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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 4

KSWS 4

WYCENA ODSZKODOWAN I WYNAGRODZEN DLA URZADZEN PRZESYLOWYCH

1. WPROWADZENIE

1.1. Niniejszy standard przedstawia reguty postepowania rzeczoznawcy majgtkowego
przy okreslaniu:

- obnizenia warto$ci nieruchomosci z tytutu lokalizacji projektowanych urzadzen
przesytowych i dystrybucyjnych na nieruchomosciach,

- wartoSci stuzebnosci przesylu dla urzadzen przesytowych i dystrybucyjnych
istniejacych na nieruchomosciach, bez tytutu prawnego do dysponowania nimi
na cele budowlane, dla urzadzen istniejacych i podlegajacych przebudowie oraz
dla projektowanych do budowy urzadzen przesytowych,

- kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w przesztosci
przez przedsiebiorstwo przesytowe.

1.2. Warto$¢ stuzebnos$ci przesytu stanowi podstawe do ustalenia wysokosci
jednorazowego albo okresowego wynagrodzenia za korzystanie przez
przedsiebiorstwo przesylowe z nieruchomosci, w pasie stuzebnosci przesytu,
w okresie eksploatacji urzadzenia.

1.3. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorstwo
przesytowe jest rekompensata dla wilasciciela (uzytkownika wieczystego)
nieruchomosci za korzystanie w przesztosci przez przedsiebiorstwo z nieruchomosci
w pasach technologicznych istniejacych urzadzen, jako posiadacza w ztej wierze.

2. ZAKRES I OGOLNE ZASADY STOSOWANIA STANDARDU
2.1. Standard stosuje sie do okreslania obnizenia warto$ci nieruchomosci powstatego na
skutek wprowadzenia lokalizacji urzadzenia przesytowego lub dystrybucyjnego do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy
dla w/w urzadzen.
2.2. Standard stosuje sie do okre$lania wartosci stuzebnosSci przesytu dla urzadzen
przesytowych i dystrybucyjnych:
- projektowanych do lokalizacji i budowy,
- istniejacych na nieruchomosciach i podlegajacych przebudowie,
- istniejacych na nieruchomosciach, wybudowanych bez udokumentowanego
tytutu prawnego do dysponowania nimi na cele budowlane.
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2.3. Standard stosuje sie do okres$lania kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomos$ci, w strefach bezumownego korzystania urzadzen przesytowych
i dystrybucyjnych, przez przedsiebiorstwo przesytowe jako posiadacza w ztej wierze.

2.4. Standard nie ma zastosowania w przypadkach okres$lania:

- zmniejszenia wartoS$ci nieruchomosci, na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia
2007 r. Prawo ochrony srodowiska,

- wartosci szkdd w pozytkach z nieruchomosci i w czeSciach sktadowych gruntu
oraz zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci, okre§lanych w trybie
administracyjnego ograniczenia praw do nieruchomosci, na podstawie ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,

- wartoSci szkéd w pozytkach z nieruchomosci i w cze$ciach sktadowych gruntu,
powstatych podczas budowy, przebudowy oraz w trakcie napraw i konserwacji
urzadzen przesytowych,

- wartosci stuzebnos$ci przesytu ustanawianej przez Lasy Panstwowe na rzecz
przedsiebiorstw energetycznych zajmujacych sie przesytaniem lub dystrybucja
energii elektrycznej, na podstawie ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach,

- optat za zajecie pasa drogowego drog publicznych, w celu umieszczenia urzadzen
infrastruktury technicznej, za zezwoleniem zarzadcy drogi, w drodze decyzji
administracyjnej, wydawanej na podstawie ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych.

2.5. Standard zawiera sposoby i procedury okreslania obniZenia warto$ci nieruchomosci
z tytutu lokalizacji urzadzenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
wartosci stuzebnosci przesytu oraz kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, sposobami bezposrednim i posrednim.

2.6. Wyboru odpowiedniego sposobu okre$lenia obnizenia wartos$ci nieruchomosci,
wartosci stuzebnosci przesytu oraz kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, po uprzednim
przeprowadzeniu analizy dostepnych danych, w zakresie spetienia kryteriow
rynkowych. W operacie szacunkowym powinno by¢ zawarte uzasadnienie
zastosowanego sposobu wyceny oraz przyjetych wielkoSci parametréw
i wspotczynnikow, adekwatnych do zakresu wyceny.

2.7. Suma wartos$ci odszkodowania z tytutu obniZenia warto$ci nieruchomosci lub jej
czeSci na skutek lokalizacji urzadzenia przesytowego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji
i zagospodarowania terenu oraz wartos$ci stuzebnos$ci przesytu nie powinna
przekracza¢ warto$ci rynkowej nieruchomosci lub jej czesci.

2.8. Przedstawione w standardzie zasady okreSlania obnizenia wartosci nieruchomosci,
wartosci stuzebnos$ci przesytu i kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, dotycza nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci oraz
nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego.
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3. DEFINICJE

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Pod pojeciami uzywanymi w standardzie - operat szacunkowy, rzeczoznawca
majatkowy, okreslanie wartoSci nieruchomosci, warto$¢ rynkowa, wartos$¢
odtworzeniowa, nieruchomo$¢ podobna, obniZenie warto$ci nieruchomosci,
stuzebno$¢ przesytu, bezumowne korzystanie z nieruchomosci, nalezy rozumiec
pojecia zdefiniowane w przepisach prawnych.

Urzadzenie przesytowe lub dystrybucyjne jest rozumiane zgodnie z definicjg zawartg
w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane jako obiekt liniowy, ktérego
charakterystycznym parametrem jest dlugos¢, w szczegdlnosci wodocigg, kanat,
gazociag, cieptociagg, rurociag, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa
nadziemna i umieszczona bezpos$rednio w ziemi, podziemna oraz kanalizacja
kablowa.

Podobne urzadzenia przesytowe lub dystrybucyjne sg rozumiane jako urzadzenia
stuzace do doprowadzania lub odprowadzania medium takiego samego rodzaju, przy
uwzglednieniu podobnych parametréow technicznych i technologii budowy,
wptywajgce w podobny spos6b na obnizenie uzytecznosci nieruchomosci obcigzone;j.
Strefa ochronna urzadzenia przesytowego lub dystrybucyjnego albo pas ochrony
funkcyjnej sa rozumiane jako pas terenu wzdtuz osi urzadzenia, ustalony na etapie
jego lokalizacji, na podstawie przepiséw prawnych, norm technicznych lub
wytycznych technicznych, w ktéorym ograniczony jest sposéb korzystania
z nieruchomosci, skutkujacy obnizeniem jej wartosci. Dla linii elektroenergetycznych
najwyzszych napie¢ strefa ochronna nazywana jest przez inwestora pasem
technologicznym.

Pas stuzebnoS$ci przesytu jest rozumiany jako pas terenu wzdtuz osi urzadzenia
niezbedny do prawidtowej eksploatacji urzadzenia przesytowego, ktorego szerokos¢
jest ustalana w oparciu o obowigzujace przepisy prawne, normy techniczne albo
wytyczne techniczne wtasciwych przedsiebiorstw przesytowych. Dla linii
elektroenergetycznych najwyzszych napie¢ pas stuzebnosci przesytu utozsamiany
jest przez inwestora z pasem technologicznym.

Bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorstwo przesytowe jest
rozumiane jako korzystanie z nieruchomos$ci w przesztosci, w strefie bezumownego
korzystania, zwigzanej z urzadzeniem przesytowym lub dystrybucyjnym, majace
charakter posiadania nieruchomosci w ztej wierze.

Strefa bezumownego korzystania z nieruchomosci jest rozumiana jako pas gruntu
wzdtuz osi urzadzenia niezbedny do prawidlowej eksploatacji urzadzenia
przesytowego w okresie bezumownego korzystania z nieruchomosci przez
przedsiebiorstwo przesytowe.
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4., OKRESLANIE OBNIZENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA SKUTEK LOKALIZACJI PROJEKTOWANEGO
URZADZENIA W MPZP ALBO W DECYZJI WZIZT

L
Nieruchomos¢ bez obciazenia
W
0»1
w T . s g :
Nieruchomos¢ obciazona lokalizacjg urzadzenia

[

Rysunek ilustrujgcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzqdzenia przesytowego lub
dystrybucyjnego

Wi - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesci nieobcigZonej urzadzeniem przesytowym,
Wz - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesci, po uwzglednieniu obnizenia wartosci
nieruchomosci, powstatego na skutek lokalizacji urzadzenia przesytowego,
Ow - obnizenie wartosci nieruchomosci lub jej czesci, na skutek lokalizacji urzadzenia przesytowego,
powodujacego zmiane lub ograniczenie sposobu uzytkowania nieruchomosci lub jej czesci

4.1. Okreslanie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia
przesylowego sposobem bezposrednim

4.1.1.

Obnizenie wartos$ci nieruchomosci lub jej czesci na skutek lokalizacji urzadzenia,
powodujgcego zmiane waloréw uzytkowych nieruchomosci jest mozliwe do
okreslenia sposobem bezposrednim jako réznica wartos$ci nieruchomosci przed
wprowadzeniem i po wprowadzeniu lokalizacji urzadzenia do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo po wydaniu decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy.

4.2. Okreslanie obnizenia wartos$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia
przesylowego sposobem posrednim

4.2.1.

4.2.2.

Jezeli lokalizacja urzadzenia przesylowego nie wplywa na zmiane walorow
uzytkowych nieruchomo$ci, a ograniczenie w sposobie uzytkowania
nieruchomos$ci dotyczy powierzchni strefy ochronnej, wdéwczas obnizenie
wartos$ci rynkowej nieruchomosci jest mozliwe do okreslenia jako iloczyn
wartos$ci rynkowej strefy ochronnej urzadzenia i wspdiczynnika obnizenia
wartosci, ktorego zakres mieSci sie w przedziale [0 + 1].

Jezeli lokalizacja urzadzenia przesytowego wpltywa na zmiane waloréw
uzytkowych nieruchomosci lub jej czeSci, wdéwczas obnizenie wartoSci
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nieruchomos$ci jest mozliwe do okreslenia jako iloczyn wartosci rynkowej
nieruchomosci lub jej czesci i wspotczynnika obnizenia wartoSci, ktérego zakres
miesci sie w przedziale [0 * 1].

4.2.3. W przypadku braku danych rynkowych wielko$¢ wspéiczynnika obnizenia
wartosci nieruchomosci jest mozliwa do okresSlenia na podstawie odrebnej
analizy uwzgledniajgcej stopien ograniczenia sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

W analizie mozna wykorzysta¢ informacje o danych rynkowych dotyczacych relacji

wartos$ci nieruchomosci do jej warto$ci przed obcigzeniem lokalizacja urzadzenia

pochodzace z innych poréwnywalnych rynkéw nieruchomosci. Wielko$¢ wspotczynnika
obnizenia warto$ci nieruchomosci jest réwna ilorazowi obnizenia wartoSci
nieruchomosci do jej wartos$ci przed lokalizacjg urzadzenia.

5. OKRESLANIE ~ WARTOSCI  SLUZEBNOSCI PRZESYRU DLA URZADZEN  PRZESYLOWYCH

I DYSTRYBUCYJNYCH

W 4
Nieruchomos¢ bez obciazenia

WI —_—

0

L/’

W, Jsmssssvmmmmnnisacuncioissonanniansasinnmsnnnisns ——

e
A B &

Nieruchomos¢ obciazona urzadzeniem przesylowym

Rysunek ilustrujqcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzqdzenia i ustanowienia
stuzebnosci przesytu

Wi - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesci nieobcigzonej urzadzeniem przesytowym,
W2 - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej cze$ci, po uwzglednieniu obnizenia wartosci
nieruchomosci, powstatego na skutek lokalizacji urzadzenia przesytowego,
W3- warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesci, po uwzglednieniu obnizenia jej wartosci na skutek
lokalizacji urzadzenia przesytowego i obcigZenia stuzebno$cia przesytu,
OwL - obnizenie warto$ci nieruchomosci lub jej cze$ci, na skutek lokalizacji urzadzenia przesytowego,
powodujacego zmiane lub ograniczenie sposobu uzytkowania nieruchomosci lub jej czesci,
Wsp-  warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu

5.1. Okreslanie wartosci stuzebnosci przesylu sposobem bezposrednim
5.1.1.Sposbéb bezposredni okreslania wartosci stuzebnosci przesylu stosowany jest
w przypadku istnienia:

- cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci obcigzonych lokalizacja
podobnych urzadzen w planie miejscowym lub w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przed ich budowg,

- cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci obcigzonych podobnymi
urzagdzeniami przesytlowymi lub dystrybucyjnymi, po lokalizacji
i wybudowaniu urzadzen,
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- umownych stawek wynagrodzen za 1m? pasa stuzebnosSci przesytu
podobnych urzadzen, zlokalizowanych na podobnych nieruchomosciach,
wykazanych w umowach notarialnych, zawieranych przez réznych
inwestoréw z wtascicielami (uzytkownikami wieczystymi) nieruchomosci,
dla pozyskania praw do dysponowania nieruchomos$ciami na cele
budowlane.

Warto$¢ stuzebnosci przesytu jest mozliwa do okreSlenia sposobem
bezposrednim jako réznica warto$ci rynkowej nieruchomosci lub jej czesci,
obcigzonej lokalizacja urzadzenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz wartoSci rynkowej nieruchomosci lub jej czeSci obcigzonej
urzadzeniem po jego wybudowaniu.

Warto$¢ stuzebno$¢ przesytu jest mozliwa do okreslenia sposobem
bezposrednim na podstawie stawek wynagrodzen za ustanowienie stuzebnosci
przesytu, dla 1 m2 pasa stuzebnosci przesytu dla podobnych urzadzen i dla
podobnych nieruchomo$ci, zawartych w umowach o ustanowienie stuzebnosci
przesytu dla pozyskania praw do dysponowania nieruchomosciami na cele
budowlane.

5.2. Okreslanie wartoS$ci stuZebnosci przesylu sposobem posrednim

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

Sposdb posredni jest stosowany do okres$lania wartosci stuzebnosci przesytu
przy uwzglednieniu:

- powierzchni pasa stuzebnosci przesytu,

- powierzchni czeSci pasa stuzebnosci przesytu wytaczonej z uzytkowania na

skutek lokalizacji naziemnych elementéw infrastruktury technicznej,

- wspotczynnika stuzebnosci przesytu,

- wartosci nieruchomosci,

- okresu dalszego istnienia urzadzenia na nieruchomosci.
Jezeli lokalizacja urzadzenia nie wptywa na zmiane waloréw uzytkowych
nieruchomosci, warto$¢ stuzebnosci przesytu jest mozliwa do okres$lenia jako
iloczyn wartos$ci rynkowej pasa stuzebnosci przesytu, po uwzglednieniu
obnizenia warto$ci spowodowanego negatywnymi skutkami lokalizacji
urzadzenia w planie miejscowym albo w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz wspéiczynnika stuzebnos$ci przesytu, ktérego
zakres mies$ci sie w przedziale [0 + 1].
Jezeli lokalizacja urzadzenia wptywa na zmiane waloréw uzytkowych
nieruchomosci lub jej czesci, warto$¢ stuzebnosci przesytu jest mozliwa do
okreslenia jako iloczyn wartos$ci rynkowej nieruchomosci lub jej czesci, po
uwzglednieniu obnizenia warto$ci spowodowanego negatywnymi skutkami
lokalizacji urzadzenia w planie miejscowym albo w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wspotczynnika stuzebnosci przesytu,
ktdérego zakres miesci sie w przedziale [0 + 1].
W przypadku wystepowania w obrebie pasa stuzebnosci przesytu powierzchni
wyltaczonej z uzytkowania na skutek lokalizacji naziemnych elementow
infrastruktury technicznej powierzchnie te wyodrebnia sie z pasa stuzebnosci
przesytu, przyjmujac dla niej wielkos¢ wspdiczynnika wspotkorzystania na
poziomie rownym 1.
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5.2.5. W uzgodnieniu ze zleceniodawcg warto$¢ stuzebnosci przesytu w czesci

obejmujacej naziemne elementy infrastruktury technicznej moze by¢ wykazana
oddzielnie.

5.2.6. Warto$¢ stuzebnosci przesytu okre$lona sposobem posrednim odpowiada

wartosci rynkowej stuzebnos$ci przesytu w przypadku przyjecia do obliczen
danych rynkowych.

5.3. Okreslanie wielkosci wspotczynnika wspoétkorzystania z nieruchomosci

5.4.

5.5.

5.6.

Wielkos$¢ wspotczynnika wspotkorzystania z nieruchomosci jest mozliwa do okreslenia
na podstawie odrebnej analizy uwzgledniajgcej stopien wspédtkorzystania
z nieruchomosci przez przedsiebiorstwo przesytowe. W analizie mozna wykorzystac
informacje dotyczace sposobu Kkorzystania z nieruchomosci, zawarte w umowach
o ustanowienie stuzebnos$ci przesytu dla podobnych urzadzen lokalizowanych na
podobnych nieruchomosciach.

OKkreslanie wielkosci wspotczynnika stuzebnosci przesytu

Wielkos¢ wspotczynnika stuzebnosci przesytu jest mozliwa do okreslenia na podstawie
odrebnej analizy przy uwzglednieniu wielko$ci wspotczynnika wspoétkorzystania
z nieruchomosci przez przedsiebiorstwo przesytowe oraz skutkoéw pogorszenia stanu
techniczno-uzytkowego nieruchomos$ci, powstatego w wyniku zbudowania na
nieruchomos$ci urzadzenia i zwigzanego z lokalizacja naziemnych elementow
infrastruktury technicznej oraz okolicznosci powodujacych trwate ograniczenie
w korzystaniu z nieruchomosci.

W analizie mozna wykorzysta¢ informacje o danych rynkowych dotyczacych relacji
wartosci rynkowej nieruchomosci obcigzonej urzadzeniem po jego wybudowaniu do
jej wartosci po uwzglednieniu obniZenia warto$ci spowodowanego negatywnymi
skutkami lokalizacji urzadzenia w planie miejscowym albo w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, pochodzgce z innych poréwnywalnych rynkéw
nieruchomosci.

Wartos¢ stuzebnosci przesytu jako wynagrodzenie jednorazowe lub okresowe
Wartos$¢ stuzebnos$ci przesytu stanowigca podstawe do ustalenia jednorazowego
wynagrodzenia moze zosta¢ przeksztalcona w wynagrodzenie ptatne okresowo przy
zachowaniu zasad matematyki finansowej, z uwzglednieniem aktualnej na date wyceny
stopy dyskontowej okreSlonej na podstawie rentownoSci bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym. Powyzsza zasade stosuje sie rowniez
w przypadku przeksztatcenia wynagrodzenia ptatnego okresowo w wynagrodzenie
jednorazowe.

Okreslanie wartosci stuzebnosci przesylu w ustalonym okresie istnienia
urzadzenia przesylowego na nieruchomosci

Warto$¢ stuzebnoSci przesytu dla urzadzenia przesytowego o ustalonym okresie
trwania w przysztosci, okreSla sie przy zachowaniu zasad matematyki finansowej,
z uwzglednieniem aktualnej na date wyceny stopy dyskontowej, okreslonej jak w pkt.
5.5.
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6. UWZGLEDNIANIE WPELYWU KILKU URZADZEN PRZESYEOWYCH NA OBNIZENIE WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

6.1. W

przypadku istnienia kilku urzadzen przesytlowych na nieruchomosci,

rzeczoznawca majatkowy dokonuje analizy ich wptywu na obnizenie wartoSci
nieruchomosci oraz okresla udziaty poszczegélnych urzadzen w tacznym obnizeniu
wartos$ci nieruchomosci.

6.2. W celu ustalenia wptywu kilku urzadzen na tgczne obnizenie wartosSci nieruchomosci
nalezy:

ustali¢ powierzchnie stref ochronnych albo paséw technologicznych urzadzen,
ustali¢ powierzchnie wspélne stref ochronnych albo paséw technologicznych
urzadzen,

ustali¢ wskazniki obnizenia warto$ci nieruchomosci lub jej czeSci
spowodowanego przez poszczegdlne urzadzenia przesytowe,

okresli¢ udzialy poszczegélnych urzadzen w 1gcznym obnizeniu wartosci
nieruchomo$ci wedtug zasad rachunku wyréwnawczego.

7. OKRESLANIE KWOTY WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ
PRZEDSIEBIORSTWO PRZESYLOWE

. Okres bezumownego korzystama z nieruchomosci

W
N

\l/

Wik

10 9

Rysunek ilustrujqcy zasade okreslenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci

Wk -
PDBsgkii -

kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
nominalne, roczne strumienie potencjalnego dochodu brutto z czynszu najmu (dzierzawy)
1 m2 powierzchni strefy bezumownego korzystania z nieruchomosci.
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7.1. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci
sposobem bezposrednim
7.1.1. Sposo6b bezposredni okres$lania kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci stosowany jest w przypadku istnienia nominalnych, umownych
czynszow dzierzawnych za 1 m? stref bezumownego korzystania dla podobnych
urzadzen, istniejgcych na podobnych nieruchomosciach, w okresie bezumownego
korzystania z nieruchomosci, wykazanych w umowach, zawieranych przez
przedsiebiorstwa przesytowe z wilascicielami (uzytkownikami wieczystymi)
nieruchomosci.
7.1.2. W celu okreSlenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci sposobem bezposrednim nalezy:

- ustali¢ powierzchnie strefy bezumownego Kkorzystania na podstawie
wiarygodnych Zrddet,

- okresli¢ potencjalne dochody brutto z powierzchni strefy bezumownego
korzystania w kolejnych latach bezumownego korzystania z nieruchomosci na
podstawie rynkowych, nominalnych czynszéw dzierzawnych powierzchni
stref bezumownego korzystania,

- dokona¢ waloryzacji potencjalnych dochodéw brutto na date okreslenia kwoty
wynagrodzenia.

7.2. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
sposobem posrednim
7.2.1.W przypadku okre$lania kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci sposobem posrednim (parametrycznym) nalezy uwzglednic:

- warto$¢ rynkowa jednostki porownawczej nieruchomos$ci nieobcigzonej
urzadzeniem przesytlowym w kolejnych latach (okresach) bezumownego
korzystania,

- relacje potencjalnego dochodu brutto z czynszéw najmu (dzierzawy) do
wartos$ci nieruchomos$ci, w kolejnych latach (okresach) bezumownego
korzystania,

- powierzchnie strefy bezumownego korzystania z nieruchomos$ci przez
przedsiebiorstwo przesylowe,

- powierzchnie czesci strefy bezumownego korzystania wytaczong z produkcji
rolnej lub le$nej albo z dziatalnosci inwestycyjnej na skutek istnienia
naziemnych elementow infrastruktury technicznej,

- warto$¢ trwatych, rocznych strat w produkcji rolniczej (leSnej) z czeSci
nieruchomosci, innej anizeli zajetej pod elementy infrastruktury naziemnej,
spowodowanych przez urzadzenie przesylowe i udokumentowanych
wiarygodnymi Zrédtami informacji,

- wspoblczynnik wspoétkorzystania z powierzchni strefy bezumownego
korzystania przez przedsiebiorstwo przesytowe,

- taczne wskazniki waloryzacyjne z kolejnych lat bezumownego korzystania na
date okreslenia kwoty wynagrodzenia

7.2.2.Nominalne, roczne strumienie dochodu brutto z powierzchni strefy bezumownego
korzystania mozliwe sg do okreSlenia przy uwzglednieniu:

- wartosci rynkowej jednostki poréwnawczej nieruchomosci nieobcigzonej
urzadzeniem przesylowym w kolejnych latach (okresach) bezumownego
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korzystania,
- wspotczynnikarelacjiczynszudzierzawnegobruttodowarto$cinieruchomosci
nieobcigzonej,
- wspotczynnika wspoétkorzystania przez przedsiebiorstwo przesytowe
z nieruchomosci w strefie bezumownego korzystania;
7.2.3.W przypadku wystepowania w obrebie strefy bezumownego Kkorzystania
powierzchni wyltaczonej z uzytkowania na skutek lokalizacji na ziemnych
elementéw infrastruktury technicznej, powierzchnie te wyodrebnia sie
z powierzchni strefy, przyjmujac dla niej wielko$¢ wspétczynnika wspotkorzystania
na poziomie rownym 1.

7.3. Okreslanie powierzchni stref bezumownego korzystania z nieruchomosci
i waloryzacja nominalnych rocznych dochodéw brutto

7.3.1.Szerokosci stref bezumownego korzystania z nieruchomos$ci powinny by¢ ustalone
na podstawie przepisow prawnych, norm technicznych albo wytycznych
technicznych przedsiebiorstw przesylowych, obowigzujagcych w  okresie
bezumownego korzystania z nieruchomosci

7.3.2.W przypadku braku mozliwosci okreSlenia szeroko$ci stref bezumownego
korzystania z nieruchomosci na podstawie dostepnych zrédet informacji, dane te
powinien ustali¢ zleceniodawca albo sad

7.3.3.Potencjalne, nominalne dochody brutto z kolejnych lat (okreséw) podlegaja
waloryzacji na date okresSlenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci

7.3.4.W przypadku okreSlenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomos$ci w trybie umownym, waloryzacja nominalnych, rocznych
dochod6w brutto moze by¢ dokonana wskaznikami uzgodnionymi ze zleceniodawca

7.3.5.W przypadku okreSlenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci w postepowaniu sagdowym, o waloryzacji nominalnych, rocznych
dochodéw brutto decyduje sad na wniosek jednej ze stron postepowania

7 ODEJSCIA OD STANDARDU

7.1. Przedstawione w niniejszym standardzie sposoby okre$lania obnizenia wartoSci
nieruchomo$ci, warto$ci stuzebnosci przesytu i kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci nie sg jedynymi sposobami mozliwymi do stosowania
w szacowaniu odszkodowan i wynagrodzen dla celéw wskazanych w standardzie.
Prezentowane sposoby nie obejmujg réwniez wszystkich sytuacji, z jakimi spotka sie
rzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny.

7.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstgpi¢ od regulacji
okreslonych w niniejszym standardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia,
jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu, ktore nie maja
zastosowania. Nie s3 dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwa od standardu
powodujgce brak zgodno$ci z przepisami prawa, a takze, gdy odstgpienie od
standardu mogtoby doprowadzi¢ do wprowadzenia w btad odbiorcéw operatu
szacunkowego.
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8 OPRACOWANIE I OBOWIAZYWANIE STANDARDU

8.1. Zatozenia do standardu przygotowat zespdt pod kierownictwem Jerzego Dabka
w skiadzie: Ryszard Cymerman, Wtadystaw Mizier, Monika Nowakowska, Maria
Trojanek, a opracowanie standardu powstato w ramach prac Komisji Standardow
PFSRM w skiadzie: Radostaw Gaca, Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski,
Mirostaw Chumek, Wojciech Daniel, Jerzy Dydenko, Krzysztof Grzesik, L.ukasz Maciak,
Magdalena Matecka-Pilujska, Monika Nowakowska, Sabina Zrébek i Tadeusz
Zurowski.

8.2. Komisja Standardéw Zawodowych, w sktadzie: Radostaw Gaca, Anna Beer-
Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, , Mirostaw Chumek, Wojciech Daniel, Jerzy
Dydenko, Krzysztof Grzesik, Lukasz Maciak, Magdalena Matecka-Pilujska, Monika
Nowakowska, Sabina Zrébek i Tadeusz Zurowski przyjela ostateczna wersje
redakcyjng Standardu.
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Jerzy Dgbek, Radostaw Gaca

UZASADNIENIE SPOSOBOW WYCENY ZASTOSOWANYCH
W PROJEKTOWANYM STANDARDZIE KSWS 4 "WYCENA ODSZKODOWAN
1 WYNAGRODZEN DLA URZADZEN PRZESYLOWYCH”

1. WSTEP
W obecnie prezentowanym projekcie zaprezentowano reguty postepowania rzeczoznawcy
majatkowego przy okreslaniu wartosci dla opisanych w standardzie celow. Reguty te
obejmuja w szczego6lnosci sposoby wyceny w tym wskazujg na koniczno$¢ uwzglednienia
okreslonych przepisami prawa i orzecznictwem okoliczno$ci. W obecnym ksztatcie
Standardu odstgpiono od prezentacji szczegétowej metodyki opartej o prezentowane
wcze$niej wzory uznajac, ze sg one jedynie uproszczona prezentacja podstawowych regut,
podobnie jak w prezentowane w publikacjach wzory odnoszace sie do uregulowanych
w przepisach prawa podejs¢ i metod wyceny.
W zwigzku z istniejacymi obecnie uwarunkowaniami prawnymi dotyczacymi zagadnien
zwigzanych z szeroko rozumianymi inwestycjami liniowymi w projekcie Standardu
przedstawiono sposoby wyceny zwigzane z okre$lonymi rodzajami roszczen.
Przebudowa i modernizacja istniejacych urzadzen przesytowych, jak réwniez budowa
nowych urzadzen wymaga uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, ktérg poprzedza:
- wprowadzenie inwestycji liniowej do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo wydania decyzji o ustaleniu inwestycji celu publicznego (ulicp),
- pozyskanie praw do dysponowania nieruchomos$ciami na cele budowlane.
Wprowadzenie inwestycji do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
wydanie decyzji ulicp powoduje obnizenie wartosci nieruchomosci.
Roszczenie o odszkodowanie z tego tytutu jest dochodzone na podstawie art. 36 ust.1 - 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z kolei prawem, najszerzej
stosowanym do dysponowania nieruchomos$ciami na cele budowlane jest ograniczone
prawo rzeczowe w postaci stuzebnosci przesytu.
Z uwagi na powyzsze uwarunkowania prawne rzeczoznawcy majatkowi stojg przed
nowymi, trudnymi zadaniami, majgcymi na celu okres$lanie:
- obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek wprowadzenia lokalizacji urzadzenia
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
- wartoSci stuzebnosci przesytu,
- kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci na ktorej istnieja
urzadzenia przesytowe lub dystrybucyjne bez pozyskania prawa do nich.
Obnizenie wartosci nieruchomosci jest rozumiane, zgodnie z art. 36 ust.1 p.1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jako poniesiona rzeczywista szkoda.
Okre$lanie obnizenia warto$ci nieruchomos$ci na skutek wprowadzenia lokalizacji
urzadzenia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie powinno nastrecza¢ trudnos$ci
warsztatowych, tym bardziej, Ze istnieje orzecznictwo sadéw administracyjnych z tego
zakresu.
Problem warsztatowy pojawia sie przy okreSlaniu wartoSci stuzebnosSci przesytu.
W dotychczasowym standardzie zawodowym rzeczoznawcoéw majatkowych nr IV.4
,0graniczone prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Zasady wyceny” (obecnie tymczasowa
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nota interpretacyjna) wskazane zostaty zasady okreslania wartos$ci stuzebnosci gruntowe;j,
w szczegoblnosci stuzebnos$ci drogi koniecznej, ktora jest jedng z najszerzej stosowanych
stuzebnos$ci gruntowych. Wskazane zasady nie moga bezposrednio stanowi¢ podstawy
merytorycznej do okreslania wartosci stuzebnosci przesytu z powodu réznic w zakresie
w/w stuzebno$ci i zasad ich ustanawiania.

Okreslenie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci zajetej pod
urzadzenia przesytowe rowniez stanowi stosunkowo nowe zadanie dla rzeczoznawcow
majatkowych. Dotychczas stosowane byly rézne metody okreslania kwoty wynagrodzenia
za bezumowne Korzystanie z nieruchomosci, ktore czesto traktowano jako odszkodowanie.
Dopiero Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 lutego 2005 r. (sygn. I CK 563/2004) stwierdzit,
ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie stanowi odszkodowania,
a tym samym do jego okreslenia nie mozna stosowac¢ zasad odpowiednich dla okres$lania
wartos$ci odszkodowania.

Wskazane wyzej zadania staty sie podstawg do sformutowania wskazéwek metodycznych
w postaci regulacji zawartych w projekcie Krajowego Standardu Wyceny Szczeg6towego nr
4 ,Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesytowych”. W standardzie
zawarto propozycje ujednolicenia stosowanych definicji oraz oméwiono sposoby
okreslania obnizenia warto$ci nieruchomos$ci, warto$ci stuzebnos$ci przesytu i kwoty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

2. CHARAKTERYSTYKA PROJEKTU STANDARDU KSWS 4
2.1. Uklad i struktura tresci projektu standardu
Projekt standardu Krajowego Standardu Wyceny Szczegétowego nr 4 (KSWS-4) zostat
zredagowany na 11 stronach i zawiera tre$¢ ujeta w 9 punktach, w ktoérych zostaty
omoOwione nastepujace zagadnienia:
1. Wprowadzenie
2. Zakres i ogOlne zasady stosowania standardu
3. Definicje
4. OkreS$lanie obnizenia wartos$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji projektowanego
urzadzenia w MPZP albo w decyzji WZIZT
5. Okres$lanie  warto$ci  stuzebnos$ci przesytlu dla urzadzen przesytowych
i dystrybucyjnych
6. Uwzglednianie wptywu kilku urzadzen przesytlowych na obnizenie wartosci
nieruchomosci.
7. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsiebiorstwo przesytowe
8. Odejscia od standardu
9. Opracowanie i obowigzywanie standardu

3. UZASADNIENIE ZAWARTYCH W PROJEKCIE STANDARDU SPOSOBOW OKRESLANIA
OBNIZENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA SKUTEK LOKALIZACJI
PROJEKTOWANEGO URZADZENIA W MPZP ALBO W DECYZJI WZIZT

3.1. Uwarunkowania prawne

Lokalizacja urzadzenia na nieruchomosci powoduje skutki odszkodowawcze w postaci

obnizenia wartoSci nieruchomosci, dochodzone na podstawie art. 36 ust. 1 + 3 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Art. 36. 1. Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie

z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym

przeznaczeniem stato sie niemozliwe bqdZ istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik
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wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zqdac od gminy:

1) odszkodowania za poniesionq rzeczywistq szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

2. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastqpi¢ réwniez w drodze
zaoferowania przez gmine wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajq.

3. Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartosé
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zqgda¢ od gminy
odszkodowania réwnego obniZzeniu wartosci nieruchomosci.

Art.37

4. Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtaszaé w terminie 5 lat od dnia,
ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowiqzujqce.

9. Wykonanie obowiqgzku wynikajgcego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3,
powinno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba Ze strony postanowiq
inaczej. W przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci
wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystugujq odsetki ustawowe.
10. Spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygajq sqdy
powszechne.

Art.58

11. Jezeli decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wywotuje skutki, o
ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio.

Art. 63

1. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy
art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art.
36 ust. 1 i3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

3.2. Sposoby wyceny obnizenia wartosci nieruchomos$ci zaproponowane
w Standardzie

Na zamieszczonym ponizej rysunku zobrazowano zmiane warto$ci nieruchomosci bedaca
skutkiem lokalizacji urzadzenia przesytowego.

Nieruchomo$¢ bez obciazenia

Nieruchomos¢ obciazona lokalizacja urzadzenia

~Y

w: - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czeSci nieobcigzonej
urzadzeniem przesytowym,

Wz - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesci, po uwzglednieniu
obnizZenia wartoSci nieruchomosci, powstatego na skutek lokalizacji
urzadzenia przesytowego,

OwrL - obniZenie warto$ci nieruchomosci lub jej czesci, na skutek lokalizacji
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urzgdzenia przesytowego, powodujacego zmiane lub ograniczenie
sposobu uzytkowania nieruchomosci lub jej czesci,
W projekcie Standardu w zalezno$ci od dostepnych danych rynkowych zaproponowano
dwa podstawowe sposoby wyceny obnizenia wartosci nieruchomosci. Sposéb bezposredni
oparty o réznice wartosci rynkowych nieruchomosci wedtug dwoch oznaczonych
wczesniej standéw ( punkt 3.2 Standardu ) oraz spos6b posredni oparty o wartos¢ rynkowa
nieruchomosci lub jej cze$ci oraz wspotczynnik obnizenia wartosci ( punkt 3.2 Standardu)

3.3. Problematyka okreslania obniZenia wartosci nieruchomosci dla istniejacych
urzadzen przesylowych na cudzych nieruchomosciach.
Roszczenie o obniZenie warto$ci nieruchomosci z tytutu ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci na skutek lokalizacji projektowanego do budowy urzadzenia przesytowego
na nieruchomosci jest zawarte w art. 36 ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Natomiast dla urzadzen istniejacych na nieruchomosciach, zlokalizowanych na nich
w przesztosci bez odpowiednich dokumentéw, brak jest podstaw prawnych do regulacji
roszczenia o obniZenie warto$ci nieruchomosci. Tylko roszczenie o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest mozliwe do dochodzenia na podstawie
kodeksu cywilnego. Lokalizacja urzadzen przesytowych w przesztosci odbywata sie
w wiekszos$ci na podstawie decyzji wydawanych przez WRN, PRN lub naczelnikéw gmin na
podstawie art. 35 ust.1 ustawy z dnia 12 stycznia 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczenia
nieruchomos$ci. Na tej podstawie wyptacane byto odszkodowanie tylko za szkody
w pozytkach z nieruchomosci. Art. 35 i 36 w/w ustawy nie regulowat odszkodowania
z tytutu obnizenia wartosci nieruchomos$ci. Dlatego dochodzenie roszczen z tytutu
obnizenia wartos$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzen przesytowych odbywa sie
dzisiaj w trybie administracyjnym, a nie cywilnym. Takie stanowisko w tym zakresie wynika
z orzecznictwa Sadu Najwyzszego.
W innej sytuacji, gdy urzadzenie przesytowe zostato zlokalizowane i wybudowane na
nieruchomosci zupetnie bezprawnie, bez jakiejkolwiek decyzji organu, istnieje roszczenie
z art. 415 k.c. w powigzaniu z art. 361 - 363 k.c., czyli o naprawienie szkody.
Woéwczas z wnioskiem do sagdu cywilnego powinien wystapi¢ poszkodowany i udowodni¢
bezprawnos$¢ zajecia nieruchomos$ci, wine pozwanego i wysokos$¢ odszkodowania
(art. 6 k.c.) W takim przypadku istnieje konieczno$¢ okreslania petnego odszkodowania.
Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci na ktérych istniejg urzadzenia przesytowe o nie
uregulowanym stanie prawnym nalezy uwzgledni¢ obnizenie wartoSci nieruchomosci
z tytutu jej obciazenia urzadzeniem przesylowym. Wymdg ten wynika z uwzglednienia
w wycenie stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci.

4. SLUZEBNOSC PRZESYLU DLA URZADZEN PRZESYLOWYCH

4.1. Uwarunkowania prawne

Art. 3051 [Tresé¢ prawa]

Nieruchomos¢ mozna obciqzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktory zamierza wybudowaé lub
ktorego wtasnos¢ stanowiq urzqdzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajqgcym
na tym, Ze przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej,
zgodnie z przeznaczeniem tych urzqdzen (stuzebnosc przesytu).

Art. 3052 [Umowa o ustanowienie stuzebnosci przesytu]

§1 Jezeli wtasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci
przesytu, a jest ona konieczna dla wtasciwego korzystania z urzqdzen, o ktérych mowa w art.
49 § 1, przedsiebiorca moze zgdac jej ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem.
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§ 2 Jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu,
a jest ona konieczna do korzystania z urzqdzen, o ktéorych mowa w art. 49 § 1, wtasciciel
nieruchomosci moze zqdaé¢ odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie
stuzebnosci przesytu.

Art. 3053 [Przejscie prawa, wygasniecie]

§3 Stuzebnosé¢ przesytu przechodzi na nabywce przedsiebiorstwa lub nabywce urzqdzen,
o ktérych mowa w art. 49 § 1.

§4 Stuzebnos¢ przesytu wygasa najpozniej wraz z zakonczeniem likwidacji
przedsiebiorstwa.

§5 Po wygasnieciu stuzebnosci przesytu na przedsiebiorcy ciqzy obowiqgzek usuniecia
urzqdzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1, utrudniajqcych korzystanie z nieruchomosci.

Jezeli powodowatoby to nadmierne trudnosci lub koszty, przedsiebiorca jest obowiqzany
do naprawienia wyniktej stqd szkody.

Art. 305% [Odestanie]

Do stuzebnosci przesytu stosuje sie odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych.";

4.2. Charakterystyka stuzebnosci przesytu.
Stuzebnos$¢ przesytu uregulowana w art. 305! - 3054 kodeksu cywilnego polega na tym,
ze przedsiebiorca przesytlowy moze Korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen przesytowych, wymienionych w art. 49 § 1
kodeksu cywilnego, stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych wchodzacych w sktad
przedsiebiorstwa przesylowego. Stuzebno$¢ przesytu jest ustanawiana na rzecz
przedsiebiorcy przesytowego (wtasciciela przedsiebiorstwa - osoby fizycznej lub prawnej),
przy czym, z chwilg jej ustanowienia staje sie czeScia sktadowg przedsiebiorstwa
przesytowego, a w konsekwencji w razie sprzedazy przedsiebiorstwa lub urzadzenia
przesytowego przechodzi na przedsiebiorce. Stosownie do tresci art. 305! kodeksu
cywilnego nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktéry zamierza
wybudowa¢ urzadzenie infrastruktury technicznej lub ktérego wiasnos$¢ stanowig
urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c. Z powyzszego wynika wniosek, ze stuzebnos¢
przesytu znajduje zastosowanie do urzadzen przesytowych i dystrybucyjnych:

- istniejgcych na nieruchomosci, wybudowanych na nich bez tytutu prawnego do

dysponowania na cele budowlane,

- projektowanych do budowy.
Przedsiebiorca przesytowy ubiegajgc sie o ustanowienie stuzebnosci przesytu dla budowy
urzadzenia powinien legitymowac sie dokumentem potwierdzajagcym taki zamiar, a w
przypadku wystgpienia o stuzebno$¢ przesytu dla istniejacego urzadzenia na cudzej
nieruchomosci przedsiebiorca musi wykazac, ze jest jego wtasScicielem. Stuzebnos¢ przesytu
wpisana do dziatu III ksiegi wieczystej nieruchomosci obcigzonej stanowi bardzo dobre
zabezpieczenie interesdw przedsiebiorstwa przesytowego, miedzy innymi z powodu braku
mozliwosci jej wypowiedzenia przez jedng ze stron, w przeciwienstwie do prawa
zobowigzaniowego (najem, dzierzawa). Priorytetem ustawowym jest, aby stuzebnos¢
przesytu byta ustanawiana w trybie umownym. W przypadku sporu istnieje podstawa
prawna do jej ustanowienia orzeczeniem sagdowym. Jako ograniczone prawo rzeczowe
stuzebnos$¢ przesytu jest ustanawiana za wynagrodzeniem, najczesciej jednorazowym lub
nieodptatnie. Uprawnionym do wystgpienia z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci
przesytu jest wtasciciel nieruchomosci, na ktérego gruncie zlokalizowane s3 urzadzenia
przesytowe bez tytutu prawnego do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane albo
przedsiebiorca, ktory jest wlascicielem w/w urzadzen, istniejacych na nieruchomosci lub
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urzadzen projektowanych do budowy. Na mocy art. 3053 § 2 k.c. stuzebno$¢ przesytu
wygasa najpdzniej z chwilg likwidacji przedsiebiorstwa. Do stuzebnosSci przesytu maja
réwniez zastosowanie przepisy o stuzebnosci gruntowej, w tym:

- art. 293 k.c. (wygasniecie stuzebnosci gruntowej na skutek nie wykonywania przez lat 10),

- art. 285 k.c. (oznaczony w umowie zakres korzystania z nieruchomosci obciqzonej lub
ograniczenie wtasciciela w mozliwosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych
uprawnien),

- art. 294 k.c. (Zgdanie wtasciciela nieruchomosci obciqzonej zniesienia stuzebnosci
gruntowej za wynagrodzeniem, jezeli na skutek zmiany stosunkéw stuzebnos¢ stata sie
szczegdlnie uciqzliwa).

Jako ograniczone prawo rzeczowe stuzebno$¢ przesytu obcigza calg nieruchomos¢,
pomimo, ze w przypadku obiektu liniowego, wykonywana jest na oznaczonym obszarze
pasa stuzebnos$ci przesytu. Wprowadzenie do kodeksu cywilnego prawa stuzebnosci
przesytu nie przekresla mozliwos$ci pozyskiwania przez inwestora prawa do nieruchomosci
przed rozpoczeciem budowy, w trybie administracyjnym. Inwestor moze korzystac z tego
trybu w przypadku braku mozliwosci pozyskania praw do nieruchomo$ci w drodze
umowne;j.

Na skutek wprowadzonej zmiany ustawy Prawo upadto$ciowe i naprawcze (art. 313 ust. 3)
stuzebnos¢ przesytu pozostaje w mocy w przypadku sprzedazy nieruchomosci
w postepowaniu upadioSciowym przedsiebiorstwa (analogicznie jak stuzebnos$¢ drogi
koniecznej i stuzebno$¢ zwigzana z przekroczeniem granicy dziatki przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia).

Na skutek zmiany ustawy Kodeks postepowania cywilnego (art. 1000 §2 p. 4)
w postepowaniu egzekucyjnym, po uprawomocnieniu sie postanowienia o przysadzeniu
wtasnosci, stuzebno$¢ przesytu pozostaje w mocy bez potracenia jej wartosci z ceny
nabycia.

Na skutek zmiany ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 17) stuzebno$¢ przesytu
ujawniona w ksiedze wieczystej ma pierwszenstwo przed prawami osobistymi lub
roszczeniami.

4.3. Wnioski z orzecznictwa sadowego, dotyczace okreslania wartosci stuzebnos$ci
przesytu

Wartos$¢ stuzebnosci przesytu stanowi podstawe do ustalenia wysokosci jednorazowego lub
okresowego wynagrodzenia za korzystanie przez przedsiebiorstwo przesytowe
z nieruchomosci, w pasie stuzebnoSci przesytu, w okresie eksploatacji urzadzenia.
Ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia jest w kompetencji stron umowy albo sadu.

W istniejacych przepisach prawnych brak jest zasad ustalania wysokosci wynagrodzenia
z tytutu ustanowienia prawa stuzebnosci przesytu. Z analizy zagadnienia dotyczacego
okreslania wartoSci stuzebnosci przesytu wyptywajg praktyczne wnioski:

- warto$¢ stuzebnoSci przesytu jest podstawa do ustalenia wynagrodzenia za
wspotkorzystanie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu w okresie eksploatacji
urzadzenia na nieruchomosci,

- do okreslenia wartosci stuzebnosci przesytu powinny by¢ stosowane rynkowe czynsze
najmu (dzierzawy) paséw stuzebnosci przesytu, a w przypadku ich braku okreslenie
wartosci stuzebnosci przesytu powinno by¢ dokonane sposobem posrednim w oparciu
o warto$¢ rynkowa nieruchomosci przed jej obcigzeniem urzadzeniem.

W istniejacym orzecznictwie Sadu Najwyzszego znajduja sie wskazania dotyczace
okresSlania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci (uchwata Sqdu Najwyzszego
z dnia 30.08.1991 r., sygn. akt 111 CZP 73/91 OSNCP 1992 /4, uchwata Sqdu Najwyzszego z dnia
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17 czerwca 2005 r., sygn. akt Il CZP 29/2005, ). Wskazania te zostaty potwierdzone

w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 r.(sygn. Il CSK 444/2009):

,Wynagrodzenie powinno by¢ nie tylko proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza

w tres¢ cudzego prawa wtasnosci ale powinno takze uwzgledniaé wartos¢ wykorzystywanej

nieruchomosci, czasowq perspektywe posiadania stuzebnosci. Nie mozna wykluczy¢, ze

wynagrodzenia ustalone wedtug tych kryteriow mierzone w skali roku w odlegtej

perspektywie czasowej bedzie znikome. Nie oznacza to jednak, Ze moZzliwos¢ dalszego

wykorzystania nieruchomosci, brak faktycznych utrudnienn w wykonywaniu prawa wtasnosci,

niweczy zupetnie oparte na tresci art. 225 k.c. w zwiqzku z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. prawo

wtasciciela do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w zwiqgzku

z utrzymaniem na niej urzqdzen przesytowych. Posiadanie stuzebnosci gruntowej, obecnie

zdefiniowanej w art. 305[1] k.c. jako stuzZebno$¢ przesytu, przybiera takq postac, Ze nie

pozbawia w zupetnosci faktycznego wtadztwa wtasciciela nad nieruchomosciq obcigZong.

Dlatego muszq zawodzi¢ kryteria ustalania wysokosci wynagrodzenia za korzystanie

z nieruchomosci oparte wytqcznie na uktadzie odpowiednich cen rynkowych wtasciwych dla

najmu lub dzierzawy gruntu, ktére sq adekwatne w sytuacjach, kiedy wynajmujqcy lub

wydzierzawiajqcy zostajq zupetnie pozbawieni fizycznego wtadztwa nad rzeczq.”

Z przytoczonego wyzej orzecznictwa Sadu NajwyZszego wyptywaja wnioski dotyczace

okreslania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci przez przedsiebiorstwa

przesytowe:

- wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci nalezy okresla¢ na podstawie
czynszow najmu (dzierzawy) podobnych nieruchomosci,

- wynagrodzenie powinno by¢ proporcjonalne do wartosci nieruchomosci,

- nalezy uwzgledniac¢ stopien wspolkorzystaniaz nieruchomosci przez
przedsiebiorstwo przesylowe,

- nalezy uwzglednia¢ okres dalszego istnienia urzadzenia na nieruchomosci,

- wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci powinno by¢ nizsze od wartosci
nieruchomosci.

Wazne wskazdwki dotyczace sktadnikdw wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesytu zawarte

sa w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzes$nia 2011 r. (sygn. akt 11l CZP 43/11).

Tre$¢ uchwaty:

,Wtascicielowi nieruchomosci nie przystuguje wobec nieuprawnionego posiadacza

stuzebnosci przesytu roszczenie o naprawienie szkody z powodu obnizenia jej wartosci,

zwiqzanego z normalnym korzystaniem z nieruchomosci w zakresie odpowiadajqcym tresci

takiej stuzebnosci (art. 225 w zw. z art. 230 k.c.)”

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wyja$nia:

,hie stanowi pogorszenia rzeczy obnizenie jej wartosci, ktdre podlega kompensacji w ramach

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy oraz Ze uszczerbek wiasciciela zwiqzany

z pogorszeniem nieruchomosci tylko w nastepstwie zbudowania na niej i eksploatacji

urzqdzen elektroenergetycznych - zgodnie z wolg ustawodawcy - jest rekompensowany

Swiadczeniem, jakie moZe uzyskac za obcigzenie jego prawa stuZebnosciq przesytu.

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci (art. 3052 k.c.) powinno réwnowazy¢

wszelki uszczerbek zwiqzany z trwatym obciqgZzeniem nieruchomosci (por. np. uchwate

Sqgdu Najwyzszego z dnia 8 wrzes$nia 1988 r., Il CZP 76/88 i postanowienie Sadu

Najwyzszego

z dnia 2 czerwca 2000 r., II CKN 060/98, nie publ.)”.

Art. 224 § 2 k.c. zawiera roszczenie o rozliczenia uzupetniajace, ktére obcigzajg posiadacza

rzeczy w zlej wierze, do ktérych oprécz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z

nieruchomo$ci nalezg - zwrot pobranych pozytkéw i odszkodowanie za pogorszenie rzeczy.
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Pogorszenie nieruchomosci wedtug k.c. nastepuje na skutek fizycznego wybudowania
i eksploatacji urzadzenia, bo wtedy dopiero urzadzenie to stanowi przeszkode fizyczna.
Znamiennym jest, ze przy tej konkluzji Sad przywotat uchwate z dnia 8 wrzes$nia 1988 r.
i postanowienie SN z dnia 2 czerwca 2000 r. (nie publ.). Uchwata dotyczy mozliwoSci
placenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej w formie Swiadczen
okresowych, czyli innego rodzaju stuzebnosci, ktoéra nie potrzebuje procedury wstepnej,
zwigzanej z wprowadzaniem jej do planu miejscowego, czy tez wydawania decyzji wzizt.
Za Swiadczeniem okresowym przemawia fakt, Ze jesli nastapi w przysztosci strata z powodu
pogorszenia stanu nieruchomos$ci to $wiadczenie okresowe uwzgledni to pogorszenie
w wysokos$ci wynagrodzenia okresowego. Reasumujac, ustanowienie drogi koniecznej
stanowi pogorszenie nieruchomosci, ale dopiero po jej ustanowieniu i korzystaniu z niej
przez uprawnionego. Zatem Sad Najwyzszy w uchwale z 8 wrzesnia 2011 r. nie odniost sie
do obnizenia nieruchomosci z tytutu lokalizacji urzadzenia, tylko do obniZenia wartosci
z tytutu wybudowania urzadzenia i korzystania z nieruchomosci w czasie jego eksploataciji.
Whniosek praktyczny, ktéry wyptywa z tej uchwaty przy okreslaniu wartosci stuzebnosci
przesytu jest taki, ze w operacie szacunkowym nalezy oddzielnie zamiescic:

- wartosc¢ obnizenia nieruchomosci z tytutu powstania , szkody planistycznej”,

- wartos¢ stuzebnosci przesytu,

- w wartosci stuzebnosci przesylu nalezy zamiesci¢, oprocz wynagrodzenia za
wspotkorzystanie z pasa stuzebnosci przesylu, rowniez wynagrodzenie za
pogorszenie stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci wynikle na skutek
budowy urzadzenia, zwigzane 2z lokalizacja naziemnych elementow
infrastruktury technicznej jak réwniez za powstanie trwalych ograniczen
w Korzystaniu z nieruchomosci.

4.4. Sposoby wyceny wartosci stuzebnosci przesytu zaproponowane w Standardzie.
Na zamieszczonym ponizej rysunku zobrazowano zmiane wartosci nieruchomosci bedac
skutkiem lokalizacji urzadzenia i ustanowienia stuzebnosci przesytu.

/4

W Nieruchomo$¢ bez obciazenia
4 _

ﬂ{, ............... e om st e St s —¥—

Nieruchomo$¢ obciazona urzadzeniem przesytowym

t

w: - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czeSci nieobcigzonej
urzadzeniem przesytowym,

Wz - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesci, po uwzglednieniu
obnizZenia wartos$ci nieruchomosci, powstatego na skutek lokalizacji
urzadzenia przesytowego,

ws - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesSci, po uwzglednieniu
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obniZenia jej warto$ci na skutek lokalizacji urzadzenia przesytowego
i obcigzenia stuzebnos$ciag przesytu,

Oow. - obnizenie wartos$ci nieruchomosci lub jej czesci, na skutek lokalizacji
urzadzenia przesylowego, powodujacego zmiane lub ograniczenie
sposobu uzytkowania nieruchomosci lub jej czesci,

Wsp - warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu.

W projekcie Standardu w zaleznosci od dostepnych danych rynkowych, podobnie jak
w przypadku obnizenia warto$ci nieruchomosci zaproponowano dwa podstawowe sposoby
wyceny stuzebnos$ci przesytu. Sposob bezposredni oparty o réznice wartos$ci rynkowych
nieruchomosci wedtug dwoch oznaczonych wcze$niej stanéw lub o wystepujace na rynku
stawki wynagrodzen za ustanowienie stuzebnos$ci przesytu ( punkt 5.1 Standardu ) oraz
sposéb posredni oparty o warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czesci oraz wspotczynnik
stuzebnosci przesytu ( punkt 5.2 Standardu ).
Jako warunki zastosowania sposobu bezposredniego wskazano istnienie na rynku:
- cen transakcyjnych podobnych nieruchomos$ci obcigzonych lokalizacja podobnych
urzadzen w planie miejscowym lub w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przed ich budowsa,
- cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci obcigzonych podobnymi urzadzeniami
przesytowymi lub dystrybucyjnymi, po lokalizacji i wybudowaniu urzadzen,
- umownych stawek wynagrodzen za 1 m?2 pasa stuzebnosci przesytu podobnych
urzadzen, zlokalizowanych na podobnych nieruchomosciach, wykazanych
w umowach notarialnych, zawieranych przez réznych inwestoréw z wtascicielami
(uzytkownikami wieczystymi) nieruchomosci, dla pozyskania praw do dysponowania
nieruchomos$ciami na cele budowlane.
W przypadku sposobu posredniego wskazano na koniczno$¢ uwzglednienia:

- powierzchni pasa stuzebnoSci przesytu,

- powierzchni cze$ci pasa stuzebnoSci przesytu wytaczonej z uzytkowania na skutek
lokalizacji naziemnych elementéw infrastruktury technicznej,

- wspoéiczynnika stuzebnoSci przesytu,

- wartoSci nieruchomosci,

- okresu dalszego istnienia urzagdzenia na nieruchomosci.

Zgodnie ze wskazaniami zawartymi w uzasadnieniu powotanej wcze$niej uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 8 wrze$nia 2011 r. w przypadku ,,wspotczynnika stuzebnosci przesytu”
wskazano na okoliczno$ci konieczne do uwzglednienia przy jego okres$laniu, do ktérych
zaliczono:

- wielko$¢ wspotczynnika wspétkorzystania z nieruchomosci przez przedsiebiorstwo
przesytowe,

- skutki pogorszenia stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci, powstate w wyniku
zbudowania na nieruchomo$ci urzadzenia i zwigzane z lokalizacja naziemnych
elementéw infrastruktury technicznej oraz z okolicznosciami powodujacymi trwate
ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci.

W projekcie standardu odniesiono sie rowniez do problematyki zawigzanej z wyrazaniem
wartosci stuzebno$ci przesytu jako podstawy do ustalenia wynagrodzenia ptatnego
w okresach rocznych. W zwigzku z tym, Zze w opisanym przypadku chodzi o wyrazenie
kwoty ptatnej jednorazowo w postaci strumienia ptatnosci rocznych wskazano
w standardzie na konieczno$¢ stosowania ogélnie przyjetych zasad matematyki finansowej,
z uwzglednieniem ceny pienigdza w czasie.

Kolejnym zagadnieniem uwzglednionym w projekcie s3a zasady postepowania
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rzeczoznawcy majagtkowego w przypadku istnienia kilku urzadzen przesytowych na
nieruchomosci. W takim przypadku rzeczoznawca majagtkowy dokonuje analizy ich wptywu
na obnizenie warto$ci nieruchomosci i podejmuje decyzje o okresleniu udziatow
poszczeg6lnych urzadzen w tacznym obnizeniu warto$ci nieruchomosci.
W celu ustalenia wplywu kilku urzadzen na taczne obnizenie wartos$ci nieruchomosci
nalezy:
- dokona¢ szczeg6towej analizy dokumentacji geodezyjno-kartograficznej w celu
identyfikacji poszczeg6lnych urzadzen przesytowych,
- ustali¢ powierzchnie stref ochronnych albo paséw technologicznych,
- ustali¢ powierzchnie wspolne stref ochronnych albo pasoéw technologicznych,
- ustali¢ wskazniki obnizenia warto$ci nieruchomosci lub jej czesci spowodowanego
przez poszczegOlne urzadzenia przesytowe,
- okre$li¢ udziaty poszczegdlnych urzadzen w tacznym obnizeniu wartoSci
nieruchomosci wedtug zasad rachunku wyréwnawczego.

5. ROSZCZENIE 0O  WYNAGRODZENIE ZA  BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI Z TYTULU ISTNIENIA URZADZEN INFRASTRUKTURY
TECHNICZNE] NA CUDZYCH NIERUCHOMOSCIACH

5.1. Uwarunkowania prawne

Jezeli urzadzenie infrastruktury technicznej, wchodzace w skiad przedsiebiorstwa

przesytowego, zostato wybudowane bez tytutu prawnego do nieruchomosci, wtedy

przedsiebiorstwo przesytowe jest samoistnym posiadaczem nieruchomosci w ztej wierze i

wtascicielowi nieruchomosci przystuguja roszczenia o charakterze prawnorzeczowym, tzw.

rozliczeniowe na podstawie art. 224 i 225 kodeksu cywilnego:
- wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci (bezumowne),
- odszkodowanie za zuzycie lub pogorszenie stanu technicznego nieruchomosci,
- 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 wtasnos¢ pozytkow naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlqczone w czasie
jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie
wymagalne.

§ 2. Jednakze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziat sie

0 wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowiqzany do

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuZycie, pogorszenie lub

utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpita bez jego winy. Obowiqzany jest zwrdcic¢
pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyt, jak réwniez uisci¢ wartos¢ tych, ktére
zuzyt.

Art. 225. Obowiqzki samoistnego posiadacza w ztej wierze wzgledem wtasciciela sq takie

same jak obowiqzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktdrej ten

dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze
samoistny posiadacz w ztej wierze obowiqzany jest nadto zwrdéci¢ wartos¢ pozytkow, ktérych

z powodu ztej gospodarki nie uzyskat, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy,

chyba zZe rzecz ulegtaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowata sie

w posiadaniu uprawnionego.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest okreslane najczesciej przy

regulacji stanow prawnych urzadzen infrastruktury technicznej i posiada nizej wymienione

cechy:
- jest rekompensatg dla wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci za
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utracone dochody w przesztosci,
- nie jest odszkodowaniem i nie obejmuje utraconych korzysci,
- jest okreslane jako jednorazowe za caty okres korzystania z nieruchomosci przez
posiadacza bez tytutu prawnego,
- nie moze by¢ dochodzone na przysztos¢,
- moze obejmowac tylko okres maksimum 10 lat wstecz od daty ztozenia wniosku
roszczeniowego (art. 117, 118 k.c.).
Jak juz wcze$niej wspomniano wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
nie jest odszkodowaniem ale moze spetnia¢ cele odszkodowawcze. O jego wysokosci
decyduje wynagrodzenie rynkowe, jakie nieuprawniony posiadacz musiatby zaptaci¢ za
korzystanie z danego rodzaju rzeczy przez czas trwania tego wladztwa, gdyby byto ono
oparte na tytule prawnym (uzasadnienie uchwaty Sqdu NajwyzZszego z dnia 8 wrzesnia 2011
r., sygn. akt Il1 CZP 43/11).
Art. 117. § 1. Z zastrzeZeniem wyjqtkéw w ustawie przewidzianych, roszczenia majqtkowe
ulegajq przedawnieniu.
§ 2 Po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze
uchyli¢ sie od jego zaspokojenia, chyba Ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia.
Jednakze zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia przed uptywem terminu jest niewazne.
§ 3 (skreslony).
Art. 118. Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat
dziesie¢, a dla roszczen o Swiadczenia okresowe oraz roszczen zwiqzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej - trzy lata.
W przypadku legalnej budowy urzadzen infrastruktury technicznej, np. na podstawie
decyzji administracyjnej, wtascicielowi nie nalezy sie odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci (wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2008 r., sygn. akt 111
CSK 432/2007).

5.2. Wybrane orzecznictwo Sadu Najwyzszego dotyczace wynagrodzenia
za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci

Jako podstawe roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie Sad Najwyzszy

wskazat przepisy art. 224, 225 i 230 kodeksu cywilnego w uchwale z dnia 10 lipca 1984 r.

(sygn. akt Il CZP, 20/84, OSNCP 1984/12, poz. 209).

Jednoczes$nie sad wskazat na konieczno$¢ stosowania obiektywnego kryterium, jakim jest

uktad odpowiednich cen rynkowych - stawek za korzystanie z rzeczy tego samego rodzaju.

Potwierdzaja to wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r. (sygn. akt IV CKN

5/2000) oraz z dnia 15 wrze$nia 2005 r.(sygn. akt 11 CK 61/2005):

»Podstawq obliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci sq pozZytki

cywilne, jakie z tej nieruchomosci mogta uzyskac strona powodowa zawierajgc umowe najmu

czy tez dzierzawy nieruchomosci bedqcej w takim stanie, w jakim byta w okresie, za jaki zgda

wynagrodzenia.”

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

stwierdzit:

,Wtascicielowi nieruchomosci przystuguje roszczenie o odpowiednie wynagrodzenie za

korzystanie z niej, przeciwko posiadaczowi stuzebnosci w ztej wierze, niezaleznie od

zgtoszenia roszczenia okreslonego w art. 222 § 2 k.c.”

W uzasadnieniu do w/w uchwaty wskazano, ze odpowiednie wynagrodzenie powinno by¢

proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w tres¢ prawa wtasnosci, uwzglednia¢

wartos$¢ nieruchomosci i w takim kontekscie ocenia¢ spodziewane korzysci z uszczuplenia

prawa witasnos$ci. Wynagrodzenie powinno by¢ nizsze od warto$ci nieruchomosci.
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Powyzsze zasady zostaty potwierdzone w wyroku Sagdu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 r.
(sygn. Il CSK 444/2009).

Wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania z rzeczy nie dzieli sie na $wiadczenia
okresowe, gdyz okresowej platnosci nie przewiduje ustawa, lecz jest naleznos$cia
jednorazowq za caty okres korzystania z rzeczy przez posiadacza bez tytutu prawnego
(wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 3 grudnia 2004 r., sygn. akt IV CK 613/2003).

Z uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2005 r. (sygn. akt IlI CZP 80/05)
wynika, Ze roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
powinno by¢ dochodzone w drodze postepowania sagdowego a nie w drodze postepowania
administracyjnego.

5.3. Zasady okreslania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
Przy okreslaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest stosowana
zasada nominalizmu, wynikajgca z art. 358! kodeksu cywilnego i polegajgca na tym,
ze nominalne kwoty czastkowe wynagrodzenia sg okreslane wedlug stawek rynkowych
czynszow w poszczegdblnych latach. Potwierdza to wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna
z dnia 17 lutego 2005 r. (sygn. I CK 563/2004):
,0kolicznos¢, ze zgdanie waloryzacji dochodzonego wynagrodzenia zostato zgtoszone dopiero
na etapie postepowania apelacyjnego nie stanowi w okolicznosciach sprawy przeszkody do
jego rozpoznania. Jest oczywiste, Ze powodowie nie mieli potrzeby zgtaszania zqdania
waloryzacji przed Sqdem Okregowym, poniewaz wysokos¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci zostata ustalona - na skutek btednego zastosowania art. 363 § 2
k.c. - wedtug cen z chwili orzekania. Dopiero na etapie postepowania apelacyjnego po
przeprowadzeniu z urzedu dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢ ustalenia czynszu
dzierzawnego w poszczegolnych latach ,z uwzglednieniem cen obowiqzujgcych
w odpowiednich okresach (latach)”, nabrata aktualnosci kwestia waloryzacji - ustalanego
wedtug innych zasad - wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.”
Z powyzszego wyroku wyptywa wazny wniosek dla okre$lania wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci. Z uwagi na to, Ze wynagrodzenie nie jest
odszkodowaniem, wiec do jego okreslenia nie mozna stosowac¢ zasad okreslania
wartosci odszkodowania. Wartos¢ odszkodowania wedtug kodeksu cywilnego okreslana
jest na podstawie art. 363 § 2 kodeksu cywilnego wedtug:
- stanu nieruchomosci z daty zaistnienia szkody,
- poziomu cen z daty likwidacji szkody.
Ze wzgledu na przytoczone uwarunkowania prawne, powyzszy sposob okreSlania
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, chociaz jego stosowanie moze
wydawac sie czasami bardziej stuszne, nie jest obecnie dopuszczalny. Pozostaje zatem
stosowanie zasady nominalizmu wedtug art. 3581 §1 i §3 k.c.
Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wyplywaja ponizsze nakazy, dotyczace okre$lania
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci przez przedsiebiorstwa
przesytowe:
- kwote wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezy okresla¢ na
podstawie nominalnych czynszow najmu (dzierzawy) podobnych nieruchomosci
w okresie bezumownego korzystania,
- kwota wynagrodzenia powinna uwzglednia¢ warto$¢ nieruchomosci,
- nalezy uwzgledni¢ stopien ingerencji (wspdtkorzystania) przedsiebiorstwa
przesytowego w nieruchomos¢,
- nominalne, potencjalne dochody brutto z okresow bezumownego korzystania
z nieruchomos$ci moga by¢ waloryzowane na date ustalenia kwoty wynagrodzenia
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w drodze umownej albo w drodze sgdowej,

- kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powinna by¢ nizsza
od warto$ci nieruchomosci,

- potencjalne dochody brutto z czynszéw najmu (dzierzawy) nalezy powiekszy¢
o poniesione przez wtlasciciela ciezary, z tytutu utrudnien w Kkorzystaniu
z nieruchomosci na skutek istnienia na niej urzadzen infrastruktury techniczne;.

5.4. Waloryzacja wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci
Zgodnie z art. 358'§1 kodeksu cywilnego spetnienie $wiadczenia ze zobowigzania
pienieznego nastepuje przez zaptate sumy nominalnej, chyba, Ze przepisy szczegdlne
stanowig inaczej. Jednakze w kodeksie cywilnym jest przepis, ktéory umozliwia urealnienie
wartos$ci zobowigzan, w przypadku inflacji lub deflacji. Zgodnie z art. 3581 § 3 k.c., w razie
istotnej zmiany sity nabywczej (wartos$ci) pienigdza po powstaniu zobowigzania, sad moze
po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z zasadami wspélzycia spotecznego, zmienié
wysoko$¢ lub sposéb speinienia Swiadczenia pienieznego, chociazby byty ustalone
w orzeczeniu lub w umowie. Kodeks cywilny zezwala w zasadzie na waloryzacje wszystkich
Swiadczen pienieznych.
Moga by¢ one waloryzowane na podstawie: umowy albo orzeczenia sgdowego.
Umowna waloryzacja wysokosci wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci polega na likwidacji straty wartos$ci pienigdza wyniktg na skutek inflacji,
poprzez waloryzacje nominalnych, potencjalnych dochodéw brutto w poszczegdlnych
okresach bezumownego korzystania tgcznymi wskaZnikami wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, ogtaszanymi przez Prezesa GUS. Jednakze mogg by¢ zastosowane inne
sposoby waloryzacji. Jednym z takich sposobdéw jest waloryzacja tgcznymi wskaznikami
ustalanymi na podstawie rentownosci dtugoterminowych, bezpiecznych lokat, ktérymi sg
np. 10-letnie obligacje Skarbu Panstwa. W tym celu mozna zastosowac¢ rentowno$¢ obligacji
z poszczegoblnych lat, dla ktérych okreSlane sg nominalne, potencjalne dochody brutto
z tytutu wspotkorzystania z czeSci nieruchomosci przez przedsiebiorstwo przesytowe.
Strony umowy moga uzgodni¢ inny wskaznik waloryzacji nominalnych, potencjalnych
dochodo6w brutto.
Sadowa waloryzacja Swiadczen pienieznych jest instytucja prawa cywilnego, pozwalajaca
na sgdowg zmiane wysokoSci swiadczenia w razie istotnej zmiany sity nabywczej pienigdza
po powstaniu zobowigzania. Przestanki sadowej waloryzacji sg nastepujace:

- waloryzacja sgdowa dopuszczalna jest tylko co do §wiadczen pienieznych,

- istotna zmiana silty nabywczej pieniadza,

- waloryzacji dokonuje sie na wniosek strony - nigdy z urzedu,

- waloryzacji nie moze zadac strona prowadzaca przedsiebiorstwo, jezeli Swiadczenie

pozostaje w zwigzku z prowadzeniem tego przedsiebiorstwa.

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1995r., (sygn. [ PRN 40/95) sad stwierdza:
»Nie jest dopuszczalna sqdowa waloryzacja Swiadczen na podstawie art. 3581 § 3 k.c. w
sytuacji, gdy strony zawarty w umowie klauzule waloryzacyjng (art. 3581 § 2 k.c.).”
Sadowa waloryzacja dopuszczalna jest tylko na wniosek ktorejkolwiek ze stron stosunku
zobowigzaniowego. Nie moze natomiast nastgpi¢ z urzedu. Sad nie ma prawa inicjowac
procesu waloryzacyjnego.
Jezeli wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest ustalane przez sad,
woOwczas nominalne, potencjalne dochody brutto z czynszéw najmu (dzierzawy) moga
podlega¢ waloryzacji przez sad na date ustalenia kwoty wynagrodzenia, na podstawie
wniosku jednej ze stron postepowania.
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5.5.Sposoby okreslania kwot wynagrodzenia za bezumowne Korzystanie
z nieruchomosci zaproponowane w Standardzie
Na zamieszczonym ponizej rysunku zobrazowano zasade okreslania kwoty wynagrodzenia
za bezumowne Korzystanie z nieruchomosci przy uwzglednieniu waloryzacji.
w

A

, Okres bezumownego korzystania z nieruchomosci

PDB
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Wak
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Whk - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
PDBsskii-  nominalne, roczne strumienie potencjalnego dochodu brutto z czynszu

najmu (dzierzawy) 1 m2 powierzchni strefy bezumownego korzystania

z nieruchomosci,
W projekcie Standardu podobnie jak dla punktéw wczes$niejszych w zaleznos$ci od
dostepnych danych rynkowych zaproponowano dwa podstawowe sposoby wyceny kwoty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Sposdb bezposredni oparty o
wystepujace na rynku nominalne, umowne czynsze z tytutu dzierzawy za tereny stref
bezumownego korzystania obowigzujgce dla podobnych wurzadzen, istniejagcych na
podobnych nieruchomosciach, w okresie bezumownego korzystania ( punkt 7.1 Standardu
) oraz sposOb posredni oparty o warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub jej czeSci,
wspotczynnika wspoétkorzystania z powierzchni strefy bezumownego korzystania przez
przedsiebiorstwo przesytowe oraz relacji potencjalnego dochodu brutto z czynszéw najmu
(dzierzawy) do warto$ci nieruchomosci, w kolejnych latach (okresach) bezumownego
korzystania ( punkt 7.2 Standardu )
W projekcie odniesiono sie ré6wniez do problematyki zwigzanej z ustalaniem szeroko$ci
stref bezumownego korzystania z nieruchomos$ci w przesztosci oraz zasad waloryzacji
nominalnych rocznych dochodéw brutto. Szerokos$ci wskazanych stref powinny by¢
pozyskane z witasciwego przedsiebiorstwa przesytowego albo okreslone na podstawie
obowigzujacych w okresie bezumownego korzystania norm technicznych lub wytycznych
technicznych wtasciwych przedsiebiorstw przesytowych.
W przypadku braku mozliwosci okre$lenia parametréw stref bezumownego korzystania
z nieruchomosci na podstawie dostepnych Zrdédet informacji, dane te powinien ustali¢
zleceniodawca albo sad.
Potencjalne, nominalne dochody brutto z kolejnych lat (okresow) podlegaja waloryzacji na
date okres$lenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci.
W przypadku okreslenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
w trybie umownym, waloryzacja nominalnych dochodéw brutto moze by¢ dokonana
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wskaznikami uzgodnionymi ze zleceniodawca. W przypadku okres$lenia kwoty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w postepowaniu sgdowym,
o waloryzacji nominalnych dochodéw brutto decyduje sad, na wniosek jednej ze stron
postepowania.

6. PODSUMOWANIE

Zaproponowane w projekcie KSWS-4 sposoby wyceny odszkodowan i wynagrodzen dla
urzadzen przesytowych oparte o dotychczasowe uwarunkowania prawne i doSwiadczenie
zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych wypetniaja powazng, istniejaca luke w tym
zakresie. Jak wynika z analizy obecnie sporzadzanych wycen dotyczacych omawianej
problematyki cechuja sie one czesto znaczng réznorodnoscia w zakresie zastosowane;j
metodyKi i znacznymi rozbiezno$ciami w zakresie formutowanych wnioskéw ( wartosci ).
Przyjecie jednolitych sposobéw wyceny w obszarze wyceny odszkodowan i wynagrodzen
dla urzadzen przesytowych bez watpienia wptynie na wzrost ochrony interesu zar6wno
posiadaczy nieruchomosci jak i przedsiebiorstw zarzadzajacych infrastruktura przesytowa
oraz na wzrost zaufania do okreslajgcych wartos$ci rzeczoznawcéw majatkowych.
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