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Streszezenie

W artykule przedstawiono obecnie obowigzujace przepisy prawy zwidgzane ze stuzebnodclg przesyhu. Omdwione zostaly

drinz. Halina Stankowska
ReeczomawcaMajatkowyNr 716

Ppojeciazwiazane ze stuzebnodcia przesytu, jak réwniez problematyka ustalania wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoscl

Stowa kluczowe

stuzebnos¢ przesyltu, wynagrodzenie zaustanowienie stuzebnosci, ograniczone prawa rzcczowe

1. Wstep

stanawianie Ograniczonsgo pra-

wa rzeczowego jakim jest sha-

zebnod¢ przesylu dodé czesto
stwarza konflikt pemiedzy wiadcicielem
nieruchomodci obeigzane) i przedsiebior-
stwem przesylowym, na rzecz ktérego ma
byé ustanawiane to prawo. Rzecz thwi
w regulacjach prawnych i réznych jego
interpretacjach oraz tym, ze to prawo jest
nowe (istnieje od 2008 roku).

W Tabela 1 przedstawiono tabela-
rycznie pojecia zwigzane ze sluzebnodcig
przesyhu i ich wzajemne relacje. W dal-
szej czedcl opracowania przedstawiono
skad one wynikajg i jakie s3 w tym
zakresie przepisy i przestanki prawne.

W czasie trwania stuzebnodei prze-
sylu przedsiebiorstwe przesylowe po-
winne placié wynagrodzenie za szkody
spowodowane udostepnieniem nieru-
chomodei w celu budowy, modernizacii,
usuwania awarii, konserwacji ciggow,
przewodow i wrzadzen po ich wystgpie-
niu, w tym takze utrate pozytkéw w tym
okresie

Z powyzszych przepisdéw wyraznie
widaé, ze czym innym jest wynagro-
dzenie za ustanowienie shuzebnoscel
przesylu, a czym innym jest wartedd
prawa shuzebnodei przesyhu

Rzeczoznawca majatkowy szacuje
warted¢ prawa shuzebnodei przesyhy,
wartodé za bezumowne Korzystanie
z nieruchomodei, wartosé innych szkod,
natomiast wynagrodzenie jest ustalane
pomiedzy stronami lubw drodze umowy.

Zdarza sig, ze zlecane jest okreslenie
~odpowiedniego wynagrodzenia za
ustanowienie shuzebnodci przesyhu™.
Mozeto oszacowad kazda osoba, gdyz do
tego nie 33 wymagane zadne uprawnie-
nia. Nic niestoiréwniezna przeszkodzie,
aby to zrobila csoba posiadajgea upraw-
nienia rzeczoznawcy majagtkowego
i oszacowala wartodei sktadnikow, ktore
mogg wchodzié w wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnodci przesyhu.

Stuzebnoié przesyhu jestustanawiana
zgodnie Kedeksem Cywilnym (K.C.).
Ponizgj istotne artykuty dla tego ogra-
NICZONSE0 PrawarzecZowe go:

Art. 4%

§1. Urzgdzenia shuzgee do dopro-

wadzania lub odprowadzania

plynoéw, pary, gozu, energii elek-

trycznej ordz inne urzqdzenia

podobre nie nalelg do czesci

skladowych mieruchomosci, jefeli

wehodzg w skiad preedsiebiorstwe.
Art. 3051

Nieruchomos¢ mozna obcigzyc

na rzecz przedsiebiorcy, ktory
zamierza wybudowac lub ktorego

wigsnosc stanowig wrzgdzenia,
o kicrych mowa w art. 49 &1
prawem pelegajgcym na tym, Ze
przedsigbiorca moze korzystac
W OozZRACZonYm zakresie z nieru-
chomesci obcigionej, zgodnie
z przezsnaczeniem tych urzqdzen
{stuzebnosc przesyiu).

Art. 3052

§1. Jezeli windciciel nierucho-
mosci odmawia zawarcia umowy
o ustanowienie shiZebnosci prze-
sylu, a jest ona konieczna dia
wilasciwego korzystania z uwrzq-
dzen, o korych mowaw art. 49 51,
przedsighiorca moze Zgdac jef
ustanowienia za  odpowiednim
wynagrodzeniem.

§2. Jezeli przedsiebiorca odma-
Wid Zawdicid umowy ¢ ustano-
wienie shizebrosci przesylu, ajest
ona konieczng do korzystania
z urzgdzen, o ktdrych mowa w
art. 49 §1, wiasciciel nierucho-
mesci moze Zgdac odpowiedniego
WYRAgFodsenit W Zamian o ustd-
rowienie shuzebnosci przesyhu.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Tabela 1

i podstawy prawne

Pojecia zwiazane ze sluzebnoscia

Warto$¢ prawa
stuzebnodci przesytu
Uogn = Art. 4. pkt 6a,
Art. 149 =+ art. 159,

Pojecia zwigeane ze shizebnoscig, ichwzajemne relacie i podstawy prawne

Ograniczenia we wiadaniu
nieruchomoscia zwiazane

z korzystaniem z nierucho-
moéci w celu przesytu, budo-
wy, modernizacji, usuwania
awarii, konserwacji ciagow,
przewodow i urzadzen, trwate
ograniczenie w sposobie ko-

Przestanki

Z czego wynika ? )
& prawne

Korzystanie z nieruchomosci
zgodnie z trescia stuzebnosci od
momentu ustanowienia stuzebnosci

Art. 118

Rozp. - §38, rzystania z nieruchomoséci

Wynagrodzenie za Zmiana P

- . . przydatnosci uzytko- N .
ustanowienie shuzebnosci wej nieruchomosci jesli miato Z_l']’lIllE_]bZE]'u,E wartosci .
K.C.: . nieruchomoéci jesli miato miejsce
At 330 migjsce Uogn - Art. 128.4.
Art. 305"+ Art. 3054, Wartos¢ odszkodowania Rozp. - §43
Art. 361, za bezumowne korzysta= | bezumowne korzystanie z nie= | Korzystanie z nieruchomosci przed
Art. 363 nie K.C. - Art. 117, ruchomosci jesli mialo miejsce | ustanowieniem stuzebnosci

Wartoéé odszkodowania
za inne szkody wynikle
z dziatan zwigzanych

z urzadzeniami przesy-

szkody spowodowane
udostgpnieniem nieruchomosci
w celu budowy, modernizacji,
usuwania awarii, konserwacji

Szkody materialne i utrata pozytkow
w tym okresie

towymi

K.C.-Art. 117, Art. 118

do momentu ustanowienia stu-
zebnosci o ile si¢ nie przeda-

wnity

Zrodio: opracowanie wlasne.

Art. 3053
§1. Shizebnosc przesviu prze-
chodzi na nabywce przedsie-
biorstwa lub nabywee wrzgdzen,
o ktorych mowa wart. 49 §1.

§2. Shuzebnosc przesyiu wygasa
rajpozniej wraz z zakonczeniem
lilkwidacyi przedsiebiorstwa.
$§3. Po wygasnigciu shuzebnosci
preesyiu na przedsiebiorcy cigsy
obowigzek usunigcia uwrzgdzed,
o kicrych mowa w art. 49 &1
utrudnigjgcych korzystanie z nie-
ruchomosci. Jezeli powodo-
waloby to nadmierne trudnosci
lub koszty, przedsiebiorca jest
ebowigzany de naprawienia
wynikiej stgd szkody.

Art. 3054
Do shizebnosci przesyiu stosuje
sig odpowiednio przepisy o shu-
zebnosciach gruntowych.

Shuzebnodé przesylu obcigza calg
nieruchomodé, choé ograniczenie w spo-
sobie korzystania najczgécigj ogranicza
sig do czedci nieruchomodci. Po jgj
ustanowieniu ma migjsce wspdtko-
rzystanie z czgécl nieruchomodci, chod
w okresie np. budowy czy moedernizacji
urzadzen przesylowych wiadciciel naj-
czedeie] nie bedzie mial mozliwosci
korzystania z czesci wlasne] nierucho-
modci.

Z K.C. wynika, ze aby miato migjsce
ustanowienie ograniczonege prawa
rzeczowego sthuzebnodci przesylu nie-
zbedne jest zawarcie umowy migdzy
przedsiebiorstwem przesylowym a wila-
dcicielern nieruchomeodci obcigzanej,
okredlajace] w jakim zakresie z nieru-
chomodci cbeiazonei, zgodnie z przezna-
czeniem konkretnych urzgdzen, moze
korzystaé przedsiebiorstwo przesylowe,
a w jakim zakresie moze z nigj korzystad
wlasciciel nieruchomoédci obcigzonej
(konkretnie w czym zostaje ograniczony
w moznodci dokenywania w stosunku do
niej okredlonych dziatan). Shizebnodd
przesyhlu daje prawo do wiladania przez
przedsiebiorstwo przesylowe cudzg
wlasnodcia w écisle okredlonym umowsg
zakresie. Bez tego prawa Korzystanie
z nieruchomedci nie powinno mied
miejsca, czyli jest (samoistne) bezpraw-
ne. Choé urzgdzenia przesylowe zgodnie
z K.C. sy wlasnodcig przedsicbiorstwa
przesylowege nie daje im to prawa do
korzystania z nieruchomoéci, na ktdrej
one sie znajdujg. Réwniez przeznaczenie
w planie ped urzgdzenia przesylowe nie
daje takiej mozliwodci przedsicbiorstwu
przesylowemu. Tred¢ umowy nie po-
winna ograniczaé sie tylke do okreslenia
powierzchni (paséw technicznych czy
technologicznych, czy jeszcze inaczej
nazwanych), na ktérej ustanawiana jest

stuzebnodé przesyhy, ale powinne byé
ustalone dokladnie w jaki sposéb na
powierzchni moze Korzystad przedsie-
biorstwo przesylowe i w jaki sposéb
moze korzystal jej wiladciciel. Oczy-
wistym jest, ze to w jakim zakresie
niezbedna jest shuzebnodé przesyhu
powinno byé okredlone przez przedsie-
biorstwo przesylowe, ktéremu jest ona
niezbedna. Rzeczoznawca majgtkowy
nie ma uprawnien do ustalania tredei czy
zakresu prawa shizebnodci przesyhu.
Takie prawo maja tylko strony umowy.

Przeznaczenie nieruchomodcei w pla-
nie miejscowym, decyzja lokalizacyjna
czy istienie urzgdzen przesylowych na
nieruchomeoedei nie dajg przedsiebiorstwu
przesylowemu prawa do Korzystania
z nieruchomodci, na ktérej sie one
znajdujg. Takie prawe daje stuzebnodé
przesylu, inna umowa o Korzystanie
z nieruchomoedci lub decyzja admini-
stracyjna. Nie mozna zaktadaé, ze skoro
stal shup czy byla sied to przedsigbior-
stwo przesylowe miale prawe do ko-
rzystania z gruntu ped tym shipem czy
linig. Bedzie one mialo prawo korzystad
znieruchomodci po ustanowieniu shuzeb-
nodei (lub po ograniczeniu w sposobie
korzystania z nieruchomosdci w innej
formie prawnej). Do tegoe momentu
gposob korzystania z tych urzgdzen jest
nieurggulowany.
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2. Wynagrodzenie za usta-
nowienie shuzebnosci prze-
sylu

najomosé tresci umowy o usta-

nowienie shuzebnodei przesylu

moze stanowié¢ podstawe do
ustalenia wynagrodzenia za jej ustano-
wienie. Oczywidcie wynagrodzenie to
ustalane jest pomiedzy stronami umowy
nazasadzie wolnodci zawierania umdéw.

Zaden artyknt K.C. ani inne szczeg6l-
ne przepisy, nie okreélajg wprost co ma
stanowié podstawe do ustalenia wyna-
grodzenia za ustanowienie shizebnosci
przesyluw ogblnoedei.

Analiza przepisow:

¢ Kodeksu Cywilnego w czeéci poswie-
conej ochronie wlasnoéei (art. 230)
izobowiazan (art. 3611363):

Art. 230

Przepisy dotyczace roszezen wihasei-
ciela przeciwke samoistmemu posia-
daczowi o wynagrodzenie za korzys-
tanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub
o zaplate ich wartodci oraz o napra-
wienie szkedy z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy
dotyczgce roszczeh samoistnego
posiadacza o zwrot naktadéw narzecz,
stosuje sie odpowiednic de stosunku
miedzy wladcicielem rzeczy a posia-
daczem zaleznym, o ile z przepiséw
regulujgcych ten stosunek nie wynika
nic innego.

Art. 361

§1. Zobowigzany de odszkodowania
ponosi odpowiedzialnodé tylke za
normalne nastepstwa dziatania lub
zaniechania, z ktoérego szkoda wy-
nikia.

§2. W powyzszych granicach, w braku
odmiennege przepisu ustawy lub
postanowienia umowy, naprawienie
szkody cbejmuje straty, ktére poszko-
dowany ponidst, oraz korzydci, ktore
mogtbhy osiggnaé, gdyby mu szkody
nie wyrzgdzono.

Art. 363

§1. Naprawienie szkedy powinno
nastapié, wedlug wyboru poszko-
dowanego, badz przez przywrécenie
stanu poprzedniego, badz przez zaplate
odpowiedniej sumy pieniezmej. Jed-
nakze gdyby przywroécenie stanu
poprzedniego byle niemozliwe albo
gdyby pociggalo za sobg dla zobowig-
zanego nadmierne trudnosci lub
koszty, roszezenie poszkedowanego
ogranicza sie do fwiadczenia w pie-
nigdzu.

§2. Jezeli naprawienie szkody ma
nastagpié w pienigdzu, wysokodé
odszkodowania powinna by¢ ustalena
wedhig cen z daty ustalenia odszko-
dowania, chyba ze szczegdlne oko-
licznodel wymagajg przyjecia za
podstawe cen istniejgcych w innej
chwili.

Ustawy ¢ gospodarce nieruchomo-
seiami w czeécl dotvezacej odszko-
dowah za ograniczenie w sposobie
korzystania z nieruchomosei w przy-
padku ustanawiania go nie w drodze
stuzebnosei przesviu, ale decyzja
administracyjna gdy nie dojdzie do
uzgodnienia cdszkodowania pomie-
dzy stronami umowy (art. 128.4):

Art. 128

4. Odszkedowanie przystuguje réw-
niez za szkody powstale wskutek
zdarzen, o ktérych mowa w art. 120
i 124 126. Odszkodowanie powinno
odpowiadaé wartodci poniesionych
szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen
zmnigjszy sig wartodé nieruchomodci,
odszkodowanie powicksza sie o kwote
odpowiadajacy temu zmniejszeniu.

Rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomoséei i sporzadzania ope-
ratuszacunkowego:

§43

1. Przy ckredlaniu wartedel poniesio-
nych szkéd na nieruchomosei, o kto-
rych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sie w szezegblnodei:

1) stan zagespodarowania nieruche-
moéci na dzien wydania decyzji
odpowiednic o wywlaszezeniu,
ograniczeniu spescbu kKorzystania
albo zezwoleniu na czasowe zaje-
cignieruchomodci oraz stan zagos-
podarowania nieruchomodei na
dzien zakonczenia dziatan uzasad-
niajgcychwydanietej decyzji;

2) utrate pozytkéw w okresie od dnia
wydania decyzji do dnia zakonh-
czenia dziatan uzasadniajgcych jej
wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przy-
padku nieruchemodci zabudowanej
rozumie sie przemaczenie i sposob
wykorzystywania obiektéw budowla-
nych oraz ich stan techniczny, a takze
cechy tych obiektow, a w szezegdlnosei
gabaryty, forme architektoniczng, usy-
tnowanie wzgledem linii zabudowy
oraz intensywnos$é wykorzystania
terent.

3. Przy okredlaniu zmnigjszenia war-
todéci nieruchomodci, o ktérym mowa
w oart. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia
sig:

1) zmiang warunkéw korzystania
znieruchomosci;

2) zmiang przydamodel uzytkowej
nieruchomosci;

3) rwale ograniczenie w sposobie
korzystania znieruchomoséci;

4) skutki spowodowane obowigz-
kiem udostepnienia nierucho-
modci w celu wykonania czyn-
nogei zwigzanych z konserwacja
oraz usuwaniem awarii ciggow,
przewoddw 1 urzadzen, o ktérych
mowa wart. 124 ust. 1 ustawy.

4. Wartosd ¢ poniesionych szkoéd spowo-
dowanych dzialaniami, o ktérych
mowa w art. 124 ust. 6 ustawy, okreéla
sie po wystapieniu szkedy. Przepis
ust. 1 stosuje sie odpowiednic  po-
zwala na wykreowanie pogladu na
temat czemu powinnoe odpowiadaé
wynagrodzenie za ustanowienie shu-
zebnodei przesyhi.

Wynagrodzenie za korzystanie z nie-
ruchemodci powinne obejmowad zwrot
pozytkéw lub zaplate ich wartodei oraz
naprawienie szkody z powodu pogorsze-
nia nieruchomodci. Naprawienie szkody
ohejmuje straty, ktére wiadciciel obcig-
zanej nieruchomoedci poniést oraz
korzyici, ktore mogtby osiggnaé, gdyby
stuzebnodei przesylu nie bylo. Napra-
wienie szkody powinno nastapic, wedhug
wyboru wladciciela nieruchomodci przez
zaplate odpowiednie] sumy pienieznej
wedhig cen z daty ustalenia wynagro-
dzenia.

Mozna stwierdzié, ze wynagrodzenie
za ustanawianie shizebnodci przesyiu
powinno zadoweli¢ wiadciciela poprzez
rekompensate materialng jego strat, czy
wartodel poniesionych szkéd (w tym
dochoddw) zwigzanych z konkretnym
urzgdzeniem przesylowym, w tym:

e zmiang warunkdw korzystania z nieru-
chomodcei;

¢ zmiane przydamodei uzytkowej nieru-
chomodcei;

¢ trwale ograniczenie w sposobie korzy-
stania znieruchomosci;

¢ skutki spowedowane cbowigzkiem
udestepnienia nieruchomodci w celu
wykonania czynnodci zwigzanych
z konserwacjg oraz usuwaniem awarii
ciggdw, przewodéw i urzgdzen;

¢ 7a bezumowne Korzystanie z nieru-
chomodécei jesli miato misjsce;

¢ za szkody spowodowane udostepnie-
niem nieruchomesci w celu budowy,
modernizacji, usuwania awarii, kon-
serwacji po ich wystgpienin, w tym
takze utrate pozytkéw wtym okresie.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Jest tylko jeden przepis szezegdlny
ustalajgcy wynagrodzenie za ustanowienie
shuzebnodei przesyhu [Ustonwa o lasach):

Art. 3%a.

Wartos¢ ograniczonego
prawa rzeczowego shuzeb-
nosci przesyhu

1. Nadlesniczy moZe za zgodg
dyrektora regionalnej dyrekcyi
Lasow Pasistwowych obcigzyd, za
wynagrodzeniem, nieruchomosci
pezostajgce w zarzqdzie Lasow
Parstwowych stuzebnoscig dro-
gowg lub shuzebnoscig przesviu,
z wwzglednieniem zasad gospo-
darki lesnej. Wynagrodzenie to
stanowi wiasny przychod Lasow
Panstwowych.

2. Wynagredzenie za ustanowie-
nie shuzebnosci przesylu na rzecz
preedsiebiorstwa energetycznego
zajmujgcego sie przesytaniem fub
dystrybucjg energii elektrycznej
ustala sig w wysokosci odpowia-
dajgcej wartosci podathow i oplat
ponoszonych przez Lasy Pan-
stwowe od czesci nieruchomosci,
z ktorej korzystanie jest ograni-
czone w zwigzku z obcigieniem tg
stuzebnoscig.

3. Przedsiebiorca, na rzecz kio-
rege ustanowiono stuzebnosc
przesylu, jest obowigzany deo
usiwania  drzew, krzewow lub
galezi zagrazajgcych  funkcjo-
nowaniu urzgdzen, o ktorych
mowa w art. 49 &1 Kodeksu

cywilnego.

ustawie o gospoedarce nieru-
chomodciami podane 33
zasady okreslania wartosci

nieruchomodei, w tym innych praw do
nieruchomodci:
Art. 4.

Hekrocw ustawiejest mowa o:

{.)

6a} okreslaniuwartosci nierucho-
mosci  nalezy przez to rozumiec
okreslanie wartosci nierucho-
mosci jake przedmiotuy prawa
wilasnosci i innych praw do nie-
Fuchomosci

{..)

Biorge ped uwage liste mozliwych do
okredlenia wartodei (art. 150 151)
prawa rzeczowegoe 1 mozliwych do
zagstosowania pedejéd (art. 152 153)
mozna stwierdzié, ze jedyng wartodcig
jakg mozna oszacowad jest wartosé ryn-
kowa tego prawa cszacowana w podej-
gcin poréwnawcezym lub dochodowym.

Aby wiedzie¢ jak oszacowad wartosd
ograniczonege prawa rzeczowege trzeba
zapoznad sie z rozporzadzeniem w spra-
wie wyceny nieruchomodci i sporzgdzania
operatu szacunkowegoe, amianowicie:

§38

1. Przy okresianiu wartosct nieru-

chomosci uwzglednia sig obcig-

Zenia nieruchomosci ograniczo-

nymi prawami rezeczowymi, jezeli

wphwajg one na zmiang tef
wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieru-

chomosci obcigzonej ograniczo-

Rym prawem Fzeczowym jej

wartos¢ pomnigjsza sig o kwote

edpowiadajgcq wartosci tego
prawa, FOwWnej zmianie wartosci
nieruchomosci, spowodowanej
nasiepstwami ustanowienia ogra-
RicZOREgo prawd Fzeczowege.

3. W przypadku braku mozliwesci
okresienia wartosci w sposob,
o ktorym mowa w ust. 2, wartosc
ograniczonego prawd rzeczo-
wege okresla sig przez obliczenie
kosztow uzyskania tego prawa.

Aby oceni¢ co powoduje zmiane

wartodcel nieruchomodcei jako nastepstwo
ustanowienia ograniczonego prawa

rzeczowego, trzeba przeanalizowad
niezhedne czynniki, ktore musza byd
uwzglednione w wycenie:

Art. 154

1. Wyboru wlasciwege podejscia
oraz metody 1 techniki szacowa-
nia nieruchomosci dokonuje rze-
czozhawea majgtiowy, wwzgled-
riajgc w szczegolnosci cel wyece-
ny, rodzaj i poleZenie nierucho-
mosci, przeznaczenie w planie
migjscowym, stan nieruchomosci
oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nierucho-
mosci podobrych.

2. W przypadku braku planu
migjscowego przezhaczenie nie-
ruchomosci ustala sig na podsta-
wie studium wwarunkowar § kie-
runkéw zagospedarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zago-
spedarowania tereni.

{)
Art. 4

Hekrocw ustawiejest mowa o:

{..)

17} stanie nieruchomosci  nalesy
przez to Fozumied Stan zagospo-
darowania, stan preowny, stan
techniczne uzytkowy, stopien
WypesaZenia w urzgdzenia infra-
struktury techniczney, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkose, charakter i stopier
zurbanizowania miejscowosci,
w ktorej mieruchomosic jest
petozona;

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2015 (43) -81-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Tabela 2

Cel wyceny

Uwarunkowania wyceny

Oszacowanie wartosci prawa shufebnosci przesylu w podejsciu poréwnawezym jako zmigna wartosci nieruchomosci
spowodowarna nastepstwami ustanowienia ograniczonege prawa Fzeczcowego

Oszacowanie wartosci prawa stuzebnosci przesylu

Przed ustanowieniem shuzebno$ci

Po ustanowieniu

nieruchomos¢ gruntowa z prawem
wiasnosci

rodzaj nieruchomosci choé w K.C. nie przewidziano -

ustanawiana jest shuzebno$é przesytu na
prawie uzytkowania wieczystego gruntu

przesyla

Zgodnie z KW, ewidencjg gruntow
1 budynkoéw i stanem faktycznym

stuzebnosci przesylu

Zgodnie z KW, ewidencja gruntow
i budynkéw i stanem faktycznym

wielkos¢, charakter i stopien zurbanizo-
wania miejscowosci, w ktérej nierucho=
mosc jest polozona

polozenie nieruchomosci

Zgodnie ze stanem faktycznym

Zgodnie ze stanem faktycznym

w planie miejscowym

na podstawie studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy

przeznaczenie

decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

Zgodnie z istniejgcym dokumentami

Zgodnie z istniejgcym dokumentami

brak planu, studium, decyzji

niem

Zgodnie z faktycznym uzytkowa-

Zgodnie z faktycznym uzytkowaniem

stan prawny

dokumentami.

ustanowione.

Zgodnie z KW i istniejacymi

Brak ograniczen, ktore majg byé

Zgodnie z KW i istniejacymi
dokumentami.

Ograniczone prawo rzeczowe — znana
jest tres¢ prawa shuzebnosci przesylu
czyli ograniczen w korzystaniu z nie-
ruchomosci.

stan nieruchomosci

stan techniczno-uzytkowy

Czeéci sktadowych nieruchomoéci,
urzadzenia przesylowe nie stanowig
czebel sktadowej nieruchomoéci

Czeéci sktadowych nieruchomoéci,
urzadzenia przesylowe nie stanowia
czebel sktadowej nieruchomoéci

stopien wyposazenia w urzadzenia

infrastrulchury technicznej Zgodnie ze stanem faktycznym Zgodnie ze stanem faktycznym
stan otoczenia nieruchomosei Zgodnie ze stanem faktycznym Zgodnie ze stanem faktycznym
Dane o cenach, i cechach nieruchomosci podobnych Dostgpne Dostgpne

Zrodio: opracowanie wlasne.

Pierwszy mozliwy sposéb szaco-
wania prawa stuzebnodci przesylu
wedlug §38.2 wykorzystuje podejécie
poréwnawcze, ktore opisano w Tabeli 2.

Mozmna zauwazy¢, ze wartod prawa
stuzebnodci przesyhu zalezy od zmiany
sposobu korzystania z nieruchomodci,
czyli zmiany jej przeznaczenia oraz od
ograniczen we wiladaniu nieruchomodcig
(Tabela 3).

Wartod¢ prawa shuzebnodci przesylu
powinna odzwierciedlaé zmiane wa-
runkéw Korzystania z nieruchomodced,
zmiang przydatnodel uzytkowe] nieru-
chomedci, trwalte cgraniczenie w sposo-
bhie korzystania z nieruchomosci oraz
skutki spowodowane obowigzkiem
udestepnienia nieruchomosdci w celu
wykonania czynnosci zwigzanych z kon-
Serwacjg oraz usuwaniem awarii ciggow,
przewodow i urzadzen.

Nie w kazdym przypadku musi wy-
stagpi¢ zmiana sposobu Korzystania

znieruchomodel (np. grunty relne mozna
dalej wykorzystywaé relniczo) 1 nie
w kazdym przypadku mozliwodé wyko-
rzystania nieruchomoéci pod infra-
strukture techniczng poweduje zmniej-
szenie je] wartodci. W szozegdlnosel
w przypadku o gruntéw relnych czy
leénych moze mieé migjsce zwickszenie
wartodci nieruchomedci, gdyz z analizy
cen gruntdw wynika, ze grunty z mozli-
wodcig wykorzystania ped infrastrukture
techniczng majg zazwyczaj znacznie
wyzszg wartedé niz grunty lesne czy
rolne.

Zmiana sposobu Korzystania przy
ustanawianiu prawa shuzebnodei prze-
syhi tez nie ma miegjsca, jedli nierucho-
mos¢ byla i jest przeznaczona w planie
migjscowym pod urzadzenia przesylowe
oraz w przy braku jakichkolwiek
dekumentéw zwigzanych z przezna-
czeniem a faktycznym wykorzystywa-
niem nieruchomodci pod urzadzenia
przesylowe. W pozostatych przypadkach

moze wystapié¢ zmmigjszenie wartodci
nieruchomeoedei. Z powyzszego wynika,
ze im wigksze ohcigzenie, tym wicksza
jestwartodé prawa stuzebnodci przesyhu

Mogg byl rézne rozstrzygnigeia
zwigzane z oplatami i podatkami
zwigzanymi z nieruchomeodciy, ktére co
do zasady ponosi wladciciel i wowcezas
powinno to byé uwzglednione w szaco-
waniu wartodci prawa shizebnodci
przesyhu.

Wartod¢ ograniczonego prawa rze-
czOWego mozna tez oszacowal zgodnie
z §38.3 przez obliczenie kosztéw uzy-
skania tego prawa:

* w podejéciu poréwnawcezym na pod-
stawie wynagrodzen ustalanych za ich
ustanowienie,

¢ w podejéciu dochedowym na podsta-
wie mozliwych do uzyskania docho-
dow za umozliwienie korzystania
z gruntu do celéw przesylowych.
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Tabela 3
Araliza wphywu przeznaczenia na zmiang wartosci rieruchomosci obcigianej shizebnosci przesyhu w momencie ustanawiania
shuzebnosci przesyiu

Przeznaczenie
wg

planu miejscowego

przed ustanowieniem
shizebnosci przesylu

Na czesci
nieruchomosci
obcigzanej stuzebnosci
przesylu

Pozostala
czesé
nieruchomosci

pod infrastrukture

Inne przeznaczenie technicz.nq pl‘ZCS}’lOWﬁ

w momencie ustanawiania
stuzebnosci przesylu

Pozostala
czesé
nieruchomosci

Na czgci nieruchomosci
obcigzanej shuzebnoSci
przesylu

pod infrastrukture

Inne przeznaczenie techniczna przesytows

Rozliczenie
zmniejszenia
wartosci

Nie ma zmiany
sposobu korzystania,
nie ma zmiany
wartosci

Inne przeznaczenie

Inne przeznaczenie | Decyzja lokalizacyjna

Korzystanie z czgéci
nieruchomosci
zgodnie z przezna-
czeniem nie jest
mozliwe na skutek
ustanowienia
stuzebnodci przesyhu,
moze to powodowac
zmiang wartosci
nieruchomogci

studium
uwarunkowan
i kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego
gminy

pod infrastrukture

I i .
nne przeznaczenie techniczng przesylows

pod infrastrukture

Inne znaczenic techniczna przesytowg

Decyzja lokalizacyjna

Nie ma zmiany
sposobu korzystania,
nie ma zmniejszenia

warto$ci

Inne przeznaczenie Inne przeznaczenie

Inne przeznaczenie
Decyzja lokalizacyjna

Korzystanie z czgéci
nieruchomosci
zgodnie z przezna-
czeniem nie jest
mozliwe na skutek
ustanowienia
stuzebnosci przesyhu,
moze to powodowac
zmiane wartosci
nieruchomosci

decyzji o warunkach
zabudowy
i zagospodarowania
terenu

Decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu na inny cel niz
infrastruktura przesylowa

Decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na inny cel niz
infrastruktura przesylowa

Decyzja
o warunkach
zabudowy
1 zagospo-
darowania terenu
na inny cel niz
infrastruktura
przesytowa

Decyzja lokalizacyjna

Korzystanie z nieru-
chomoéci zgodnie
Z przeznaczeniem nie
jest mozliwe na skutek
ustanowienia
stuzebnodci przesyhu,
moze to powodowaé
zmiang wartosci
nieruchomosci

Brak planu, studium
i decyzji
o warunkach
zabudowy
i zagospodarowania
terenu

Faktyczne uzytkowanie
nieruchomosci pod
urzagdzenia przesylowe

Inny sposdb

uzytkowania

Faktyczne uzytkowanie
nieruchomosci pod
urzadzenia przesylowe

Nie ma zmiany
sposobu korzystania,
nie ma zmniejszenia

wartosci

Faktyczne uzytkowania
nieruchomosci inne niz
pod urzgdzenia
przesylowe

Inny sposdb
uzytkowania

Inny sposdb

uzytkowania Decyzja lokalizacyjna

Korzystanie z nieru-
chomoéci zgodnie z jej
zagospodarowaniem
nie jest mozliwe na
skutek ustanowienia
stuzebnosci przesyhu,
moze to powodowac
zmian¢ wartosci
nieruchomosci

Zrodio: opracowanie wlasne.
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Przy szacowaniu wartodci ograni-
czonege prawa rzeczowego w podejiciu
poréwnawcezym na podstawie wyna-
grodzen ustalanych za ich ustanowienie,
nalezy zgodnie z zasadami wyceny brad
te wynagrodzenia, w ktérych wystepuja
podobne warunki ich zawarcia jak dla
wycenianege prawa shuzebnodel prze-
syhi, a mianowicie w wynagrodzenin
tym nie ma zawartego odszkedowania za
hezumowne korzystanie i za inne szkody
oraz wystepuje lub nie zmniejszenie
wartodci nieruchomodci.

Przy szacowaniu wartosci ograniczo-
nege prawa rzeczowego w podejéciu
dochodowym okresla sie wartodé na
podstawie mozliwych do uzyskania
dochoddw za korzystanie z gruntu do
celéw przesylowych. W przypadku
dzierzawy gruntu, wydzierzawiajacy ma
prawo de wylgcznego korzystania
z gruntu i do pobierania pozytkéw,
natomiast w przypadku prawa shuzeb-
nofci ma miegjsce wspdlkorzystanie
z gruntu bez mozliwodei pobierania
pozytkéw z gruntu. Dochedy ustala sie
zgodnie z zapisem w Kodeksie Cy-
wilnym:

{.)

Art. 54

Pozytkami prawa sg dochody,

ktore praowo to przynosi zgodnie

ze swym spoleczno gespodar-

CZVIN pFzeziaczeniem.

().

We wazystkich wymienionych wyzej
metedach szacowania oprécz czynnikéw
juz wymienionych w powyzszych Ta-
belach istotne s§ cechy wynikajace
z fres shizebnodel, amianowicie:
¢ rodzaj uwrzadzenia przesylowego;
¢ powierzchnia calej dzialki obeigzane;j;
¢ powierzchnia ograniczana w sposobie

korzystania;
¢ iloraz: powierzchnia ograniczana

w sposobie korzystania do po-
wierzchni calej dziatki;

¢ przebieg sieci;

¢ dhigosd sieci;

¢ maczniki, shupy, powierzchnie trwale
wylgczone z korzystania.

Bibliografia

Z powyzszego wynika, ze wartodé
prawa shuzebnodci przesyluniemoze by¢
zawsze jedyna poedstawa do ustalenia
wynagrodzenia za ustanowienie tego
prawa.

Wynagrodzenie za ustanowienie
shuzebnodei przesylu powinne rekom-
pensowad wszystkie szkody zwigzane
z konkretnym wzadzeniem przesylo-
wym, w tym inne szkedy znim zwigzane
i wynagrodzenie za bezumowne ko-
rzystanie.

Wynagrodzenie moze by¢ jednorazo-
we lub okresowe. Wynagrodzenie okre-
sowe otrzymad mozna przez przeliczenie
wartodci wynagrodzenia jednorazowego
na roczng czy migsigczne wynagro-
dzenia.

Wartod¢ innych poniesionych szkéd
spowodowanych czynnodciami zwigza-
nymi z budows, z konserwacjg oraz
usuwaniem awarii ciggéw, przewoddw
i urzgdzen powinna by¢é oszacowana
z uwzglednieniem stanu zagospodaro-
wania nieruchomodcei na dzieh poprze-
dzajacy rozpoczecie tych czynnodei oraz
stan zagospodarowania nieruchomodci
na dzien zakohczenia tych dzialaf,
powinny sie tez uwzglednié utrate
pozytkéw w tym okresie. Wartosé szkod
okresla sie po ich wystgpieniu szkody.

Bezumowne Kkorzystanie z nieru-
chomodci ma migjsce tylke wowezas,
gdy przedsiebiorstwe przesylowe ko-
rzystale z wzadzen przesylowych na
nieruchomosci bez zadnych umow

o korzystanie z tych nieruchomosci.
Uregulowane to jest w Kodeksie Cy-
wilnym w czedcl podwieconej ochronie
wilasnodel (art. 230) oraz w czedol
Przedawnienie Roszezen (art. 117, 118)
i Zobowigzania (art. 361 1363).

Att. 117
§1. Z zastrzezeniem wyjgthow
w ustowie przewidzignych roszcze-
nia majgthowe ulegajg proedow-
FiERIU.
$2. Po upfywie terminu przedow-
nienig ten, przeciwke komu
prezystuguje roszczenie, moze
uchylic sig od jego zaspokojenia,
chyba zZe zrzeka sig korzystania
z zarzutu przedownienia. Jed-
nakie zrzeczenie sig zarzutu
preedownienia przed uphrwem ter-
minu jest niewdzne.

Art. 118
Jezeli przepis szczegdlny nie
stanowt inaczef, termin przedow-
nienta wynosi lat dziesiec, a dia
roszezen o swiadczenia okresowe
oFdz FOSZCZEeR ZWigzanych z pro-
wadzeniem dzialalnoici gospo-
darczej  trzy lata.

Przy szacowaniu wartodci za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci
nalezy wyliczyé wartodé prawa shuzeb-
nodei przesyhu wedlug cen na dzien jego
ustalania, przeliczy¢é na $Swiadczenie
reczne i przemnozy¢ przez odpowiednig
liczbe lat.

4. Podsumowanie

artykule podjeto probe przed-

stawienia obecnie obowigzu-

jacych w Polsce przepiséw
prawa zwigzanych ze shuzebnodcig
przesylu. Omowione zostaly pojecia
zwigzane ze shuzebnodcia przesyiu, jak
rowniez problematyka ustalania wyna-
grodzenia za ustanowienie shuzebnosci.
Podsumowujge przedstawione wywody
mozna stwierdzi, ze: ,,wynagrodzenie za
ustanowienie shuzebnodci przesylu ¥ pra-
wo shizebnodei przesylu™.

1. Roezporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu

szgcunkowego.

2. Ustawa z dnia 30 maja 2008r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny.

3. Ustawazdnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami.
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LIMITED PROPERTY RIGHT - TRANSMISSION EASEMENT
IN THE LIGHT OF THE EXISITING LAW REGULATIONS

Summary

In the paper, the currentlaw regulations concerning transmission easement have been presented. Concepts concerning

transmission easement as well as issues connected with setting remuneraton for the establishiment of transmission

easement have been discussed.
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PRAWO 4
UPROSZCZENIE PROCESU BUDOWLANEGO d
(ZMIANY W PRAWIE BUDOWLANYM) = :": & e y
W dniu 28 czerwea 2015r. wchodzi w Zycie wigkszofé przepisow __2‘ y =
Ustawy z dnia 2{ lutego 20315r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz - =

niektérych innych ustaw. Zasadniczym celem wprowadzonych zmian jest uproszczenie
I przyspieszenie procesu budowlanego wigkszosdel tnwestycji budowlanych w szezepdlnodct przez zniesienie obowiazku
uzyskania decyzji o pozwolenin na budowe w stosunlu doniektéry ch obiektédw budowlanych. Najwazniejsze zmiany to:

1.

2.

Oopr. W G.

zniesienie wymogu uzyskiwania pozwolenia na budowe 1 przebudowe typowego domu jednorodzinnego, ktérego obszar
oddziatywantamiesci sig w catofei na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostat zaprojektowany,

zniesienie wymogu uzyskiwania pozwolenia na budowe niektérych obiektéw budowlanych (np. wolnostojace parterowe
budynki gospodarcze, w tyim garaze, altany oraz przydomowe ganki [ oranzerie (ogrody zimowe), wolnostojace parterowe
budynki rekreacji indywidualnej, wolnostojace parterowe budynki stacji transformatorowych 1 kontenerowych stacji
transformatorowych o powierzehni zabudowsy do 35 m?),

wprowadzenie mozliwofci rozpoczecia wszystkich robdt budowlanych, na podstawie decyzji w miejsce decyzji ostatecznej,
uproszezenie formalnofei dotyezacych projektu budowlanego (ograniczenie obowiazkowych elementdw projektu
budowlanego przez likwidacjg obowiazlu dotaczania do niego ofwiadezeft o zapewnieniu dostaw energii, wody, clepla,
pazu, odbioru Sciekdw oraz o warunkach przytaczenia obiektu do siect wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplnych,
pazowych, elektroenergetycznyeh, telekomunikacyjnych, jak réwniez ofwiadczenia zarzadey drogi o mozliwosct
potaczenta dziatki, naktérej bedzie obiekt, z droga publicana,

w przypadku wystapienia brakdw formalnych we wniosku o pozwolenie na budowe, organ administracji bedzie musiat
wezwad trwestora do ichuzupetienta wciagu 14 dni od dnia ztoZzenia wniosku,

zniesienie terminu na zawiadomienie whadciwego organu o zamierzonym terminte rozpoczeeia robot budowlanych, dla
ktérych wymagane jest pozwolenie na budowe, zgtoszenie budowy, lub zgtoszente przebudowy (pozostawiono obowiazek
zawiadomienta o zamierzonym terminie rozpoczecia robdt budowlany ch projektanta sprawujacego nadzdér nad zgodnosceia
realizacji budowy z projektem oraz organunadzoru budowlanego),

skrécente czasu oczekiwanianatak zwana "milezaca zgodg" nauzytkowante (brak sprzeciwu administracjiy - z 21 do 14 dni—
w przypadlu obiektéw oddawanych do uzytkowaniana podstawie zgtoszenta,

rozszerzenie katalogn obiektéw oddawanych do ufytkowania na podstawie zgloszenia (zgloszenie zastapi obecnie
wydawane pozwolente na uzytkowante), na przykiad o myjnie samochodowe, parkingt i stawy rybne,

wprowadzenie mozliwoscl wystapienia z wnioskiem o umorzenie lub roztozenie naraty optaty legalizacyjnej za dokonanie
samowoli budowlane).

Opracowanie na podstawie: Ministerstwo Infrastrdiury [ Rozwoju.
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