano wiarygodnych stawek czynszu dzier¿awnego na grunty z prawem 
u¿ytkowania wieczystego w pasach technologicznych infrastruktury technicznej. 
Wobec tego stawki te okreœlono na podstawie œrednich cen gruntów z prawem 
u¿ytkowania wieczystego przeznaczonych pod us³ugi i przemys³.

Wielkoœci ³¹cznego wskaŸnika wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych od 
dnia 31.12.2000 r. do dnia 31.03.2010 r. zestawiono w poni¿szej tabeli.

3. Oszacowanie wynagrodzenia z tytu³u bezumownego korzystania 
z nieruchomoœci

3.1. Wartoœæ prawa u¿ytkowania wieczystego gruntów przeznaczonych 
pod us³ugi i przemys³ w okresie 10 lat wstecz

3.2. WskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych (w )i

3. Przyk³ady okreœlenia 
wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nie-

ruchomoœci

PRZYK£AD 1
Okreœlenie kwoty wynagrodze-
nia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci w pasie bez-
umownego korzystania dla linii 
kablowej SN

Nieruchomoœæ przeznaczona pod 
us³ugi i przemys³, zabudowana budyn-
kami przemys³owo-magazynowymi. 
Z budynku stacji transformatorowej 
wychodz¹ kable SN, które maj¹ strefê 
ochronn¹ szerokoœci 1 m, powierzchnia 
pasa technologicznego kabli wynosi 

2250m . Grunt jest w³asnoœci¹ jednostki 
samorz¹du terytorialnego, oddany 
w u¿ytkowanie wieczyste spó³ce prawa 
handlowego. Wyniki wyceny stanowi¹ 
podstawê do ustalenia wynagrodzenia 
z tytu³u bezumownego korzystania 
z nieruchomoœci w strefie bezumownego 
korzystania dla linii kablowych SN w 
okresie 10 lat wstecz od 01.04.2000r. do 
31 marca 2010r.

1. Powierzchnia strefy bezumownego 
korzystania jest równa powierzchni 
pasa technologicznego, posiada sze-
rokoœæ 1 m, d³ugoœæ 250 m.

2. Wartoœci rynkowe prawa u¿. wiecz, 
gruntu okreœlono w poszczególnych 
latach bezumownego korzystania na 
podstawie danych rynkowych. 

3. Stopê kapitalizacji R  w poszcze-netto
gólnych latach bezumownego ko-
rzystania ustalono na podstawie 
odrêbnej analizy.

4. Wielkoœci podatku oraz op³at z tytu³u 
2u¿ytkowania wieczystego za 1m  

gruntu przyjêto z danych ksiêgowych 
zleceniodawcy.
Op³aty roczne z tytu³u u¿ytkowania 
wieczystego wynios³y:

2w latach 2000-2003  -  2,00 z³/m ;
2w latach 2004-2008  -  3,78 z³/m ;
2w latach 2009-2010  -  6,15 z³/m .

Podatek od gruntu wynosi³ odpo-
wiednio: 

2w latach 2000-2001  -  0,49 z³/m ; 
2w latach 2002-2006  -  0,52 z³/m ;
2w latach 2007-2008  -  0,57 z³/m ;
2w latach 2009-2010  -  0,62 z³/m .

1. Dane dotycz¹ce nieruchomoœci 
i elektroenergetycznej linii kab-
lowej SN i celu wyceny

2. Ustalenie danych wyjœciowych 
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3.3. Okreœlenie wielkoœci poten-
cjalnego rocznego dochodu brutto 
z czynszu dzier¿awy gruntu z pra-
wem u¿ytkowania wieczystego dla 

21m  strefy bezumownego korzy-
stania w okresie 01.04.2000r. – 
31.03.2010r.

Wynagrodzenie za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci okreœla 
wzór:

gdzie:

PDB - potencjalny roczny dochód SBK1i

brutto z powierzchni strefy 
bezumownego korzystania 
(pasa techno logicznego 
kabli),

w - ³¹czne wskaŸniki wzrostu cen i

towarów i us³ug konsump-
cyjnych w latach 2000-2010.

gdzie:

PDB - potencjalny roczny dochód SBK1i
2brutto z 1m  powierzchni 

strefy bezumownego korzy-
stania,

P - powierzchnia strefy bez-SBK

umownego korzystania.

gdzie:
2DON - dochód operacyjny netto z 1m  SBK1i

strefy bezumownego korzy-
stania, 

WO - podatek od gruntu + op³ata SBK1i
2roczna z tytu³u u¿. w. za 1m  

gruntu.

k - wspó³czynnik wspó³korzy-
stania ze strefy bezumowne-
go korzystania przez przed-
siêbiorstwo energetyczne, 
k = 0,50,

gdzie:

W - œrednie wartoœci rynkowe pra-1iuw
wa u¿ytkowania wieczystego 
gruntów przeznaczonych pod 
budownictwo przemys³owo– 
us³ugowe w latach 2000 - 
2010,

2Okreœlenie PDB  z 1m  prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu w strefie SBKi

bezumownego korzystania przedstawia poni¿sza tabela.

DON    od 1.04.2000r. - 31.12.2000r.:   60,27 x 0,130 x 275/366  = 5,89z³ (rok przestêpny)SBKli
DON   od 1.01.2010r. - 31.03.2010r.: 203,00 x 0,100 x 90/365 = 5,01z³SBKli

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo energetyczne w pasie technologicznym linii kablowych SN 15 kV 

2o ³¹cznej powierzchni 250 m , w okresie 01.04.2000 r. – 31.03.2010 r. wynosi:
xW   = 250  98,47  =  24 618 z³bk

3.4. Waloryzacja rocznych strumieni potencjalnego dochodu brutto

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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PRZYK£AD 2
Okreœlenia kwoty wynagro-
dzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci w pasie 
technologicznym magistrali wo-
doci¹gowej zlokalizowanej na 
gruntach rolnych

Przedmiotem wyceny jest dzia³ka 
ewidencyjna nr xxx, zlokalizowana 
w obrêbie xxx, gm. xxx, na której jest 
zlokalizowany magistralny ruroci¹g 
wodoci¹gowy o œrednicy O 1000 mm.

Zakres wyceny obejmuje oszacowa-
nie kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z pasa gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, któr¹ jest pas 
technologiczny magistrali wodoci¹-

2gowej P  = 8905 m  w okresie od SBK
12.08.1998r. do 11.08.2008r.

Przedmiotem operatu szacunkowego 
jest dzia³ka ewidencyjna nr xxx, zlo-
kalizowana w xxx, przy drodze asfal-
towej. Na dzia³ce istnieje magistralny 
ruroci¹g wodoci¹gowy O 1000 mm. 
Dzia³ka nr xxx jest gruntem rolnym V 
i VI klasy bonitacyjnej. Szerokoœæ pasa 
technologicznego ruroci¹gu wynosi 
17 m. Powierzchnia pasa technolo-

2gicznego 8905 m . Pomimo zakoñczenia 
rekultywacji na dzia³ce wystêpowa³y 
i nadal wystêpuj¹ straty w produkcji 
rolniczej, w pasie technologicznym 
ruroci¹gu.

1. Przedmiot wyceny

2. Zakres wyceny

3. Opis dzia³ki ewidencyjnej nr 
xxx oraz parametrów magistrali 
wodoci¹gowej

Podczas wizji terenowej spisano 
protokó³ oraz wykonano dokumentacjê 
fo tograficzn¹. Ustalono wielkoœæ 
zmniejszonego plonowania w wysokoœci 
70% upraw rolniczych na czêœci 
nieruchomoœci w pasie szerokoœci po 10 
m od osi magistrali w obydwie strony, 

2P  = 10 476 m . W³aœciciel uprawia na UD

przemian jêczmieñ, pszen¿yto, owies, 
ziemniaki i mieszankê zbo¿ow¹. W stu-
dium uwarunkowañ i kierunków zago-
spodarowania przestrzennego gminy xxx 
dzia³ka nr xxx znajduje siê na terenach 
przeznaczonych pod uprawy rolne.

Okres bezumownego korzystania 
z czêœci przedmiotowej nieruchomoœci 
obejmuje 10 lat wstecz, liczonych od 
daty sporz¹dzenia operatu szacun-
kowego, to jest od 12.08.1998r. do 
11.08.2008r.

Kwotê wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomoœci okreœla 
wzór:

gdzie:
*PDB - potencjalne, roczne dochody SBKi

brutto powiêkszone o trwa³e, 
roczne straty w produkcji 
rolniczej, 

w - ³¹czne wskaŸniki wzrostu cen i

towarów i us³ug konsump-
cyjnych w latach 2000-2010.

4. Metoda okreœlenia wynagro-
dzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci

Wielkoœci potencjalnego rocznego 
dochodu brutto, powiêkszone o trwa³e, 
roczne straty w produkcji rolniczej 
w poszczególnych latach bezumownego 
korzystania dla gruntu rolnego, okre-
œlono na podstawie wzoru:

gdzie:
2W - wartoœci rynkowe 1m  gruntu 11i

rolnego w kolejnych latach 
bezumownego korzystania z nie-
ruchomoœci,

u - wspó³czynnik relacji PDB  do SBK
wartoœci rynkowej gruntu,

k - wspó³czynnik wspó³korzystania 
z nieruchomoœci przez przedsiê-
biorstwo wodoci¹gowe,

P - powierzchnia strefy bezumownego SBK
korzystania,

P - powierzchnia czêœci nieruchomoœci UD
na której wyst¹pi³y trwa³e straty 
w produkcji rolniczej w okresie 
bezumownego korzystania,

w - wartoœæ trwa³ych, rocznych strat ud1i
2w produkcji rolniczej z 1m  gruntu 

rolnego, w poszczególnych latach 
bezumownego korzystania z nie-
ruchomoœci.

Z uwagi na brak danych rynkowych 
dla okreœlenia wspó³czynnika „u” 
przyrównano jego wielkoœæ do stopy 
kapitalizacji brutto „R ”= 0,12.b

Wielkoœæ wspó³czynnika „k” usta-
lono w wysokoœci 0,30 jako œrodek 
przedzia³u 0,25÷ 0,35, w jakim kszta³tuj¹ 
siê jego umowne wielkoœci, dotycz¹ce 
gruntów rolnych zajêtych pod urz¹dzenia 
wodoci¹gowe, zlokalizowane na grun-
tach rolnych.

5. Ustalenie wielkoœci wspó³czyn-
ników „u”i „k”

Nr 1/31



6. Okreœlenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czêœci dzia³ki nr xxx w okresie 12.08.1998r. – 
11.08.2008r.

6.1. Analiza cen transakcyjnych gruntów rolnych na terenie gminy xxx w okresie bezumownego korzystania 

6.2. Zestawienie œrednich wartoœci plonów dla gruntów V-VI klasy w latach 1998 - 2008 na podstawie p³odozmianu 
5 uprawianych roœlin

6.3. WskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych 

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku na terenie gminy xxx w okresie 12.08.1998r. – 11.08.2008r. nie odnotowano 
wiarygodnych stawek czynszu dzier¿awnego na grunty w strefach ochronnych sieci infrastruktury technicznej. Wobec tego ich 
wartoœæ przyrównano do œrednich cen transakcyjnych gruntów rolnych.

Œrednie wartoœci plonu z p³odozmianu 5 roœlin - jêczmienia, pszen¿yta, owsa, ziemniaków i mieszanki zbo¿owej okreœlono na 
podstawie odrêbnej analizy.

WskaŸniki cen towarów i us³ug konsumpcyjnych w okresie od 1998r. do 2008r. zestawiono w poni¿szej tabeli.
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Wielkoœci ³¹cznego wskaŸnika wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych od dnia 12.08.1998r. do dnia 11.08.2008r. 
zestawiono w poni¿szej tabeli.

W - œrednie wartoœci rynkowe gruntów rolnych w latach 1998 – 2008 11i

R - 12 %b

k - 0,30
2P - 8 905 m  (powierzchnia pasa technologicznego)SBK

2P - 10 476 m  (powierzchnia nieruchomoœci, na której istnieje trwa³a utrata dochodu - obni¿enie plonów) UD

w - ³¹czne wskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych w latach 1998-2008.i

Wspó³czynniki koryguj¹ce za czêœci lat dla danych w wierszach 1 i 11, w kolumnach 4,5:

1. 1998 r. - 142/365 (rok normalny)

2. 2008 r. - 224/366 (rok przestêpny) 

6.4. Dane wyjœciowe do obliczeñ

26.5. Okreœlenie czynszów dzier¿awnych w poszczególnych latach, P = 8905 m  oraz rocznych strat w produkcji SBK
2rolniczej, P = 10476 m  UD
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6.6. Waloryzacja PDB* na datê okreœlenia kwoty wynagrodzenia SBKi 

Za³o¿enie: Czynsz p³atny na koñcu roku (okresu)

OGRANICZENIE UDZIELANYCH 
KREDYTÓW BANKOWYCH

Najnowsza nowelizacja Rekomendacji S (zwana S III) zosta³a opublikowana przez Komisjê 
Nadzoru Finansowego w styczniu 2011 roku. Czêœæ jej zapisów wesz³a w ¿ycie po 6 miesi¹cach 
od uchwalenia, natomiast na wprowadzenie pozosta³ych regulacji rekomendacji banki mia³y 
czas do koñca 2011 roku. Dokument sk³ada siê z 21 rekomendacji, odnosz¹cych siê do kredytów 
finansuj¹cych nieruchomoœci oraz kredytów zabezpieczonych hipotecznie. Zmiany, które banki 
mia³y obowi¹zek wprowadziæ z pocz¹tkiem 2012 roku powoduj¹ zaostrzenie wymagañ 
w zakresie oceny zdolnoœci kredytowej kredytobiorców, co w pewnym stopniu wp³ynê³o na 
ograniczenie dostêpnoœci kredytów. Wœród najistotniejszych zmian znalaz³y siê:
! obowi¹zek przyjmowania w ocenie zdolnoœci kredytowej okresu sp³aty wynosz¹cego 25 lat, 

nawet jeœli przewidywany okres sp³aty kredytu jest d³u¿szy,
! obowi¹zek uwzglêdniania w ocenie zdolnoœci kredytowej prawdopodobnej zmiany poziomu 

dochodów kredytobiorcy po nabyciu uprawnieñ emerytalnych,
! w przypadku kredytów walutowych relacja wydatków zwi¹zanych z obs³ug¹ zobowi¹zañ 

kredytowych do œrednich dochodów netto kredytobiorców nie powinna byæ wy¿sza ni¿ 42%. 

�ród³o: na podstawie Rekomendacji S dotycz¹cej dobrych praktyk w zakresie zarz¹dzania ekspozycjami 
kredytowymi finansuj¹cymi nieruchomoœci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, KNF.
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