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ROSZCZENIE 0 WYNAGRODZENIE

ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI DLA

URZADZEN INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ ISTNIEJACYCH
NA CUDZYCH
NIERUCHOMOSCIACH

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. Uwarunkowania praw-
ne zwiazane z dochodze-

niem roszczenia o wyna-

grodzenie za bezumowne
korzystanie z nierucho-

mosci

1.1. Roszczenie w kodeksie
cywilnym

ezeli urzadzenie infrastruktury
technicznej, wchodzace w sklad

przedsi¢biorstwa przesytowego,
zostato wybudowane bez tytutlu praw-
nego do nieruchomosci, wtedy przedsig-
biorstwo przesylowe jest samoistnym
posiadaczem nieruchomosci w zlej wie-
rze 1 wlascicielowi nieruchomosci przy-
shuguja roszczenia o charakterze prawno-
rzeczowym, tzw. rozliczeniowe na pod-
stawie art. 224 1225 kodeksu cywilnego:

e wynagrodzenie za korzystanie z nieru-
chomosci (bezumowne),

e odszkodowanie za zuzycie lub pogor-
szenie stanu technicznego nierucho-
mosci,

e wynagrodzenie za pobrane pozytki.

Art. 224. § 1. Samoistny posiadacz

w dobrej wierze nie jest obowigzany do

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy

i nie jest odpowiedzialny ani za jej

zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate.

Nabywa wlasnos¢ pozytkow natural-

nych, ktore zostaly od rzeczy odlgczone

w czasie jego posiadania, oraz zacho-

wuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly

sig w tym czasie wymagalne.

§ 2. Jednakze od chwili, w ktorej samo-

istny posiadacz w dobrej wierze dowie-

dzial si¢ o wytoczeniu przeciwko niemu
powaddztwa o wydanie rzeczy, jest on
obowigzany do wynagrodzenia za ko-
rzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny

za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate,
chyba ze pogorszenie lub utrata nastg-
pita bez jego winy. Obowigzany jest
zwroci¢ pobrane od powyzszej chwili
pozytki, ktorych nie zuzyt, jak rowniez
uiscic¢ wartosc tych, ktore zuzyl.

Art. 225. Obowigzki samoistnego posia-
dacza w zlej wierze wzgledem wilasci-
ciela sq takie same jak obowiqzki
samoistnego posiadacza w dobrej wierze
od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie
o wytoczeniu przeciwko niemu powodz-
twa o wydanie rzeczy. Jednakzie samo-
istny posiadacz w zlej wierze obowigzany
jest nadto zwroci¢ wartos¢ pozytkow,
ktorych z powodu zlej gospodarki nie
uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za
pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze
rzecz ulegtaby pogorszeniu lub utracie
takze wtedy, gdyby znajdowatla sie
w posiadaniu uprawnionego.

Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci jest okre-
slane najczesciej przy regulacji stanow
prawnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej i posiada nizej wymienione
cechy:

e jest rckompensata dla wlasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieru-
chomosci za utracone dochody w prze-
sztosci,

e nic jest odszkodowaniem i nie obej-
muje utraconych korzysci,

e jest okreslane jako jednorazowe za
caly okres korzystania z nieruchomo-
§ci przez posiadacza bez tytutu
prawnego,

e nie moze by¢ dochodzone na przy-
sz1o$¢,

e moze obejmowac tylko okres maksi-
mum 10 lat wstecz od daty ztozenia
whniosku roszczeniowego (art. 117, 118
k.c.).

Wynagrodzenie za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomos$ci nie jest
odszkodowaniem ale moze spetniac cele
odszkodowawcze. O jego wysokosci
decyduje wynagrodzenie rynkowe, jakie
nieuprawniony posiadacz musiatby
zaplaci¢ za korzystanie z danego rodzaju
rzeczy przez czas trwania tego wladztwa,
gdyby bylo ono oparte na tytule praw-
nym (uzasadnienie uchwaly Sgdu Naj-
wyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011r., sygn.
akt Il CZP43/11).

Roszczenie o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomo-
$ci jako majatkowe moze by¢ docho-
dzone maksymalnie 10 lat wstecz,
stosownie do art. 117 i 118 kodeksu
cywilnego.

Art. 117. § 1. Z zastrzezeniem wyjgtkow
w ustawie przewidzianych, roszczenia
majqtkowe ulegajq przedawnieniu.

§ 2. Po uplywie terminu przedawnienia
ten, przeciwko komu przystuguje rosz-
czenie, moze uchyli¢ si¢ od jego zaspo-
kojenia, chyba ze zrzeka si¢ korzystania
z zarzutu przedawnienia. Jednakze zrze-
czenie sie zarzutu przedawnienia przed
uplywem terminu jest niewazne.

§3. (skreslony).

Art. 118. Jezeli przepis szczegolny nie
stanowi inaczej, termin przedawnienia
wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen
o S$wiadczenia okresowe oraz roszczen
zwiqzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej - trzy lata.

W przypadku legalnej budowy urza-
dzen infrastruktury technicznej, np. na
podstawie decyzji administracyjnej,
wlascicielowi nie nalezy si¢ odszkodo-
wanie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci (wyrok Sqdu Najwyz-
szego z dnia 9 stycznia 2008r., sygn. akt
11 CSK 432/2007).
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1.2. Roszczenie wedlug wybra-
nego orzecznictwa Sadu Naj-
WYZSZego

ako podstawe¢ roszczenia o wyna-
grodzenie za bezumowne korzys-

tanie Sad Najwyzszy wskazat
przepisy art. 224, 225 1 230 kodeksu
cywilnego w uchwale z dnia 10 lipca
1984r. (sygn. akt 11l CZP, 20/84, OSNCP
1984/12, poz. 209).

Jednoczesnie sad wskazat na ko-
nieczno$¢ stosowania obiektywnego
kryterium, jakim jest uktad odpowied-
nich cen rynkowych — stawek za
korzystanie z rzeczy tego samego ro-
dzaju. Potwierdzaja to wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000r.
(sygn. akt IV CKN 5/2000) oraz z dnia 15
wrze$nia 2005r. (sygn. akt II CK
61/2005):

,,Podstawg obliczenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci sq pozytki cywilne, jakie z tej
nieruchomosci mogla uzyskacé strona
powodowa zawierajgc umowe najmu czy
tez dzierzawy nieruchomosci bedgcej
w takim stanie, w jakim byta w okresie, za
Jjakizgda wynagrodzenia.”

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
17 czerwca 2005r. (sygn. akt III CZP
29/05) sad stwierdzit:

., Wlascicielowi nieruchomosci przystu-
guje roszczenie o odpowiednie wynagro-
dzenie za korzystanie z niej, przeciwko
posiadaczowi stuzebnosci w ziej wierze,
niezaleznie od zgloszenia roszczenia
okreslonegowart. 222§ 2 k.c.”

W uzasadnieniu do ww. uchwaty
wskazano, ze odpowiednie wynagro-
dzenie powinno by¢ proporcjonalne do
stopnia ingerencji posiadacza w tre$¢
prawa wilasnosci, uwzgledniaé wartosé
nieruchomos$ci i w takim kontekscie
ocenia¢ spodziewane korzysci z uszczu-
plenia prawa wlasno$ci. Wynagrodzenie
powinno by¢ nizsze od warto$ci nieru-
chomosci.

Powyzsze zasady zostaly potwier-
dzone w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 3 lutego 2010r. (sygn. I CSK
444/2009):

., Wynagrodzenie powinno by¢ nie tylko
proporcjonalne do stopnia ingerencji
posiadacza w tres¢ cudzego prawa
wlasnosci ale powinno takZe uwzgled-
nia¢ wartoS¢ wykorzystywanej nieru-
chomosci, czasowq perspektywe posia-
dania stuzebnosci. Nie mozna wykluczy¢,
ze wynagrodzenia ustalone wedfug tych
kryteriow mierzone w skali roku w od-
leglej perspektywie czasowej bedzie

znikome. Nie oznacza to jednak, ze
mozliwos¢ dalszego wykorzystania nie-
ruchomosci, brak faktycznych utrudnien
w wykonywaniu prawa wlasnosci, niwe-
czy zupetnie oparte na tresci art. 225 k.c.
wzwigzkuz art. 224 § 2 k.c.iart. 230k.c.
prawo wlasciciela do wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci w zwiqzku z utrzymaniem na niej
urzqdzen przesytowych. Posiadanie stu-
zebnosci gruntowej, obecnie zdefiniowa-
nej w art. 305" kc. jako stuzebnosé
przesylu, przybiera takq postac, zZe nie
pozbawia w zupetnosci faktycznego
wladztwa wiasciciela nad nierucho-
mosciq obcigzong. Dlatego muszq
zawodzi¢ kryteria ustalania wysokosci
wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomosci oparte wylgcznie na uktadzie
odpowiednich cen rynkowych wiasci-
wych dla najmu lub dzierzawy gruntu,
ktore sq adekwatne w sytuacjach, kiedy
wynajmujgcy lub wydzierzawiajgcy
zostajq zupelnie pozbawieni fizycznego
wladztwa nad rzeczgq.

Wynagrodzenie z tytutu bezumow-
nego korzystania zrzeczy nie dzieli si¢ na
$wiadczenia okresowe, gdyz okresowej
ptatnosci nie przewiduje ustawa, lecz jest
nalezno$cig jednorazowa za caly okres
korzystania z rzeczy przez posiadacza
bez tytutu prawnego (wyrok Sgdu Naj-
wyzszego z dnia 3 grudnia 2004r., sygn.
akt1VCK 613/2003).

Z uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
10 pazdziernika 2005r. (sygn. akt Il CZP
80/05) wynika, ze roszczenie o wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci powinno by¢ docho-
dzone w drodze postgpowania sadowego
a nic w drodze postgpowania admini-
stracyjnego.
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1.3. Zasady okreSlania wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanieznieruchomosci

rzy okreslaniu wynagrodzenia za

bezumowne korzystanie z nieru-

chomosci jest stosowana zasada
nominalizmu, wynikajaca z art. 358!
kodeksu cywilnego i polegajaca na tym,
ze nominalne kwoty czastkowe wyna-
grodzenia sg okre§lane wedlug stawek
rynkowych czynszo6w w poszczegodlnych
latach. Potwierdza to wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 17
lutego 2005r. (sygn. I CK 563/2004):

., Okolicznosé¢, ze zgdanie waloryzacji
dochodzonego wynagrodzenia zostalo
zgloszone dopiero na etapie postgpo-
wania apelacyjnego nie stanowi w oko-
licznosciach sprawy przeszkody do jego
rozpoznania. Jest oczywiste, ze powo-
dowie nie mieli potrzeby zglaszania
zqdania waloryzacji przed Sqdem Okre-
gowym, poniewaz wysokos¢ wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci zostata ustalona - na
skutek blednego zastosowania art. 363
$ 2 k.c. - wedlug cen z chwili orzekania.
Dopiero na etapie postgpowania ape-
lacyjnego, po przeprowadzeniu z urzedu
dowodu z opinii bieglego na okolicznosé
ustalenia czynszu dzierzawnego w po-
szczegolnych latach ,,z uwzglednieniem
cen obowiqzujgcych w odpowiednich
okresach (latach)”, nabrata aktualnosci
kwestia waloryzacji - ustalanego wedfug
innych zasad - wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci.”

Z powyzszego wyroku wyplywa
wazny wniosek dla okre§lania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomo$ci. Z uwagi na to, ze
wynagrodzenie nie jest odszkodowa-
niem, wiec do jego okreslenia nie
mozna stosowa¢ zasad okreSlania
warto$ci odszkodowania. Warto$¢ od-
szkodowania wedlug kodeksu cywilnego
okreslana jest na podstawie art. 363 § 2
kodeksu cywilnego wedtug:

e stanu nieruchomosci z daty zaistnienia
szkody,

e poziomu cen z daty likwidacji szkody.

Powyzszy sposob okreslania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci jest wykluczony. Pozo-
staje zatem stosowanie zasady nomina-
lizmu wedtugart. 358' §1i §3 k.c.

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego
wyplywaja ponizsze nakazy, dotyczace
okre§lania wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsigbiorstwa przesytowe:
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e kwote wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci nalezy
okresla¢ na podstawie nominalnych
czynsz6w najmu (dzierzawy) podob-
nych nieruchomosci w okresie bez-
umownego korzystania,

e kwota wynagrodzenia powinna uwzgle-
dnia¢ wartos$¢ nieruchomosci,

¢ nalezy uwzglednic¢ stopien ingerencji
(wspotkorzystania) przedsigbiorstwa
przesylowego w nieruchomosé,

e nominalne, potencjalne dochody brut-
to z okresow bezumownego korzysta-
nia z nieruchomosci moga by¢ walo-
ryzowane na dat¢ ustalenia kwoty
wynagrodzenia w drodze umownej
albo w drodze sagdowe;j,

e kwota wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci powinna
by¢ nizsza od wartosci nieruchomosci,

e potencjalne dochody brutto z czyn-
szoOw najmu (dzierzawy) nalezy po-
wickszy¢ o poniesione przez wiasci-
ciela cigzary, z tytutu utrudnien w ko-
rzystaniu z nieruchomosci na skutek
istnienia na niej urzadzen infrastruk-
tury techniczne;.

1.4. Waloryzacja wynagro-
dzenia za bezumowne Kkorzys-
tanie z nieruchomosci

godnie z art. 358" § 1 kodeksu

cywilnego spetnienie Swiadcze-

nia ze zobowigzania pieni¢znego
nastepuje przez zaptate sumy nominal-
nej, chyba, Zze przepisy szczegodlne sta-
nowig inaczej. Jednakze w kodeksie cy-
wilnym jest przepis, ktory umozliwia ure-
alnienie wartosci zobowigzan, w przy-
padku inflacji lub deflacji. Zgodnie z art.
358! § 3 k.c, w razie istotnej zmiany sity
nabywczej (warto$ci) pieniagdza po pow-
staniu zobowigzania, sad moze po
rozwazeniu interesow stron, zgodnie
z zasadami wspoélzycia spolecznego,
zmieni¢ wysokos$¢ lub sposob spelnienia
swiadczenia pieni¢znego, chociazby
byly ustalone w orzeczeniu lub w umo-
wie. Kodeks cywilny zezwala w zasadzie
na waloryzacje wszystkich $wiadczen
pienieznych.

Moga by¢ one waloryzowane na
podstawie: umowy albo orzeczenia
sadowego.

Umowna waloryzacja wysokosci
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomos$ci polega na
likwidacji straty wartosci pienigdza
wynikta na skutek inflacji, poprzez

waloryzacje nominalnych, potencjal-
nych dochodéw brutto w poszcze-
gblnych okresach bezumownego ko-
rzystania tacznymi wskaznikami wzros-
tu cen towardw i ustug konsumpcyjnych,
oglaszanymi przez Prezesa GUS. Jed-
nakze moga by¢ zastosowane inne
sposoby waloryzacji. Jednym z takich
sposobow jest waloryzacja tacznymi
wskaznikami ustalanymi na podstawie
rentownos$ci dtugoterminowych, bez-
piecznych lokat, ktorymi sa np. 10-letnie
obligacje Skarbu Panstwa. W tym celu
mozna zastosowaé rentowno$¢ obligacji
z poszczegdlnych lat, dla ktorych
okreslane sa nominalne, potencjalne
dochody brutto z tytulu wspotko-
rzystania z cze$ci nieruchomosci przez
przedsigbiorstwo przesylowe.

Strony umowy moga uzgodni¢ inny
wskaznik waloryzacji nominalnych,
potencjalnych dochodéw brutto.

Sadowa waloryzacja $wiadczen
pieni¢znych jest instytucja prawa cy-
wilnego, pozwalajaca na sadowa zmiane
wysokosci §wiadczenia w razie istotnej
zmiany sily nabywczej pienigdza po
powstaniu zobowigzania. Przestanki
sadowej waloryzacji sg nastgpujace:

e waloryzacja sagdowa dopuszczalna jest
tylko co do $wiadczen pieni¢znych,

e jstotna zmiana sity nabywczej pie-
niagdza,

e waloryzacji dokonuje si¢ na wniosek
strony - nigdy z urzedu,

e waloryzacji nie moze zadac strona
prowadzaca przedsigbiorstwo, jezeli
Swiadczenie pozostaje w zwigzku
z prowadzeniem tego przedsigbior-
stwa.

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
7 listopada 1995r., (sygn. I PRN 40/95)
sad stwierdza:
,,Nie jest dopuszczalna sqdowa walo-
ryzacja $wiadczer na podstawie art. 358!
$ 3 k.c. w sytuacji, gdy strony zawarly
w umowie klauzule waloryzacyjng (art.
358'§2kc.).”

Sadowa waloryzacja dopuszczalna
jest tylko na wniosek ktorejkolwiek ze
stron stosunku zobowigzaniowego. Nie
moze natomiast nastgpi¢ z urzedu. Sad
nie ma prawa inicjowac procesu walo-
ryzacyjnego.

Jezeli wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci jest usta-
lane przez sad, wowczas nominalne,
potencjalne dochody brutto z czynszoéw
najmu (dzierzawy) moga podlegaé¢ wa-
loryzacji przez sad na datg ustalenia
kwoty wynagrodzenia, na podstawie
whniosku jednej ze stron postgpowania.

1.5. Opodatkowanie wynagro-
dzenia za bezumowne Korzys-
tanie z nieruchomosci

ynagrodzenie z tytulu bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomosci podlega opodat-

kowaniu. Potwierdza to Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 22
stycznia 2010r. (sygn. I FSK 1327/2008):
., Kwoty uzyskane z tytutu wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy
w swietle przepisow prawa cywilnego nie
mogq byc¢ uznane za odszkodowanie. Tym
samym za trafny uznac nalezy wniosek, iz
wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania nie mogq podlegac zwol-
nieniu od opodatkowania na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 3 b ustawy o podatku
dochodowym 0sob fizycznych.”
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2. Okreslanie kwoty wy-
nagrodzenia za bezumo-

wne korzystanie z nie-
ruchomosci

2.1. Oznaczenia symboli stoso-
wanych przy okreslaniu kwoty
wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci

Wk - kwota wynagrodzenia za bez-

umowne korzystanie z nie-
ruchomosci,

Wiii

warto$¢ rynkowa jednostki
poréwnawczej nieruchomosci
nieobcigzonej urzadzeniem
przesytowym w kolejnych latach
(okresach) bezumownego ko-
rzystania,

powierzchnia strefy bezumow-
nego korzystania z nierucho-
mosci, z ktorej korzystato przed-
sigbiorstwo przesylowe w prze-
sztosci,

Pspk

Pin

powierzchnia czesci strefy bez-
umownego korzystania wyla-
czona z produkcji rolnej lub
lesnej albo z dziatalnosci inwe-
stycyjnej na skutek istnienia
naziemnych elementéw infra-
struktury technicznej,

powierzchnia czgsci nierucho-
mosci, na ktorej wystapita strata
dochodu w poszczegdlnych
okresach z produkcji rolniczej
(le$nej) na skutek negatywnego
wplywu urzadzenia (np. obni-
zenie plondw na powierzchni
leja depresyjnego magistrali
wodnej lub z powodu innych
przyczyn),

warto$§¢ trwatych, rocznych strat
w produkcji rolniczej (lesnej)
z 1m2 gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, spowo-
dowanych istnieniem naziem-
nych elementow infrastruktury
lub innymi udokumentowanymi
przyczynami,

Pup

Wsi

Wudi

warto§¢ utraconego rocznego
dochodu w produkcji rolniczej
(lesnej) z 1m2 gruntu z po-
wierzchni objetej wplywem
urzadzenia,

PDBggki- nominalne, roczne strumienie
potencjalnego dochodu brutto
z czynszu najmu (dzierzawy)
Im2 powierzchni strefy bez-
umownego korzystania z nieru-

chomosci,

n - liczba lat (okreséw) bezumow-
nego korzystania z nierucho-
mosci,

u - wspotczynnik wyrazajacy re-

lacje potencjalnego dochodu
brutto (PDB) z czynszu najmu
(dzierzawy) do wartosci ryn-
kowej nieruchomosci,
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Rysunek 1

korzystanie z nieruchomosci

 DMeres besumownego kolavsunio < nigruchomosel

Rysunek ilustrujqcy zasade okreslania kwoty wynagrodzenia za bezumowne

W

WBK

k - wspotezynnik wspotkorzystania
z nieruchomosci w strefie bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomosci przez przedsigbior-
stwo przesytowe,

Wi - laczne wskazniki waloryza-
cyjne, z kolejnych lat (okresow)
na datg¢ okreslenia kwoty wyna-
grodzenia.

2.2. Okreslanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne Kko-
rzystanie z nieruchomosci spo-
sobem bezposrednim

wota wynagrodzenia za bez-

umowne korzystanie z nieru-

chomos$ci jest mozliwa do
okreslenia sposobem bezposrednim na
podstawie umownych, nominalnych
czynszO6w najmu (dzierzawy) powierz-
chni stref bezumownego korzystania dla
podobnych urzadzen przesylowych,
zlokalizowanych na podobnych nieru-
chomos$ciach, w ustalonych latach
(okresach) bezumownego korzystania.

Przed zastosowaniem wyzej wymie-
nionego sposobu nalezy dokona¢ analizy
umownych stawek czynszowych, pod
wzgledem ich rynkowego charakteru.

Kwota wynagrodzenia za bezumow-
ne Kkorzystanie z nieruchomosci jest
mozliwa do okreslenia wedhug wzoru:

Wy = E PDBSHKI, X PogeX w,

1

2.3. Okreslanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne Kko-
rzystanie z nieruchomosci spo-
sobem posrednim

wota wynagrodzenia za bez-

umowne korzystanie z nieru-

chomos$ci jest mozliwa do
okreslenia sposobem posrednim, w opar-
ciu o wartosci rynkowe nieruchomosci
nieobcigzonej, w kolejnych latach (okre-
sach) bezumownego korzystania z nieru-
chomosci.

W przypadku okreslania kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci sposobem posrednim
(parametrycznym) nalezy uwzglednié:

e warto$¢ rynkowa jednostki porow-
nawczej nieruchomosci nieobcigzonej
urzadzeniem przesylowym w kolej-
nych latach (okresach) bezumownego
korzystania (W),

e relacje¢ PDB; z czynszéw najmu
(dzierzawy) do wartosci nierucho-
mosci, w kolejnych latach bezumow-
nego korzystania (u),

e wspolczynnik wspotkorzystania z po-
wierzchni strefy bezumownego ko-
rzystania przez przedsi¢biorstwo
przesytowe (k),

e powierzchni¢ strefy bezumownego
korzystania z nieruchomos$ci przez
przedsigbiorstwo przesytowe (Pspk),

e warto$¢ trwalych, rocznych strat w
produkcji rolniczej (lesnej) z 1m?2
gruntu w czesci strefy bezumownego
korzystania (wg;), spowodowane
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istnieniem naziemnych urzadzen infrastruktury technicznej lub innymi udokumen-
towanymi przyczynami,

e warto$¢ obnizonego rocznego dochodu z produkcji rolniczej (lesnej) z udoku-
mentowanej powierzchni nieruchomosci, spowodowanego negatywnym oddzia-
lywaniem urzadzenia,

e powierzchni¢ czgséci strefy bezumownego korzystania wytaczong z produkcji
rolnej lub lesnej albo z dziatalno$ci inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych
elementow infrastruktury technicznej,

e faczne wskazniki waloryzacyjne z kolejnych lat na date okreslenia kwoty wyna-
grodzenia (wj).

Nominalne, roczne strumienie PDBgggi z powierzchni strefy bezumownego
korzystania z nieruchomosci mozliwe sg do okreslenia wedtug ponizszych wzoréw:
a) dla gruntdow rolnych, lesnych i zurbanizowanych w przypadku braku

naziemnych (podziemnych) elementéw infrastruktury technicznej i jezeli
wystepuje strata dochodu (obnizone plonowanie) na czgsci nieruchomosci:

PDB,, = W, b P

e L ok

3
BK Wil

b) dla gruntéw rolnych Iub lesnych w przypadku istnienia naziemnych
(podziemnych) elementoéw infrastruktury technicznej i jezeli wystgpuje strata
dochodu (obnizone plonowanie) na cz¢$ci nieruchomosci:

ST v by f . _ .
PDRyy= Wk ux ki (P - B )t woX Py Bpd wog

c¢) dla gruntow zurbanizowanych w przypadku istnienia naziemnych
(podziemnych) elementow infrastruktury techniczne;j:

PDB o= Wi 8% [(Bagp= Pr)Bk £ Eg]

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci mozliwa jest
do okres$lenia na podstawie wzoru:

I

Wik = L PDBgex w,
=1

2.4. Uwagi dotyczace okreslania
powierzchni stref bezumow-
nego korzystania z nierucho-
mosci i waloryzacji nomi-
nalnych rocznych dochodow
brutto

zerokosci stref bezumownego

korzystania z nieruchomosci

w przesztosci powinny byc
pozyskane z wlasciwego przedsie-
biorstwa przesytowego albo okreslone na
podstawie obowigzujacych w okresie
bezumownego korzystania norm tech-
nicznych lub wytycznych technicznych
wilasciwych przedsigbiorstw przesy-
towych.

W przypadku braku mozliwosci
okreslenia parametrow stref bezumow-
nego korzystania z nieruchomos$ci na
podstawie dostepnych zrodet informacji,
dane te powinien ustali¢ zleceniodawca
albo sad.

Potencjalne, nominalne dochody
brutto z kolejnych lat (okreséw) pod-
legaja waloryzacji na date okreslenia
kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci.

W przypadku okreslenia kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci w trybie umownym,
waloryzacja nominalnych dochodow
brutto moze by¢ dokonana wskaznikami
uzgodnionymi ze zleceniodawca.

W przypadku okre$lenia kwoty
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomosci w postepowaniu
sadowym, waloryzacji nominalnych
dochodow brutto dokonuje sad, na
whniosek jednej ze stron postgpowania.

Marzec 2012
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3 Pr1yk1ady okreslenia 5 Wielko$¢ wspotezynnika k wspotkorzystania w strefie bezumownego

. korzystania przez przedsigbiorstwo energetyczne ustalono w wysokosci 0,50.
wynagrodzenia za bez- ystania przez przedsig gety y

umowne korzystanie z nie- 3. Oszacowanie wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania

ruchomosci znieruchomosci

3.1. Wartos$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntéw przeznaczonych
PRZYKLAD1 pod ustugi i przemyst w okresie 10 lat wstecz
Okreslenie kwoty wynagrodze- W wyniku przeprowadzonej analizy rynku w okresie 1.04.2000r. — 31.03.2010r.

nia za bezumowne korzystanie nie odnotowano wiarygodnych stawek czynszu dzierzawnego na grunty z prawem

z nieruchomos$ci w pasie bez- uzytkowania wieczystego w pasach technologicznych infrastruktury techniczne;.

umownego korzystania dla linii Wobec tego stgwkl te okre$lono na podstawie sre@mch cen gruntdbw z prawem
uzytkowania wieczystego przeznaczonych pod ustugiiprzemyst.

kablowej SN
Okres bezumownego korzystania Wartos$¢ prawa uzytkowania wieczystego

. . ] o :

1. Dane dotyczace nieruchomosci z nieruchomosci [z/1m’]
i elektroenergetycznej linii kab- 01.04-31.12.2000r. 60.27
; . 2001 . 64,68
lowej SN i celu wyceny o oY)
Nieruchomos$¢ przeznaczona pod 2003 1. 79,75
ustugi 1 przemyst, zabudowana budyn- 2004 . 114,51
kami przemyslowo-magazynowymi. 2005 r. 118,84
Z budynku stacji transformatorowej ;ggg L ig;

, . TI. >
wychodza kable SN, ktére majg strefe; 30081 180.70
ochronng szerokpsm I m, powlerzchnla} 2000 ¢ 182.59
pasa technologicznego kabli wynosi 01.01.-31.03.2010 . 203.00

250m2. Grunt jest wlasnoscia jednostki
samorzadu terytorialnego, oddany 3.2. Wskazniki wzrostu cen towarow i ushug konsumpcyjnych (wy)
w uzytkowanie wieczyste spotce prawa
handlowego. Wyniki wyceny stanowig Rok
podstawe do ustalenia wynagrodzenia
z tytulu bezumownego korzystania

MIESIACE (grudzien poprzedniego roku = 100)
1 11 111 v \ VI | vll | VIII | IX | X | XI | XII
2010 | 100,6 | 100,9 | 101,2

z nlemChquSCI W S.t.reﬁe bezumownego Rok Wskaznik cen przy podstawie rok poprzedni = 100
korzystania dla linii kablowych SN w

okresie 10 lat wstecz od 01.04.2000r. do ;gg; 18?’;
31 marca2010r. 2003 1008
2004 103,5
2. Ustalenie danych wyjSciowych 2005 102,1
. . 2006 101,0
1. Pow1erzcl_mla_1 strefy bezumpwnegq 2007 1025
korzystania jest rowna powierzchni 2008 104.2
pasa technologicznego, posiada sze- 2009 103,5

roko$¢ 1 m, dlugos¢ 250 m.

2. Wartoéci rynkowe prawa uz. wiecz,
gruntu okreslono w poszczegélnych
latach bezumownego korzystania na

Wielkosci tacznego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpceyjnych od
dnia31.12.20001. do dnia31.03.2010 r. zestawiono w ponizszej tabeli.

; ];S)OdSta\l;Vie.dall’.lychll'ylilkOWYCh. L.p. (l:(()k) Wskaznik roczny Eaczny wskaznik waloryzacyjny
. Stope kapitalizacji Rpetto W poszcze- okres w Wi
golnych latach bezumownego ko- 1 31.12.2000r. 1,294
rzystania ustalono na podstawie 1,055
. ) 2 31.12.2001 r. 1,226
odre¢bnej analizy. om0
4. Wielkosci podatku oraz optat z tytutu 3 311220005 ’ 1204
uzytkowania wieczystego za 1m?2 1,008
gruntu przyjeto z danych ksiegowych 4 31.12.2003 . 1,194
zleceniodawcy. 1,035
Oplaty roczne z tytutu uzytkowania 3 31.12.2004 1. 1,154
wieczystego wyniosty: c 11139008 1,021 30
w latach 2000-2003 - 2,00 z¥/m?2; e oo :
w latach 2004-2008 - 3,78 Zi/mz, 7 31.12.2006 r. . 1,119
w latach2009-2010 - 6,15 z¥/m2. 1,025
Podatek od gruntu wynosit odpo- 8 31.12.2007 . 1,091
wiednio: 1,042
wlatach 2000-2001 - 0,49 zt/m?2; 9 31.12.2008 . O 1,047
w latach 2002-2006 - 0,52 zl/mZ2; o 311220007 : o2
w latach 2007-2008 - 0,57 zt/m?2; 1.012
w latach 2009-2010 - 0,62 zl/m2. 11 31.03.2010 . 1,000
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3.3. Okreslenie wielkoSci poten- Okres$lenie PDBspki z 1m2 prawa uzytkowania wieczystego gruntu w strefie
cjalnego rocznego dochodu brutto bezumownego korzystania przedstawia ponizsza tabela.

z czynszu dzierzawy gruntu z pra- - Podater
. P Wi | Wielkos¢ | DONgyas plata odatek | ppBgy,;
wem uzytkowania wieczystego dla L.p. 1};1( 0 WK oczna uw | od gruntu sl
1m2 strefy bezumownego korzy- ©kres) | vim) | R | [aim?) 3% 1] | (1m?)
. . 2
stania w okresie 01.04.2000r. — [z/1m]
31.03.2010r. 01.04.2000 r.
' 131122000y | 6027 | 0,130 5,89 1,51 033 3,87
Wynagrodzenie za bezumowne 231122001 r.| 6468 | 0,130 8,41 2,00 0,49 5,45
korzystanie z nieruchomosci okresla 3 (311220021 7222 | 0,125 9,03 2,00 0,52 5,78
wzOr: 4(31.122003r.| 7975 | 0,125 9,97 2,00 0,52 6,24
W 4 PDB 5 [31.12.2004r.| 11451 | 0,120 13,74 3,78 0,52 9,02
B E spxi & W, 6]31.122005r.| 11884 | 0,120 14,26 3,78 0,52 9,28
= 71311220061 | 123,17 | 0,115 14.16 3,78 0,52 9,23
gdzie: 8 [31.12.2007r.| 15321 | 0,115 17,62 3,78 0,57 10,98
PDBggkii- potencjalny roczny dochod 19 31‘3'2008 = 182’70 0’:10 19’?8 3’18 0’5; 3’12
brutto z powierzchni strefy 0 (3)1‘01‘23?3 r 82,59 0,105 17 6,15 06 97
bezumownego korzystania 11 31:03:201();: 203,00 0,100 5,01 1,52 0,16 3,34
(pasa technologicznego
kabli), DONspkii od 1.04.2000r. -31.12.2000r.: 60,270,130 275/366 = 5,897k (rok przestepny)
w;j - aczne wskazniki wzrostucen  DONspky; od 1.01.2010r. - 31.03.2010r.: 203,00 x 0,100 x 90/365 = 5,01zt

towarow 1 ustug konsump-

jnych w latach 2000-2010.
eyImyeR W 3.4. Waloryzacja rocznych strumieni potencjalnego dochodu brutto

PDBspgi = PDBgpgy * Popy Lp. Rok (LTI e | walorysowane vt
gdzie: 1 31.12.2000 r. 1,294 3,87 5,01
PDBspk i - potencjalny roczny dochdd 2 31.12.2001 r. 1,226 5,45 6,68

brutto z 1m2 powierzchni 3 31.12.2002 1. 1,204 5,78 6,96
strefy bezumownego korzy- 4 31.12.2003 . 1,194 6,24 7,45
stania, 5 31.12.2004 r. 1,154 9,02 10,41
Psai _powierzchnia strefy bez- 6 31.12.2005 r. 1,130 9,28 10,49
umownego korzystania. 7 31.12.2006 r. 1,119 9,23 10,33
8 31.12.2007 r. 1,091 10,98 11,98
9 31.12.2008 r. 1,047 12,12 12,69
10 31.12.2009 r. 1,012 12,97 13,13
PBBSHHH = {DU-""SHME + Hﬁﬂb'ﬁfi'h') xk 11 - 31.03:2010r. | 1,000 3.34 3,34
wota wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie 98,47
gdzie: dla 1 m’ strefy bezumownego korzystania

DONspk ;- dochdd operacyjny netto z 1m?2
strefy bezumownego korzy-
stania,

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci przez
przedsigbiorstwo energetyczne w pasie technologicznym linii kablowych SN 15 kV

WOssky; - podatek od gruntu + oplata olgcznej powierzchni 250 m2, w okresie 01.04.2000r.—31.03.2010 r. wynosi:

roczna z tytutu uz. w. za 1m?2
gruntu.

Wy =250%98,47 = 2461821

k - wspotczynnik wspotkorzy-
stania ze strefy bezumowne-
go korzystania przez przed-
sigbiorstwo energetyczne,
k=0,50,

DONspi1; = Ryewo * Wi
gdzie:

Wiww - $rednie warto$ci rynkowe pra-
wa uzytkowania wieczystego
gruntow przeznaczonych pod
budownictwo przemystowo—
ustugowe w latach 2000 -
2010,

- - Marzec 2012 .
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PRZYKLAD?2

Okreslenia kwoty wynagro-
dzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomosci w pasie
technologicznym magistrali wo-
dociagowej zlokalizowanej na
gruntach rolnych

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest dziatka
ewidencyjna nr xxx, zlokalizowana
w obrgbie xxx, gm. xxx, na ktorej jest
zlokalizowany magistralny rurociag
wodociggowy o $rednicy O 1000 mm.

2.Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowa-
nie kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z pasa gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, ktora jest pas
technologiczny magistrali wodocig-
gowej Pspk = 8905 m2 w okresie od
12.08.1998r.do 11.08.2008r.

3. Opis dzialki ewidencyjnej nr
XXX oraz parametrow magistrali
wodociagowej

Przedmiotem operatu szacunkowego
jest dzialka ewidencyjna nr xxx, zlo-
kalizowana w xxx, przy drodze asfal-
towej. Na dzialce istnieje magistralny
rurocigg wodociggowy O 1000 mm.
Dziatka nr xxx jest gruntem rolnym V
i VI klasy bonitacyjnej. Szerokos$¢ pasa
technologicznego rurociagu wynosi
17 m. Powierzchnia pasa technolo-
gicznego 8905 m2. Pomimo zakoniczenia
rekultywacji na dzialce wystgpowaly
i nadal wystepuja straty w produkcji
rolniczej, w pasie technologicznym
rurociagu.

Podczas wizji terenowej spisano
protokol oraz wykonano dokumentacje
fotograficzng. Ustalono wielko§¢
zmniejszonego plonowania w wysokosci
70% upraw rolniczych na czesSci
nieruchomosci w pasie szerokosci po 10
m od osi magistrali w obydwie strony,
Pup = 10 476 m2. Wiasciciel uprawia na
przemian jeczmien, pszenzyto, owies,
ziemniaki 1 mieszank¢ zbozowa. W stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy Xxx
dziatka nr xxx znajduje si¢ na terenach
przeznaczonych pod uprawy rolne.

4. Metoda okreslenia wynagro-
dzenia za bezumowne Kkorzys-
tanie z nieruchomosci

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

Kwote wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomosci okresla
wzor:

Wy = E PDB* g xw,
ki

gdzie:

PDB*spk; - potencjalne, roczne dochody
brutto powigkszone o trwale,
roczne straty w produkcji
rolniczej,

Wi - faczne wskazniki wzrostu cen

towarow 1 ustug konsump-
cyjnych w latach 2000-2010.

PRAKTYKA

Wielkosci potencjalnego rocznego
dochodu brutto, powigkszone o trwale,
roczne straty w produkcji rolniczej
w poszczeg6lnych latach bezumownego
korzystania dla gruntu rolnego, okre-

$lono na podstawie wzoru:

# _
PDB SBKi ™ I/Vl li AUk k 4 P\’BK # PUD>< Wudh'
gdzie:

Wiy; - warto$ci rynkowe 1m?2  gruntu
rolnego w kolejnych latach
bezumownego korzystania z nie-
ruchomosci,

u - wspotezynnik relacji PDBggk do
wartosci rynkowej gruntu,

k - wspotczynnik wspotkorzystania
z nieruchomosci przez przedsig-
biorstwo wodociagowe,

Pspk - powierzchnia strefy bezumownego
korzystania,

Pup - powierzchnia czesci nieruchomosci
na ktorej wystapily trwale straty
w produkeji rolniczej w okresie
bezumownego korzystania,

Wydli - warto§¢ trwatych, rocznych strat
w produkcji rolniczej z 1m2 gruntu
rolnego, w poszczegdlnych latach
bezumownego korzystania z nie-
ruchomosci.

5. Ustalenie wielkoS$ci wspotczyn-
nikow ,,u”i, k”

Z uwagi na brak danych rynkowych
dla okreslenia wspotczynnika ,,u”
przyréwnano jego wielko$¢ do stopy
kapitalizacji brutto ,,Ry"=0,12.

Wielko$¢ wspodtczynnika ,.k” usta-
lono w wysokosci 0,30 jako srodek
przedziatu 0,25+ 0,35, w jakim ksztattuja
si¢ jego umowne wielkosci, dotyczace
gruntow rolnych zajetych pod urzadzenia
wodociggowe, zlokalizowane na grun-
tachrolnych.

e
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6. OkreSlenie wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z czeSci dzialki nr xxx w okresie 12.08.1998r. —
11.08.2008r.

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

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku na terenie gminy xxx w okresie 12.08.1998r. — 11.08.2008r. nie odnotowano
wiarygodnych stawek czynszu dzierzawnego na grunty w strefach ochronnych sieci infrastruktury technicznej. Wobec tego ich
warto$¢ przyroéwnano do §rednich cen transakcyjnych gruntéw rolnych.

L.p S’red'nie ceny Cenaz

grunt6w rolnych [zt/1m?*]
1 1998 r. (dane archiwalne) 0,40
2 1999 r. (dane archiwalne) 0,40
3 2000 r. (dane archiwalne) 0,50
4 2001 r. (dane archiwalne) 0,50
5 2002 r. (dane rynkowe) 0,83
6 2003 r. (dane rynkowe) 0,86
7 2004 r. (dane rynkowe) 1,40
8 2005 r. (dane rynkowe) 1,39
9 2006 r. (dane rynkowe) 1,62
10 2007 r. (dane rynkowe) 2,23
11 Warto$¢ 1m? gruntu w 2008 r. (oszacowana) 2,40

6.2. Zestawienie Srednich warto$ci plonéw dla gruntéw V-VI klasy w latach 1998 - 2008 na podstawie plodozmianu
Suprawianych roslin

Srednie warto$ci plonu z ptodozmianu 5 roslin - jeczmienia, pszenzyta, owsa, ziemniakow i mieszanki zbozowej okreslono na
podstawie odrebnej analizy.

L.p Rok Srednia warto$¢ plonu Strata
[zt/m?] dochodu [z/m?]

1 1998 0,14 0,10
2 1999 0,14 0,10
3 2000 0,15 0,11
4 2001 0,16 0,11
5 2002 0,16 0,11
6 2003 0,15 0,11
7 2004 0,15 0,11
8 2005 0,17 0,12
9 2006 0,16 0,11
10 2007 0,21 0,15
11 2008 0,20 0,14

6.3. Wskazniki wzrostu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych
Wskazniki cen towardéw i ustug konsumpceyjnych w okresie od 1998r. do 2008r. zestawiono w ponizszej tabeli.

MIESIACE (grudzien poprzedniego roku = 100)

Rok 1 I I v v VI | viI | vIIl | IX X XI | XII
1998 103,1 | 104,9 | 105,5 | 106,3 | 106,7 | 107,1 | 106,7 | 106,0 | 106,9 | 107,6 | 108,1 | 108,6
2008 | 100,7| 101,1 | 101,5| 101,8 | 102,6 | 102,9 | 102,8 | 102,8

Rok Wskaznik cen przy podstawie

rok poprzedni =100

1999 107,3

2000 110,1

2001 105,5

2002 101,9

2003 100,8

2004 103,5

2005 102,1

2006 101,0

2007 102,5
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Wielkosci tacznego wskaznika wzrostu cen towaréw 1 ustug konsumpcyjnych od dnia 12.08.1998r. do dnia 11.08.2008r.
zestawiono w ponizszej tabeli.

L.p. Rok Wskaznik Laczny wskaznik waloryzacyjny
(okres) roczny Wi
1 31.12.1998 1. 1,438
1,073
2 31.12.1999 . 1,340
1,101
3 31.12.2000 r. 1,217
1,055
4 31.12.2001 r. 1,154
1,019
5 31.12.2002 1. 1,133
1,008
6 31.12.2003 r. 1,124
1,035
7 31.12.2004 r. 1,086
1,021
8 31.12.2005 . 1,064
1,010
9 31.12.2006 r. 1,054
1,025
10 31.12.2007 r. 1,028
1,028
11 11.08.2008 r. 1,000

6.4. Dane wyj$ciowe do obliczen
Wi - $rednie warto$ci rynkowe gruntdow rolnych w latach 1998 —2008
R, -12%
k -0,30
Pspk - 8 905 m2 (powierzchnia pasa technologicznego)
Pup - 10 476 m2(powierzchnia nieruchomosci, na ktorej istnieje trwata utrata dochodu - obnizenie plonow)
Wi - faczne wskazniki wzrostu cen towardw i ustug konsumpceyjnych w latach 1998-2008.

6.5. Okreslenie czynszow dzierzawnych w poszczegolnych latach, Psgk = 8905 m2 oraz rocznych strat w produkcji
rolniczej, Pyp = 10476 m2

L.p. Okres (rok) Wi x Rpx k X Pgpi Wuaii X Pup PDB*spxi
[z [z1] [z1]
| 12081998 r 49,89 407,56 457,45
-31.12.1998 . , : ;
2 1999 r. 128,23 1047,60 117583
3 2000 . 160,29 1152,36 1312,65
4 2001 1. 160,29 1152,36 1312,65
5 2002 1. 266,08 1152,36 141844
6 2003 1. 275,70 1152,36 1428,06
7 2004 . 448 81 1152,36 1601,17
8 2005 1. 445,61 1257,12 1702,73
9 2006 1. 519,34 1152,36 1671,70
10 2007 1. 714,89 1571,40 2286,29
jp | 0101.2008 . 470,88 897,62 1368,50
- 11.08.2008 . ] ; ,

Wspotczynniki korygujace za czesci lat dla danych w wierszach 1111, w kolumnach 4,5:
1. 1998r.-142/365 (rok normalny)
2. 2008rt.-224/366 (rok przestepny)
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6.6. Waloryzacja PDB*gpkina date okreslenia kwoty wynagrodzenia
Zatozenie: Czynsz ptatny na konicu roku (okresu)

Lp. S Laczny wskaznik PDB* g ool ?:;;‘;'
Wi [z4] (1]
1 31.12.1998 1,438 457,45 657,81
2 31.12.1999 1,340 1175,83 1575,61
3 31.12.2000 1,217 1312,65 1597,50
4 31.12.2001 1,154 1312,65 1514,80
5 31.12.2002 1,133 1418,44 1607,09
6 31.12.2003 1,124 1428,06 1605,14
7 31.12.2004 1,086 1601,17 1738,87
8 31.12.2005 1,064 1702,73 1811,70
9 31.12.2006 1,054 1671,70 1761,97
10 31.12.2007 1,028 2286,29 2350,31
11 11.08.2008 1,000 1368,50 1364,50
Kwota wynagr?dzen‘ia za bezurp?wne 17 589
korzystanie z nieruchomosci

PRAWO

OGRANICZENIE UDZIELANYCH
KREDYTOW BANKOWYCH -

Najnowsza nowelizacja Rekomendacji S (zwana S III) zostata opublikowana przez Komisj¢
Nadzoru Finansowego w styczniu 2011 roku. Cze$¢ jej zapisOw weszta w zycie po 6 miesigcach
od uchwalenia, natomiast na wprowadzenie pozostatych regulacji rekomendacji banki miaty
czas do konca 2011 roku. Dokument sktada si¢ z 21 rekomendacji, odnoszacych si¢ do kredytow
finansujacych nieruchomosci oraz kredytéw zabezpieczonych hipotecznie. Zmiany, ktére banki
miaty obowigzek wprowadzi¢ z poczatkiem 2012 roku powoduja zaostrzenie wymagan
w zakresie oceny zdolnos$ci kredytowej kredytobiorcow, co w pewnym stopniu wptyngto na
ograniczenie dostepnosci kredytow. Wérod najistotniejszych zmian znalazty sig:

e obowigzek przyjmowania w ocenie zdolnos$ci kredytowej okresu sptaty wynoszacego 25 lat,
nawet jesli przewidywany okres sptaty kredytu jest dtuzszy,

e obowiazek uwzgledniania w ocenie zdolno$ci kredytowej prawdopodobnej zmiany poziomu
dochodéw kredytobiorcy po nabyciu uprawnien emerytalnych,

e w przypadku kredytéw walutowych relacja wydatkow zwigzanych z obslugg zobowigzan
kredytowych do srednich dochodow netto kredytobiorcow nie powinna by¢ wyzszaniz 42%.

Zrédlo: na podstawie Rekomendacji S dotyczqcej dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozycjami
kredytowymi finansujqcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, KNF.

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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