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WYNAGRODZENIE ZA
SLUZEBNOSC PRZESYLU NA
PRZYKLADZIE URZADZEN
PROJEKTOWANYCH
DO BUDOWY

Streszezenie

Jerzy Dabek
Rzeczomawca Majatkowy Nr 256

W artykule oméwiona zostata problematyka szkdd oraz wynagrodzenia zwigzanych z projektowaniem, budowa, eksploata-
cja urzadzen przesytowych. Ponadto przedstawiono metody okreslania wartosci szkéd oraz wynagrodzenia za wspotkorz-
ystanie z nieruchomos$ci na potrzeby urzadzen projektowanych do budowy. Rozwazania zostaly poparte przyktadami

liczbowymi.

Stowa kluczowe

stuzebnosé przesytu, wynagrodzenie, rynek nieruchomosci

1. Wstep

dniu 3 sierpnia 2008r. weszla
w zycie ustawa nowelizujgca
Kodeks cywilny, ktéra wpro-

wadzita dwa nowe przepisy prawne,

dotyczgce urzadzen infrastruktury tech-

nicznej. Tymi przepisami sg:

e art. 4% §2 Kodeksu cywilnege umo-
zliwiajgey regulacje standw prawnych
urzgdzen infrastruktury technicznej, wy-
budowanych przez inne osoby i przy-
taczonych do sieci przedsiebiorstw
przesylowychidystrybucyjnych,

e art. 3051 © 305* Kedeksu cywilnegoe,
ktére stanowig podstawe ustanowienia
shuzebnodei przesylu, na potrzeby
regulacji tytuhu prawnego do nierucho-
moeéci dla urzadzen istnigjacych na nich
oraz pozyskania tytulu prawnego do
dyspenowania nieruchomoedciami na
cele budowy dla urzadzen projektowa-
nych.

Ustalenie wysokosci wynagrodzenia
za ustanowienie shuzebnodci przesyiu
nastepuje w drodze umownej przez
strony umowy albo orzeczeniem sgdu, na
podstawie wartodci stuzebnodci przesylu
lub ustalonych skladnikésw wynagro-
dzenia. Jednakze wraz z wprowadzeniem
stuzebnodci przesylu do Kedeksu
cywilnego nie zostaly wskazane zasady
ckreélania jej wartodci. W art. 3052 §2
Kodeksu cywilnego jest tylke warunek,

ze ustanowienie shuzebnodci przesyiu
powinno byé za ,odpowiednim wyna-
grodzeniem”.

0Od dhizszego czasu w sejmie znaj-
duje sie projekt ustawy z dnia 7 grudnia
2011r. o zmianie ustawy Kodeks
cywilny, w ktérym oprécz zmian doty-
czgcych rozszerzenia katalogu urzadzen
przesylowych s zamieszezone zasady
okredlania ,,odpowiedniego wynagro-
dzenia” za ustanowienie shizebnodci
przesytu(art. 3052 §4):

. Odpowiednie wynagrodzenie,

o ktcrym mowa w 8§11 2, okresla

si¢ uwzgledniajgc wysokose wy-

nagrodzen ustalanych w drodze

umowy za pedebne obcigienia

w zblizonych okolicznosciach,

a w ich braku obnizenie
uzytecznosci lub wartosci obcig-
zonej nieruchomosci.”

Na skutek braku zasad prawnych
dotyczaeych okredlania odpowiedniego
wynagrodzenia za shuzebnod¢ przesyhy,
wazng role pelni orzecznictwe Sadu
Najwyzszego, dotyczace ustalania wyna-
grodzenia za shuzebnodé przesyhu oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoedei przez przedsie-
biorcéw przesylowych, w ktérym sg
wskazane skladniki wynagrodzenia,
w zaleznosci od ustalonych standw
techniczno prawnych wzadzed. Pro-
blematyka odpowiedniego wynagro-

dzenia jest w dalszym ciggu przedmio-
tem orzecznictwa Sadu Najwyzszego
oraz sadéw apelacyjnych. Na podstawie
wnioskéw z tego orzecznictwa oraz
opinii prawnych specjalistébw prawa
cywilnege z Uniwersytetu glqskjcgo
w Komisji Standardéw PFSRM zostat
opracowany ftrzeci projekt standardu
KSWS ,,Okreslanie wartoéci shuzebnosdci
przesylu oraz wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsicbiorcow przesylowych”,
ktéry zostal uchwalony przez Rade
Krajowg PFSRM w dniu 8 grudnia 201 4r.
i wlgczony do Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW). Standard od
dnia 8 stycznia 20151, jest zalecany do
stosowania.
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2. Szkody 1 wynagrodze-
nia zwigzane z projekto-
waniem, budow3 i eksplo-
atacji urzadzen przesylo-
wych

trakecie projektowania urzg-
dzen, ich lokalizacji w doku-
mentach planistycznych, bu-

dowy i eksploatacji niezbedne sg czedci

nieruchomoedei, ktére pelig shizebng

roleiktérymi sg:

s obszar (strefa) oddziatywania urzg-
dzenia,

* pasbudowy (roboczy) urzadzenia,
¢ paseksploatacyjny (technelogiczny),
¢ pas shuzebnodci przesyhu.

Budowa i utrzymywanie urzadzen
przesylowych 1 dystrybucyjnych jest
celem publicznym wedlug art. 6 pkt 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
¢ gospedarce nieruchomeéciamil oraz
inwestycja celu publicznego wedhug
art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 20031
o planowaniu i zagospedarowaniu prze-
strzennym.?

2.1 S8zkodalokalizacyjna

Na etapie projektowania i budowy
urzgdzenia wystepujg szkody, ktére
wplywajg na obnizenie wartodei nieru-
chomodci oraz szkedy w pozytkach
z nieruchomedci. W wyniku prawnej
lokalizacji urzgdzenia w migjscowym
planie zagospodarowania przestrzen-
nego albo w przypadku wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznege moze powstalé szkoda
lokalizacyjna, polegajaca na zmianie
albo na istotnym ograniczeniu dotych-
czasowego sposobu Korzystania z nie-
ruchomodci. Szkoda ta, w art. 36 ust.1
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym nosi nazwe szkody
rzeczywiste]. Wartosé te] szkody jest
potrzebna w trakeie wyceny do okredle-
nia wartodci nieruchomosci obcigzonej
prawng lokalizacjg urzgdzenia, ktora jest
dalej wykorzystywana do okredlenia
wartedel szkody z tytulu posadowienia
urzadzenia. Roszczenie wladciciela lub
uzytkownika wieczystego nierucho-
moéci o odszkedowanie za szkodeg
lekalizacyjng istnieje w przepisach
dotyczaeych planowania przestrzennego
od 1 stycznia 1995r. (art. 36 ust 1
wp.zp) 1 jest kierowane do gminy.
Roszezenie to jako cywilnoprawne
przedawnia sie po uplywie 10 lat od daty
wejicia w zycie planu misjscowego albo
od daty uprawomocnienia decyzji
o ustalenin lokalizacji inwestycji celu

publicznege. Wartodé szkedy lokaliza-
cyjnej nie jest skladnikiemm wynagro-
dzenia za stuzebnodé przesyhu.

2.2 Szkody powstale podczas
budowy i na skutek posadowi-
enia urzadzenia

Podczas budowy urzadzenia wyste-
puja szkedy w czedciach skladowych
gruntu oraz w pozytkach z nierucho-
modci. Wartesé tych szkod jest okreslana
na biezgce podezas budowy i na ich
podstawie s3 ustalane odszkodowania
dla wlascicieli lub uzytkownikéw wie-
czystych nieruchomoécei. Natomiast inny
rodzaj szkedy powstalej na skutek
posadowienia urzgdzenia 1 twalego
pozostawienia go na nieruchomodci
moze by¢ rekompensowany wynagro-
dzeniem za shuzebnodé przesyhu. Szkoda
ta moze by&wynikiem:

e ograniczenia korzystania z nierucho-
moécl w pasie eksploatacyjnym urzg-
dzenia,

* wylgczenia z dzialalnedci gospodar-
czej gruntu zajetege poed naziemne
(podziemne) elementy urzadzenia,

e utraty waloréw estetycznych nieru-
chomoécei.

Wartosé ww. szkody moze byd
sktadnikiem wynagrodzenia za shuzeb-
nodé przesylu pod warunkiem jej
udowodnienia.

2.3 Pozyskiwanie prawa do
dysponowania nieruchomoscia
na cele budowy urzadzen
w trybie umownym albo w try-
bie administracyjnym

Udeostepnienie nieruchomeodci przez
wlagciciela w celu budowy i korzystania
z nieruchomodel w czasie eksploatacji
urzadzenia nastepuje w trybie umowy
cywilnoprawnej przez ustanowienie
shuzebnodci przesylu (priorytet usta-
wowy). W celu ustalenia wysokodcl
wynagrodzenia za stuzebnodé przesylu
okredlana jest jej wartos¢ albo ustalone
sktadniki wynagrodzenia. W przypadku
braku mozliwoedci pozyskania prawa do
dysponowania nieruchomodéciy na cele
budowy urzadzenia w drodze umowy,
inwestor moze wystgpi¢ do starosty
o ograniczenie sposobu Korzystania
z nieruchomodci decyzjg, wydang na
podstawie art. 124 ust. 1 ustawy o gos-
podarce nieruchomodciami. Po zakon-
czeniu prac budowlanych starosta,
w drodze decyzji, ustala edszkodowanie,

1 Tekstjedn. Dz. U. 22014r., poz. 518, ze zm.
2 Tekstjedn. Dz U.2z2012¢, poz. 647, ze zm.
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ktore obegjmuje wartodé zaistniatych
szkéd, w tym utracone pozytki oraz
zmnigjszenie wartodci nieruchomodci,
jezeli wystgpito na skutek prac budowla-
nychart 128 ust 4u.gn.).

3. Problematyka wyna-
grodzenia za ustanowie-
nie shuzebnosci przesyhu

edlug Kodeksu cywilnego
shizebnosci sgustanawiane za
wynagrodzeniem, kitére jest

odmiennie definiowane w zaleznodci od

ichredzaju:

¢ shizebnosé drogi keniecznej jest ustana-
wiana za wynagrodzeniem (art. 145),

¢ shuzebnod¢ przekroczenia granicy nie-
ruchomeodci budynkiem lub innym urzg-
dzeniem jest ustanawiana za stosow-
nym wynagrodzeniem (art. 151),

* shizebnoedé przesyhu jest ustanawiana
za odpowiednim wynagrodzeniem
(art. 3052).

Wedlug orzecznictwa Sadu Naj-
wyzszego wynagrodzenie za shuzebnosé
przesylu powinne byé okredlone jakoe
gwiadczenie jednorazowe, dopuszeza sie
jednak platmmedé w formie éwiadezen
okresowych. Shizebnodei sg niezby-
walne i nie ma ich samodziehie w obro-
cie rynkowym. Dlatego jej wartosdd
przyréwnywana jest do wplywu sh-
zebnodel na obnizenie wartosci nieru-
chomodci obcigzongj. Wowcezas wartosd
shuzebnoscei jest mozliwa do okreslenia,
jako roznica wartodci nieruchomosei
niecbcigzong] i obcigzonej shuzebnoscis.

Z uwagi na rézne rodzaje urzadzen
przesylowych, o réznym statusie tech-
nicznym, wynagrodzenie za ustanowie-
nie shuzebnodei przesylu moze skiadad
sig z jednego lub z kilku skladnikéw,
odzwierciedlajgcych obnizenie uzyte-
cznodci lub wartodcei nieruchomoscei, co
powoduje, ze kazdy przypadek okres-
lania wynagrodzenia za shuzebnodd
przesylu powinien byé¢ analizowany
oddzielnie. Urzadzenia przesylowe
mozna podzielié na grupy o jednolitym
statusie technicznym i wtedy mozliwe
jest zastosowanie odpowiednich algo-
rytmoéw okreslania wartedei shuzebnodci
przesylu lub sktadnikéw wynagrodzenia
za shuzebnodé przesytun. W szezegolnodei
takie grupy tworzgurzadzenia:
¢ projektowane dobudowy,
¢ istnigjgce na nieruchomodciach, ktére

nie zostaly objete zmiang uwarunko-
wan planistycznych,
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¢ istniejgce na nieruchomeodciach, ktdre
zostaly objete zmiang uwarunkowan
planistycznych,

¢ istiegjgce na nieruchomodeii projekto-
wane do przebudowy po starym
sladzie.

Ze wzgledu na status prawny roz-
réznia sie urzadzenia istnigjgce na
nieruchomoéciach:
¢ ouregulowanym statusie prawnym,
¢ onieuregulowanym statusie prawnym.

4. Wynagrodzenie za shi-
zebno$¢ przesylu i jego
skladniki wedhlig orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego

d wrzednia 2011r istnigje
orzecznictwo Sgdu Najwyz-
szego dotyczgee wynagrodzenia
za stuzebnoedé przesyhu. Kilka orzeczen
Sadu Najwyzszege jest waznych dla
rzeczoznawcedw majatkowych, poniewaz
w uzasadnieniach do nich sg zawarte
wskazania dotyczgce ustalania wynagro-
dzenia za shuzebnoéé przesyhu. Do takich
orzeczen naleza w szczegdlnodci:
e uchwata z dnia 8 wrzednia 2011r.3,
¢ ywyrokz dnia 28 kwietnia2012r.%,
e wyrokz dnia 20 wrzednia 201215,
* postanowieniez dnia 8 lutege 201 3.5,
¢ postanowienie z dnia 27 lutego 2013r7,
¢ postanowienie z dnia 9 pazdziernika
2013¢8.

Wynagrodzenie za shuzebnodé prze-
syhu powinnoe byé¢, co do zasady, ustalone
hezterminowo, jako jednorazowe, jedy-
nie w wyjatkowych okolicznodciach
mozliwe jest przyznanie go w formie
dwiadczen okresowych. Dla nierucho-
mosci obcigzonych urzadzeniami
w bardzo wysokim stopniu nie mozna
wykluczyé wynagrodzenia opartego
o stawki czynszowe, jezeli urzgdzenie
zajmuje calg nieruchomeosé lub jej
wyodrebniong czedd (np. stacja trans-
formatorowa w budynku). W przypadku
ustanowienia stuzebnedci przesyhu
w drodze umowy, o zasadach platnodci
wynagrodzenia decydujg strony umowy.

Wysokosé wynagrodzenia za shi-
zebnodé przesylu jest ustalana na
podstawie jej wartodei, ktéra nie po-
winna przekraczaé wartodci nierucho-
moéci obeigzone) wrzadzeniem. W poste-
powaniu sagdowym shluzebnodé jest
zawsze ustanawiana odplatnie, natomiast
w drodze umownej moze byé ustano-

wiona niecdplatnie. Interpretacja wyna-
grodzenia oraz odpowiedniege wynag-
rodzenia za shizebnodé przesylu jest
zawarta w uzasadnieniu postanowienia
Sadu Najwyzszege z dnia 27 lutego
2013r. Wedlug tej interpretacji wynagro-
dzenie za stuzebnesé przesyhu powinnoe
stanowié ekwiwalent wszystkich ko-
rzyéel, ktérych wladciciel zostanie po-
zbawiony oraz powinno pokryé wszyst-
kie niedogodnodei, jakie dotkng wia-
dciciela w zwigzku z ustanowieniem
stuzebnodci. W przypadku zaistienia
szkody, odszkodowanie powinnoe byé
sktadnikiem wynagrodzenia za shuzeb-
nosé przesyhu. Katalog mozliwych szkod
jest otwarty, pod warunkiem ich udo-
wodnienia. Wobec powyzszego odpo-
wiednie wynagrodzenie za shizebnosé
przesylu powinne zawieral oprécz
wynagrodzenia za wspdlkorzystanie
z nieruchomodci takze rekompensate za
obnizenie wartodci nisruchomodci, spo-
wodowane wplywem istniejacego urzg-
dzenia na wartoéé nieruchomodei.
Stalym i podstawowym skladnikiem
wynagrodzenia za sthuzebnoidé przesylu
jestwynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomedci przez przedsiebiorce
przesylowege w pasie shuzebnodcei prze-
gyhy, okredlone na podstawie wartodci

nieruchomeoedci obeigzonegj urzgdzeniem,

z uwzglednieniem przewidywanego

okresu istnienia urzgdzenia na nierucho-

modci.

Natomiast potencjalnymi skladnika-

mi wynagrodzenia za shizebnosdé prze-

sylumoga by¢:

¢ obnizenie wartodel nisruchomodci z po-
wodu ograniczenia sposobu korzystania
znigj na skutek posadowienia i trwalego
pozostawienia na nieruchomodcei czyn-
nego wrzadzenia przesylowego,

¢ trwale straty wpredukejirolniczej,

¢ wartodd innych udowodnionych szkod,

¢ wynagrodzenie za prawo przejicia
i przejazdu przez nieruchomedé do
naziemnych elementow urzadzen.

Schemat 1
Winagrodzenie za shizebnosc przesviu

Odpowiednie wynagrodzenie za stuzebnos¢ przesytu

v

v

staty sktadnik

potencjalne sktadniki

v

« wynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomoéci przez przedsighiorce
przesytlowego

Zrodio: opracowaniewlasne.

v

o obnizenie wartosci nieruchomosci z tytutu
posadowienia urzadzenia

@ trwale straty w produkcji rolniczej

o wartosc innych udowodnionych szkod

& wynagrodzenie za prawo przejscia | przejazdu
do naziemnych elementdw urzgdzert

I Sygn. IMCSK4311
Sygn. VCSK 19011
Sygn. TV CSK 56/12
Sygn. TV CSK 317/12
Sygn. TV CSK 440/12
Sygn. VCSK 471/12
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5. Zasady ustalania wyna-
grodzenia wedlug orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego

edlug orzecznictwa Sadu
Najwyzszego wynagrodze-
nie za shuzebnosé przesylu

powinne:

¢ rekompensowaé wszelkie szkody,
jakich doznal wiadciciel nierucho-
moéel w zwigzku z posadowieniem
ieksploatacijgurzadzenia,

e gtanowid¢ ekwiwalent wszystkich
korzyéei, ktoérych zostanie pozbawiony
wlasciciel nieruchomodci w zwigzku
z obeigzeniem nieruchomosci,

¢ pokryéwazystkie niedogodnodci, jakie
w przyszlodei dotkng wladciciela
w zwigzku z istnieniemn urzadzenia na
nieruchomosci.

Od powyzszej zasady sgwyjatki:

¢ jezeli urzadzenie zostalo wybudowane
po dniu 31 grudnia 19%4r., po uprzed-
nim wprowadzenin go de planu
migjscowego albo jezeli zostata wy-
dana decyzja o ustalenin lokalizacji
inwestycji celu publicznege po dniu
10 lipca 2003z, to obnizenie wartodci
nieruchomodei z powodu lokalizacji
urzadzenia nie obeigza przedsiebiorey,
odszkodowanie to jest wymagalne od
gminy,

¢ jezeli po dniu 31 grudnia 1994r
shuzebnodé przesylu zostala ustano-
wicna na nieruchomeodci na rzecz
przedsiebiorcy przesylowego dla pro-
jektowanego urzadzenia, a plan miej-
scowy zostal uchwalony pézniej, to
w takim przypadku odszkedowanie
z tytuhn obnizenia wartedci nierucho-
moécinie obeigza gminy,

e jezeli whasciciel nabyl nieruchomoss,
na ktorej byto urzadzenie, to nalezy mu
sie tylke wynagrodzenie za korzys-
tanie z nieruchomodci przez przed-
sighiorce.

6. Problemy warsztatowe
dotyezace okreslania war-
tosci shuzebnosci przesyhu
rak w Kodeksie cywilnym zasad
ustalania odpowiedniego wyna-
grodzenia za shizebnosdé prze-

syhu powoduje stosowanie przez rzeczo-
znawcdw majgtkowych rézmych sposo-

béw  okreslania wartodei stuzebnodci

przesyhy, co jest czesto przyczyng roz-

bieznych wynikow wycen. Problemy

warsztatowe zwigzane z okreslaniem

wartodel shuzebnodci przesyhu dotyezg

nastepujgeych zagadnien:

e identyfikacja skladnikéw wynagro-
dzenia za shuzebnodé przesyiu,

¢ ustalanie powierzchni stref oddzialy-
waniaurzadzen,

¢ ustalanie powierzchni paséw eksploata-
cyjuych (technologicznych) urzadzen,

¢ ustalanie powierzchni paséw shuzeb-
nodei przesyh,

¢ okredlanie wartodel shuzebnoedcl prze-
syl albo skladnikéw wynagrodzenia
za shuzebnodd przesyhu.

Shuzebnoié przesylu nie wystepuje
samodzielnie w obrocie rynkowym
i dlatego nie jest mozliwe okreslenie jej
wartedel wprost z danych rynkowych
podejéciami  stosowanymi w wycenie
nieruchomodei. Z uwagi na specyfike
i wielko4¢ przedsiebiorstva niemozliwe
jest rowniez okredlenie wartosci shu-
zebnodel przesyhy, jako wartodei ko-
rzyécl z posiadania tego prawa przez
przedsiebiorce. W zwigzku zpowyzszym
okredlenie wartodci shuzebnodcei przesylu
moze byé dokonane tylke poprzez
okreélenie zmiany wartesci nierucho-
modci, spowodowane] nastepstwami
ugtanowienia shuzebnodei przesyhu.?

W przypadku braku danych rynko-
wych do okreslenia wartodcei shuzebnosci
przesyhu, okredlane sg zidentyfikowane
sktadniki wynagrodzenia.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

7. Zakres uprawnien rze-
czoznawey majatkowego
przy okreslanin wartosci
sluzebnosci przesylu albo
skladnikéw wynagrodze-
nia za stuzebnos¢ przesyhu

zeczoznawea majagtkowy  jest

uprawniony do okredlenia war-

todei shuzebnodel przesyiu albo
ustalonych przez streny umowy albo
przez sad skladnikéw wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnodci przesyhu.
Rzeczoznawca majgtkowy, jezeli nie
posiada wiedzy specjalnej, powinien
powstrzymaé sie od ustalania para-
metréw paséw eksploatacyjnych i stref
oddziatywania urzadzen przesylowych.
W takim przypadku powinien zwroécic
gie o podanie stosownych parametréw do
zleceniodawcey Iub wiadciwege przed-
siebiorcy przesylowege albo do sadu,
w przypadku ustanawiania shizebnodci
przesyluw postepowaniu sgdowym.

Rzeczoznawca majgtkowy nie jest
uprawniony de ustalania wysokodci
wynagrodzenia za shuzebnod¢ przesyhu.
W przypadku braku wskazania sktadni-
kéw wynagrodzenia za shuzebnosd
przesyhu w zleceniu stron umowy nalezy
oddzielnie okresli¢ obnizenie wartodcei
z tytwhu lokalizacji urzadzenia oraz
wynagrodzenie za wspdlkorzystanie
z nieruchomedci przez przedsiebiorce
przesylowego oraz zidentyfikowane,
potencjalne skiladniki wynagrodzenia,
w postaci wartodel zaistiatych szkéd
o charakterze trwatym.

W przypadku braku weskazania skiad-
nikéw wynagrodzenia za shizebnosé
przesyhu w postanowieniu albo zleceniu
sgdu, okredleniu powinno pedlegad tylke
wynagrodzenie za wspdlkorzystanie
z nieruchomedci przez przedsiebiorce
w czasie eksploatacji uwrzgdzenia.

9 438 rozporzadzenia Rady Ministrdw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawdie wyceny nieruchomoéci

igporzadzania operatu szacunk owego
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8. Sposoby okreslania war-
tosci shuzebnosci przesylu
oraz wartosci szkod i wy-
nagrodzenia za wspol-
korzystanie z nierucho-
mosci przez przedsicbiorce

hizebnodé przesyhu obcigza calg
nieruchomoedé, chociaz wykon-

ywana jest w pasie shuzebnodei
przesyhi. Nieruchomodé obcigzona
stuzebnodcig przesylu moze byé przed-
miotem obrotu rynkowego. Dlatego
mozliwe jest okredlenie wplywu obcig-
zenia nieruchomeodci shuzebnodceiy prze-
syhy, jake roznicy wartesci rynkowej
nieruchomodci nieobcigzongj shizeb-
nodcig przesylu oraz obcigzongj shu-
zebnodcig przesylu. Wartodei te s
mozliwe do okreflenia na podstawie
odpowiednich danych rynkowych, przy
zastosowaniu podejécia poréwnaw-
czego. Wartodé shuzebnodcei przesylu jest
mozliwa réwniez do ckreélenia na
podstawie rynkowych wynagrodzen za
ustanowienie shuizebnodei przesyhu na
podobnych nieruchomodciach, obeigzo-
nych podobnymi wzgdzeniami, o iden-
tycznych stanach faktycznych. Dane
rynkowe dla okredlenia wynagrodzenia
za 1m? pasa shizebnodei przesylu
powinny by¢ z umdéw zawieranych przez
rézmych przedsiebiorcdw z wladcicie-
lami lub uzytkownikami wisczystymi
nieruchomodci. Wartedé stuzebnosei
przesylu jest okredlana jake iloczyn
powierzchni pasa stuzebnoedel przesyiu
oraz wynagrodzenia za shizebnosd
przesylu z 1m2 tego pasa, okredlonego
podejéciem poréwnawcezym.

Wsp = FspxWep (1)

pdzie:

Fep - powlerzelmia opasa shizebnodet przesyhu,
Wep - wynagrodzenie za stuzebnodc przesyhu
z 112 pasa stuzebnogdel przesyhu.

W standardzie KSWS “Okreslanie
wartodel shuzebnodel przesylu oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomedci przez przedsiebior-
cow przesylowych™ wyzej oméwione
sposoby okredlania wartodei shuzebnodci
przesylu nosza nazwe sposcbu bezpo-
fredniego. W przypadku skladnikéw
wynagrodzenia za stuzebnodé przesylu
wskazanych w zleceniu stron umowy
albo w zleceniu sadu, wartodé shuzebno-
gci przesyhu jest mozliwa do okredlenia
gposobem podrednim (parametrycznym),
na pedstawie wartodei rynkowej nieru-
chomodci nieobeigzonej urzadzeniem,
jako iloczyn wartedcel pasa stluzebnodci
przesylu 1 wspélezymnika shizebnodci
przesylu (wzdér nr 2) lub jake suma

ustalonych skltadnikéw wynagrodzenia
(wzdrnr3).

Wep = (PSP — Py )X Ky +Oy @

pdzie:

Py - powierzchnia gruntu wytaczona
z dziatalnodel pospodarcze) zpo-
wodu zajecia pod naziemmny
element urzadzenia,

Kep - wepdtezynnik stuzebnosct prze-
sytu,

Ony - wartoé¢ szkody z tytulu posa-
dowienia naziemnego elementu
urzadzenia.

L
WSP = WK + ZSw.vpi (3)
1

pdzie:

Wy - wynagrodzenie za wspdtkorzy-
stanie z nieruchomodci przez
przedsiebiorce w czasie eksplo-
atacjiurzadzenia,

wspi - ustalone sktadniki wynagrodze-

nta za stuzebnos¢ przesytu przez
stromy umowy albo przez sad.

Ponizej przedstawiono sposéb okre-
dlenia wartodei szkody powstalej na
skutek lokalizacji urzgdzenia i wartosé
szkody z tytuhu pesadowienia wzadzenia
oraz wynagrodzenie za wspblkorzy-
stanie z nieruchomodci dla urzgdzenia
projektowanego do budowy.

9. Okreslanie wartosei
szkod oraz wynagrodzenia
za wspolkorzystanie z nie-
ruchomosci na potrzeby
urzadzen projektowanych
do budowy

Zobacz Rysunek 1.

9.1. Okreslanie wartosci szkody
lokalizacyjnej

Roszezenie o odszkodowanie za
szkode lokalizacyjng jest dochodzone od
gminy na podstawie art. 36 ustl :© 3
ustawy z dnia 27 marca 20031 o planowa-
niuizagospodarowaniu przestrzennym.

Wartosé szkody okredlana jest wedhug:

e stanu nieruchomodci na datg wejscia
w zycie planu lub zmiany istniejgcego
planu albe na date ostatecznodcei
decyzji ,,wzizt”,

¢ przeznaczenia nieruchomodci przed
wejdciem 1 po wejdciu w  zycie
dekumentu planistycznego,

¢ daty poziomu cen z dnia ustalenia
wysokodci odszkodowania.

Szkoda lokalizacyjnamoze dotyczyé:

e cale] nieruchomodci lub jej czesci,
oddzielnie oznaczonej w rejestrze
gruntow, albo

e strefy oddziatywania urzadzenia.

Rysunek 1

Zmigna wartosci pieruchomosci na shutek obcigienia lokalizacig i posa-
dowieniem wrzqdzenia oraz wspélkorzystaniem przez przedsiebiorce

preesylowego
W
A
Niemechomnsé hez obciarenia
W
’ O
A o 5 Oz
: Wi
W,
ﬁk
W4 Nizruchomosé obelazona urzadzemem i shizebnoscia przesylu
: b
>
1 1
Dznaczenia symboli:
W, - wartoéénieruchomoéei nieobciazonej lokalizacja urzadzenia,

WI 1

- wartoéé lm? nieruchomoéei nieobciazonej lokalizacja urzadzenia,

W, - wartoéé nieruchomodel z uwzglednieniem szkody lokalizacyinej w strefie oddzialywania

urzadzenia,

Wy - wartoéé nieruchomoéed po uwzglednieniu wphywu szkody lokalizacyjnej oraz obnizenia
wartoéci nieruchomodcei na skutek posadowienia urzadzenia,

We - wartoéé nieruchomodel po uwwzglednieniu wplywu szkody lokalizacyjnej, obniZenia
wartoécl niemchomosdei na skutek posadowienia wzadzenia oraz wynagrodzenia za
wepdtkorzystanie z nieruchomodcei przez przedsiebiorce.

Zrodlo: opracowaniewiasne.
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9.1.1. Wariant nr 1 - lokalizacja
urzgdzenia uniemozliwia lub
istotnie ogranicza dotychezasowy
sposdb korzystania z calej nieru-
chomosci
Jezeli ismiejs odpowiednie dane
rynkowe, obnizenie wartodci nierucho-
modci lub jgj funkcjonalngj czescei jest
mozliwe de okreflenia sposobem
bezpofrednim, jake rbéznica wartodci
nieruchomodci przed obcigzeniem oraz
po obcigzeniu nieruchomodel prawng
lokalizacjg urzgdzenia (Rysunek 1):
Oy, =W, =W, “4)
Waptlezynnik obnizenia wartodei
1m? nieruchomoeéei jest ilorazem obni-
zenia wartodci nieruchomosci do jgj
wartodci przed lokalizacjgurzadzenia.

W, —W.
Sy= lW L
1

W przypadku braku danych rynko-
wych okreslenie wartosci szkody loka-
lizacyjnej jest mozliwe sposcbem
pofrednim, jake iloczyn wartodei nie-
ruchomodci niecheigzonej i ustalonego
w drodze odrebnej analizy wspolezyn-
nika cobnizenia wartodci 1m2 nierucho-
modci Sy

Oy, =W, xS,

(5)

(6)

9.1.2. Wariant nr 2 - lokalizacja
urzadzenia ogranicza sposéb ko-
rzystania tylko w strefie oddzialy-
waniaurzadzenia

Jezeli lckalizacja urzgdzenia wplywa
na ograniczenie sposobu korzystania
tylke w strefie oddzialywania urzadze-
nia, wowczas obnizenie wartodci nie-
ruchomoscei jest mozliwe do okreslenia,
jako iloczyn wartodei strefy oddzialy-
wania urzgdzenia i wspdlezynnika
obnizenia wartodci nieruchomosci
w strefie oddziatywaniaurzadzenia.

O =W % Py X S50 Q)

Wapdlezynnik ebnizenia wartodci
nieruchomodci w strefie oddzialbywania
urzadzenia 5750”7 jest mozliwy do
okreslenia przy pomocy wzoru:

_M

Siso = W, (&)

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Rysunek 2

Zmiana wartosci rieruchomosci w strefie oddzalywania urzgdzenia i w pasie
eksploatacyinym na skutek lokalizacyi § posadowienia wrzqdzenio

W [Im? [ .
His A 1)
@ |
4 :
Wy, (Ml L oo
% I
% i O.‘M’.
s |
Wayso [~ =
OWH
Wm*: ______________ e e
0 -
t
.? strefa oddziatywania urzadzenia
=f::2t_:_| pas eksploatacyjny urzadzenia
Oznaczenia symboli:

WI 1

- wartos¢ 1m2 nieruchomodei nieobeiazone] wzadzeniem,

Waise - wartoéé lm2 nieruchomoéed po uwzglednieniuszkody lokalizacyine,
Wspp - wartoéé lm? nieruchomodel po uwzglgdnieniu szkody lokalizacyjne) 1 szkody z tytutu

posadowieniawrzadzenia.

Zrodio: opracowanie wiasne.

Wapdlezynnik ebnizenia wartodci
1m2 nieruchomedci jest mezliwy do
okreslenia przy pomocy wWzorw:

Posn§
_. a0 LSO
S.f,] - P (9)
N

pdzie:

Sts0 - wepdtczymnik obnizenia war-
todct nieruchomodel w strefie
oddziatywaniaurzadzenia,

Sri - wepdtczymnik obnizenia war-
toéci Im? nierachomoded,

Warso - wartod¢ 1m2 nieruchomodci
w strefie oddziatywanta, obceia-
zonej lokalizacjgurzadzenta,

Fso - powlerzchnia strefy oddziaby-
waniaurzadzenia,

Py - powierzchnia nieruchomodct

Jezeli brak jest danych rynkowych do
okredlenia wspdlezynnika ,.87¢,7, jego
wielkosd jest mozliwa do ustalenia na
podstawie relacji cennodci pedebnych
nieruchomodci oheigzonych i nieobeig-
zonych lokalizacja pedobnymi urzgdze-
niami na rynkach réwnoleghych lub na
podstawie odrebnej analizy, uwzglednia-
jacej zmiane lub stopien istomego
ograniczenia sposcbu korzystania

z nieruchomedci. W analizie mozna
wykorzystaé informacje o danych ryn-
kowych, dotyczacych relacji wartodci
nieruchomodci obcigzonych lokalizacjg
urzadzen de ich wartodei przed obcigze-
niem, pochedzgee z innych pordwny-
walnych rynkéw nieruchomeoedei. Zmiana
sposcbu korzystania z nieruchomodci
dotyczy gléwnie gruntéw przeznaczo-
nych ped budownictwe misszkaniowe.
W przypadku lekalizacji urzadzen na
gruntach rolnych zmiana sposobu
korzystania z nieruchomodci zreguly nie
wystepuje, natomiast moze wystgpic
istotne ograniczenie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomodci.
Przypadek taki dotyczy w szczegolnodei
lokalizacji linii elektroenergetycznych
najwyzszych napigé (220 kV, 400 kV)
z szerokimi strefami oddzialywania.
Wartod¢é szkody lokalizacyjnej jest
okreélana wedhug:
¢ stanu 1 przeznaczenia nieruchomodci
na date wejécia w zycie dokumentu
planistycznego,
¢ poziomu cen z dnia ustalenia wyso-
kodci wynagrodzenia za wspélko-
rzystanie znieruchomeodci przez przed-
siebiorce przesylowego.
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9.2 OkresSlenie obnizenia war-
toéei nieruchomesci na skutek
posadowienia urzadzenia

Obnizenie wartoéei nieruchomosdei
na skutek posadowienia na nigj urzgdze-
nia moze by spowodowane nizej
wymienionymi czynnikami:
® ograniczenie sposobu Korzystania

z nieruchemodci w pasie eksploata-
cyjnym urzadzenia,

e wylgczenie czesci gruntu z dziatal-
nodcei gospedarczej na skutek posado-
wienia naziemnych elementow urzg-
dzenia,

¢ powstanie szkody w walorach este-
tycznychnieruchomosci.

9.2.1 Okreflenie obnizenia war-
toSci nieruchomos$ei na skutek
ograniczenia sposobu korzysta-
nia z nieruchomos$ci w pasie
eksploatacyjnym

Obnizenie wartoéei nieruchomosdei
na skutek ograniczenia sposobu korzys-
tania z nieruchomodci w pasie eksploa-
tacyjnym jest mozliwe do okredleniajako
iloczyn wartodci pasa eksploatacyjnego
urzadzenia, po uwzglednieniu obnizenia
wartodci z tytuhu lokalizacji urzadzenia
w dokumentacji planistycznej oraz
wspotlezynnika obnizenia wartodei nie-
ruchomodci z tytulu posadowienia
urzadzenia.

Jezeli istniejg odpowiednie dane
rynkowe wowcezas obnizenie wartosdci
nieruchomodei na skutek posadowienia
urzadzenia w pasie eksploatacyjnym
(Rysunek 2} jest mozliwe do okreélenia
WZOTren:

Oy = (PP - PN)XI’KI X(l _SM)>< Sg (10)

pdzie:

- obnizente wartosci nierucho-
modci w wyniku pogorszenia
sposobu korzystania z nierucho-
moéci na skutek posadowienia
urzadzenia,

powierzchnia pasa eksploatacyj-
nego,

Osg

Fpg

powierzchnia grantu wytaczona
z dziatalnodei gospodarczej na
skutek posadowienia naziem-
nego elementu urzadzenia,

s

wepdtczymnik  przeksztatcajacy
wartod¢ pasa eksploatacyjnego
w obnizenie warto§ci nierucho-
mosel.

&

=

Wspdlezynnik .85z w pasie
eksploatacyjnym wzadzenia jest moz-
liwy do okredlenia przy pomocy wzoru:

So= (Wzlso _ W;wf)

(11)
@

pdzie:

Ssg - wepbtczynnik obnizenia war-
todct nieruchomodct w pasie
eksploatacyjnym urzadzenta,

Wipp - wartod¢ Im2 nieruchomodcet
w pasie eksploatacyjnyim urza-

dzenia.

Jezeli Ppp < Pgp, to wapdlezynnik
obnizenia wartodci nieruchomodci w pa-
sie shuzebnodci przesyhu jest mozliwy do

okredlenia wedhug wzoru:

Sskrse =S5 X P Ppsp (12)
gdzie:
FPpsp - powierzchnia pasa stuzebnodci

przesytu.

9.2.2 Okreflenie obnizenia war-
toSci nieruchomos$ei na skutek
posadowienia naziemnego ele-
mentu urzadzenia

Obnizenie wartoéei nieruchomosdei
z tytuln wylgczenia czeéei nierucho-
modcl z dziatalnedci gospoedarczej na
skutek posadowienia naziemnych ele-
mentéw wzadzen (stupy, studnie, shupki
znacznikowe, etc.) jest przewazmie
okreslane oddzielnie i stanowi podstawe
do ustalenia wysokodci odszkedowania
zaposadowienie tych elementow.

W celu okredlenia wartodci szkody
nalezy ustali¢ powierzchnie gruntu
wylgczong z dziatalnodci gospodarcze).
Jezeli naziemny element jest w postaci
stupa zelbetowege lub wirewego,
studzienki, stupka znacznikowego, etc.,

to powierzchnie wylgczony z dzialal-
nodci mozna okredli¢ jako powierzchnie
kota o ustalonym promieniu albe przyjac
na podstawie tabeli z komentarza do
tymezasowej noty interpretacyjnej ,.Za-
sady okredlania wartodci szkéd spowo-
dowanych budowsg urzadzen infra-
struktury pedziemnej i nadziemne;j”.

W przypadku naziemnych elemen-
tow urzgdzenia o wigkszych gabarytach,
np. shupdw kratowych, nalezy ustali¢
wymiary shupa wzdhuz kagtownikéw przy
ziemi oraz dedatkewy pas gruntu wokol
stupa, zapewniajgcy bezpieczenstwo
pracy (np. sprzetem relniczym) i na-
stepnie obliczyé powierzchnie gruntu
wylgczonego z produkeji rolniczej lub
z dzialalnodci gospedarczej.

W projekeie ustawy o korytarzach
przesylowych proponowana szerckesd
dodatkowege pasa terenu wokdl kra-
towych stupéw energetycanych, zloka-
lizowanych na gruntach rolnych wynosi
4m, a na gruntach inwestycyjnych 1m.

W standardzie technicznym ,.Enea
Operator” Sp. z o.0. szerokos¢ dodatko-
wege pasa terenu wokdél kratowych
shupéw  energetyeznych, zlokalizowa-
nychna gruntach relnych wynosi 4m.

Powierzchnia nieruchomodei wyla-
czona z dzialalnedci gospodarczej
okredlana jest przy pomocy wzoru:

By =laxb+2xcx(a+b)+02 x;rJ

[m?] (13)
pdzie:
a b - wymiary konstrukejt stupa przy
ziemi,
c - szerokos§¢ dodatkowego pasa
gruntu wokét stupa.

Rysunek 3

Powierzchnia gruntu wylgczonege z produkcyi rolniczej lub fmwestycyfnef na

skutek lokalizaci stupa kratowego

|
¢

Zrodio: opracowaniewlasne.
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W przypadku braka danych rynko-
wych, wartod¢ szkody z tytuhu posado-
wienia shupa kratowege linii elektro-
energetycznej na gruncie rolnym mozna
okredli¢ poprzez kapitalizacje utraconego
dochedu z gruntu wylgezenego z produk-
¢ji rolniczej, powiekszonegoe o Koszty
dedatkowe] pracy sprzetu rolniczego,
zwigzane z uprawg mechaniczng gruntu
wokél shupa. Inny sposéb  okredlania
wartodel szkedy z tytulu istnienia shupa
kratowego na gruncie rolnym jest
stosowany w Niemczech. Wartoéd szkody
jest iloczynem powierzehni zajetsj pod
shup 1 wartodel gnuntu przeznaczonego
pod zabudowe zagrodows, przy czym za
kazdy nastepny shup umieszezany na tej
samej nieruchomodci wartodé szkody
zwigkszana jest o 10% (110%, 120%,
130%, etc. )10

W przypadku gruntéw zainwesto-
wanych wartod¢ szkedy z tytuhu posa-
dowienia stupa kratowego jest mozliwa
do okreélenia jako wartedé gruntu
wylgczonego z dziatalnodei gospodar-
czej, powickszona o koszty zwigzane
z prawidlowym korzystaniem z nieru-
chomodci oraz o skapitalizowany po-
datek z powierzehni gruntu zajetej pod
shup.

Przykiad
Danewyjéciowe:
Okreslenie wartodei szkody z tytuha

posadowienia slupa energetyeznego linii
WN 110 kV na gruntach przeznaczonych

pod aktywizacje gospodarcza.

Wymiary shupa: a=4m;b=6m;c=1m

Wartodé Im2 gruntu 100 zkm?

P=4X6+2X(4+6)+3,14=47m2

SL1=0,10

Podatek od 1 m? gruntu 0,70 zb/m?

Stopa kapitalizacji 0,09

Kg -wsptlezymnik zwiekszajacy 1,20
z tytutu utrudnien w dziatalnodci
gospodarczej

1. Wartesd rynkowa gruntu zajetego
pod shup:
Wy =Py X Wy X (1 Sy =
=47x100,00x 0,90=4 230z

2. Uwzglednienie podatku od nieru-
chomodci za grunt zajety przez shup:
Pr=47x0,70/0,09 =366zt

3. Warted¢ szkody z tytulu posa-
dowienia shupana nieruchomeodci:
Ope = 4 230 x 1,20 + 366 =
=5442 == 5450 zt

9.2.3 Okre§lenie obniienia
warto$ci nieruchomosei na sku-
tek obnizenia jej waloréw este-
tyecznych
Wartod¢ szkody z powedu ebnizenia
waloréw estetyeznych nieruchomodci
jestzalezna od czynnikdw, ktdérymi sg:
¢ rodzaj i przeznaczenie nieruchomodci,
¢ stan zagospoedarowanianieruchomodci,
e rodzaj 1 wymiary naziemnych ele-
mentdw urzgdzenia,

* umigjscowienie naziemnego elementu
urzadzeniananieruchomosci.

Posadowienie shupa kratowego linii
elektroenergetycznej 400 kV o wyso-
kodei kilkudziesiecin metréw niewatpli-
wie wplywa nie tylke na walory este-
tyczne nieruchomodci, na ktérej shup jest
zlokalizowany, ale réwniez wplywa na
obnizenie wartodci nieruchomoscei
znajdujgeych sie w promieniu kilkuset
metréw od niego. Wplyw posadowienia
shupéw kratowych na walory estetyczne
nieruchomeodci dotyczy glownie nie-
ruchemodel przeznaczonych poed bu-
downictwo mieszkaniowe. W przypadku
gruntdéw relnych wplyw ten jest nie-
znaczny i jest z reguly rekompensowany
odszkodowaniem za posadowienie
shupéw.

Okreslenie obnizenia wartodci nieru-
chomodci jest mozliwe sposcbem
posrednim wedhug wzoru:

Oy =Wy x(1=5,,)x S, (14)

pdzie:

- obnizente wartosci nierucho-
mosel z powodu powstania
szkody w walorach estetycanych
na skutek posadowienia naziem-
nych elementdw urzadzenia,

Oyg

Wy - wartos¢ rynkowa nieruchomodel
lub jej funkcjonalnej czgéel
nieobciazone] urzadzeniern,

- wepblczynnik obnizenia war-
tofel nieruchomesel na skutek
powstania szkody w walorach
estetyczych.

Jezeli brak jest danych rynkowych do
okredlenia wspdlezynnika . Spyp”, jego
wielkosl jest mozliwa do okreslenia na
podstawie odrebnej analizy, obejmujgcej
wplyw zidentyfikowanych czynnikéw
na walory estetyczne nieruchomodci lub
na podstawie badan ankietowych,
przeprowadzonych wérdéd racjonalnych
uczestnikéw rynkunigruchomodei.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

9.2.4 Okreslenie lacznego obnize-
nia wartoSci nieruchomo$ci na
skutek posadowienia urzadzenia
nanieruchomosci

Obnizenie wartoéei nieruchomosdei
na skutek posadowienia urzadzenia jest
surng trzech sktadnikéw:

Ows = Osx + OIN + OwE (15)

pdzie:

- obnizente wartodct z powodu
ograniczenia sposobu korzy-
stania z nieruchomodct w pasie
eksploatacyjnym urzadzenta,

- obnizente wartodct z powodu
wytaczenia czgécl gruntu z dzia-
talnodct gospodarczej na skutek
posadowienia nazienmych ele-
mentdw urzadzenia,

Osg

Oy

- obniZenie wartosci na skutek
powstania szkody w walorach
estety cznych nieruchomodcet.

Oyg

Wapdlezynnik ebnizenia wartodci
1m2 nieruchomoéci na skutek posado-
wienia urzgdzenia jest mozliwy do
okredlenianapodstawie wzoru:
8. = Oy +O0p + 0y,

Bl
W,

(16)

9.3 Okreslanie wynagrodzenia
za wspolkorzystanie z nieru-
chomosci przez przedsi¢cbiorce
przesylowego

Jezeli istniejg rynkowe stawki wyna-
grodzen za wspélkorzystanie z paséw
stuzebnodci przesylu przez przedsie-
biorcow przesylowych, wowezas jedno-
razowe wynagrodzenie okreslone jako
hezterminowe jest mozliwe do okresle-
nia poprzez Kkapitalizacje rocznego
wynagrodzenia z pasa stuzebnodci
przesyhu. Wprzypadku brakurynkowych
stawek wynagrodzen, okreslenie wyna-
grodzenia za wspolkorzystanie z pasa
stuzebnodci przesylu jest mozliwe
gposobem poérednim (parametrycznym),
napodstawie wartedcei nieruchomodci nie-
obcigzonej urzgdzeniem, przy uwzgled-
nieniw:
¢ obcigzenia nieruchomosci lokalizacjg
iposadowieniem urzgdzenia,

¢ wipdlezynnika wepdlkorzystania z nie-
ruchomedci przez przedsiebiorce
przesylowege, rozumianege réwniez
jako stopien ingerencji przedsicbiorcy

10 Artykut W, Klopocifiskiego, ,,Przeglad Geodezyijmy ™ nr 11/1592r.
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w prawo whasnodci lub w prawo
uzytkowania wieczystego nierucho-
modci,

¢ wydatku operacyjnege (pedatek od
nieruchomodci, oplata roczna za uzyt-
kowanie wieczyste) proporcjonalnego
do wspélezynnika wapdlkorzystania
z nieruchoemodcel przez przedsiebiorce
przesylowego.

Wynagrodzenie za wspdolkorzystanie
z nieruchomodel przez przedsiebiorce
przesylowego jestmozliwe do okredlenia
gposobem podrednim wedlug ponizszych
WZOrow:
a) w przypadku braku naziemnych
elementow urzadzenia:

Wy = Ky x Fp x W, (17)

b) w przypadku istnienia naziemnych
elementow urzadzenia:

WK :KWK X(PSP _P,W)XWH (18)

pdzie:

Wy - wynagrodzenie za wspdiko-
rzystanie z nieruchomoded,

Kyr - wepdtezynnik  przeksztatcajacy
warto§C pasa stuzebnodcl prze-
sytu w wynagrodzenie za wspot-
korzystanie znierachomosci,

Fep - powierzchnia pasa stuzebnodci
przesytu,

Py - powlerzchnia zajeta pod na-

zienmy elementurzadzenia.

9.3.1 Wariant nr 1 — lokalizacja
urzadzenia uniemozliwia lub
istotnie ogranicza dotychczasowy
sposob korzystania z calej nieru-
chomosci

W przypadku zmiany sposobu ko-
rzystania z nieruchomosei lub  jgj
funkcjonalnej czedei na skutek lokaliza-
¢ji urzgdzenia, wspdlezynnik Ky jest
mozliwy do okredlenia przy pomocy
WZOTL

K wxkx(1-8,;p)

R

(19)

s - wepttezynnik relacji poten-
gjalnego dochodu brutto z nie-
rachomosel do jej wartofel na
lokalnym rynku,

& - wepdtezymntk wepdtkorzystania
z nierachomosel przez przed-
sighiorce przesylowego w czasie
eksploatacjiurzadzenia,

- wepdtezynnik tacznego obnize-
nia wartodel 1m? nierachomodct,
na skutek utraconych korzyscl,
lokalizacjt { posadowienia urza-
dzenia,

Srimi

R - stopakapitalizacjinetto.
W przypadku szezegélnym, gdyu=R:

Ky =kx(1-S,,5,) (20)

FPaczny wapdlezynnik obnizenia
wartodci nieruchomodci jest okredlany
Przy pomocy wzorn:

Siim =Su+S (21)

Jezeli wzadzenie nie wplywa na
obnizenie waloréw estetycznych nieru-
chomodci, wowcezas:

W, —W,
Sngl _n J1PE (22)
Wi
pdzie:
Wiipr - warto$¢ Im?2 gruntu w pasie

eksploatacyjnym urzadzenta

9.3.2 Wariant nr 2 — lokalizacja
urzadzenia ogranicza sposob
korzystania z nieruchomo$ei
tylko w strefie oddzialywania
urzadzenia

Jezeli lckalizacja urzgdzenia wplywa
na ograniczenie sposebu Korzystania
tylke w strefie oddziatywania urzgdze-
nia, wspolezynnik Ky jest mozliwy do
okreslenia przy pomocy wzorw:

K _“ka(l_SLSOB)
R

WK (23)

Wapdlezynnik .87 ¢ jest okredlany
przy pomocy wzoru nr 8, natomiast
wepblezynnik 57" jest tozsamy ze
wspotezynnikiem ,.8cz” 1 jest mozliwy
do okredlenia przy pomocy wzorunr 14.

ar

Wapdlezynnik i okredlony jako
iloraz dechedu brutte z nieruchomeoéei
do jej wartodci na lokalnym rynku
uwzglednia réwniez wydatek operacyj-
ny, ktéry w przypadku wrzgdzen stanowi
gléwnie podatek rolny, leény Iub od
nieruchomodci. Jezeli brak jest danych
rynkowych do okredlenia wepdlezynnika
W jest on mozliwy do okredlenia przy
POINOCY WZOTlL:

DON+WO
u=— (24)
Wy
lub
wo
u=R +— (25)

pdzie: N
DON - dochéd operacyijny netto,
WO - wydatek operacyiny,
Wy - wartoé¢ nieruchomodci,
R - stopakapitalizacjinetto.

9.3.3. Uwzglednienie podatku
z pasa shuzebnosci przesylu w wy-
nagrodzeniu za wspolkorzystanie
z nieruchomoésci, bedacej przed-
miotem prawa wlasno$ci

W przypadku, gdy u > R, a wynagro-
dzenie za wspdlkorzystanie z nierucho-
modcel przez przedsicbioree jest okredlane
przy pomocy wspdlezynnika Ky
okreslonego wedhug wzorunr 20, wowczas
nalezy uwzgledni¢ podatek z powierzchni
pasa shuzebnodel mzesylu proporgjonalnie
do wapolezynnika wspétkorzystania
z nieruchomodei. Uwzglednienie podatku
w wynagrodzenin za wspolkorzystanie
z nieruchomosci jest mozliwe dwoma
gposobami:

1. poprzez okredlenie rocznego podat-
ku z powierzchni pasa shuzebnodci
przesyhy, propercjonalnie do wspdél-
czynnika wspélkorzystania z nieru-
chomodci &7 1 jego kapitalizacje,
albo

2. poprzez okredlenie skorygowanego
wapotlczynnika wspdtkorzystania
znieruchomosci , A*”.

we )
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Ad 1. Okredlenie podatku, platnego
jednorazowo, obcigzajgcego przedsie-
biorce przesylowego jest mozliwe przy
POINOCY WZOTlL:

Pl RIBR K

FPS’P — _FpPsP (26)
pdzie:

Fpep - podatek z powierzchni pasa
shuzebnosdct przesytu obelazajacy
przedsigbiorce przesytowego,

FPrpsp - powierzchnia pasa stuzebnodci
przesytu podlegajaca opodatko-
waniu,

Fy - roczna stawka podatku z Im?2

gruntu.

Ad.2. Okreélenie skorygowanego wspol-
czynnika wspdlkorzystania z nierucho-
model LE* jest mozliwe przy pomocy
WZOrL:

@7)
K*=kx| 1+ Ry xP"*“P
pdzie: WHX(I_S;,H;])XR Posp
i* - wepdtezynnik wspotlkorzystania
znierachomodci uwzgledniajacy
obciazente nieruchomodel po-
datkiem,
FPpsp - powierzchnia pasa stuzebnodci
przesytu.
Przykiad
Danewyjiciowe:

Stuzebnoié przesyhu jestustanawiana
na nieruchomodci bedgeej przedmiotem
prawa wiasnodci, czeiciowoe przemma-
czonej poed aktywizacje gospodarczs,
a czedciowo bedace] gruntem rolnym,
bonitacji klasy V.

Prpgp - 700m2
Ppgp - 1000 m?2
Wi - 100 zt/m?2
Siipr - 0,20

k - 0,40

Fi - 0,70z¥m?
R -G,11
Sposébnrl

Okredlenie wynagrodzenia za wspo6l-
korzystanie z nieruchomodci oraz
obcigzenia pedatkiem od nieruchemodci,
proporcjonalnym do wspdélezynnika
wapdolkorzystania.

Wx = Ppgp X W) Xk X (1
=1000X 100 z/m2x040x (1
= 32000z

FPR:PFPSPXFH Ak=700% 0,70}{0,40:
=196zt (podatek w skali roku)
Fpgp=TFpr /R=196/0,11=1782z1

Spip1) =
0,20) =

Wynagrodzenie za bezterminowse
wapotkorzystanie z nieruchomodci,
powiekszone o skapitalizowany podatek
odnieruchomodci:

Wi+ Pypep =32 000+ 1782=33782 7t

Sposébnr2

Okreslenie wynagrodzenia za bez-
terminowe wspolkorzystanie z nieru-
chomodei z jednoczesnym uwzglednie-
niem obcigzenia podatkiem od nieru-
chomodcei, proporcjonalnie do wspdl-
czynnika wspolkorzystania. Dane wyj-
gciowe jak w przykladzienr 1.

Okredlenie wepdlezynnika k* wedhug
wzorunr27:

k* = 0,40 x {1 + [0,70 / (100,00 x 0,80
x 0,11)]x700/1 000} = 0,422273

Wi+ Prpep=Pp X W X (1 Spyppxk™=
—1 000X 100,00%0,80% 0422273 =33 782 7

9.3.4 Uwzglednienie podatku
oraz oplat rocznych z pasa shi-
Zebnosci przesylu w wynagrodze-
niu za wspolkorzystanie z nieru-
chomosci, bedacej przedmiotem
prawauzytkowania wieczystego

W przypadku okredlania wynagro-
dzenia za wspoétkorzystanie z nierucho-
moéci oddane] w uzytkowanie wie-
czyste, oprécz podatku od nierucho-
moéel nalezy roéwniez uwzglednié oplaty
roczne z tytuhu uzytkowania wieczyste-
go. Wynagrodzenie za wspolkorzystanie
z nieruchemodci oraz skapitalizowany
podatek i oplaty roczne z pasa shuzebno-
gci przesyhu nalezy okredlic w ograni-
czonym okresie, do kehca trwania prawa
uzytkowania wisczystego.

Przykiad
Danewyjiciowe:

Stuzebnoié przesyhu jest ustanawiana
na nieruchemodcei z prawem uzytkowa-
nia wieczystegoe, przeznaczongj pod
aktywizacje gospodarczg. Prawo uzytko-
wania wieczystego wygasa 1 maja
2089z, okres dalszego trwania uzytko-
wania wieczystegowynosi 74 lata.

Pgp - 1000m2

Wy, - 80zbm2

Spig: - 0,20

kK -040

Fy; - 0,70 2/m?

Op  -8500 x 003 — 2,55 zbm?

(podatek ustalony na podstawie
wartodel lm2 prawa wlasnodei)

R -0,11

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

1. Okredlenie wynagrodzenia za bez-
terminowe wspdkorzystanie z nie-
ruchomodci

Kok =kX (1 Sp1p;)=0A0X 0,80 =
~0,320

Wy =Pgp X Wy XKyg =

=1 000 X 80,00 x 0,320 = 25 600 =zt

2. Okredlenie podatku od nierucho-
modci 1 oplat rocznych, platych
bezterminowe, proporcjonalnie do
wapclezynnika wapdlkorzystania
Fy; +0g =0,70+2,55=3,25 zt/m?
FOR = PSPX FOR]] Xk=
=1000x325x040=1300z
PFOPSP = FOR /R=1300/ 0,11 =
=11 818 z1

3. Okreglenie wynagrodzenie za bez-
terminowe wspdkorzystanie z nie-
ruchomeodci z uwzglednieniem
podatku od nieruchomeodci oraz
oplatrocznych

WK + PFOPSP = 25600 + 11818 =
=37418zt

4.  QOkreslenie wynagrodzenia za
wspokorzystanie z nieruchomodci
wraz z uwzglednieniem podatku od
nieruchomodei 1 oplat recznych
z tytuhn uzytkowania wieczystego
de kohca trwania prawa uzyt-
kowania wieczystego.

Czeél jednorazowego, beztermino-
wege wynagrodzenia za wspolkorzysta-
nie z nieruchomoéci, za okres do kofca
trwania prawa uzytkowania wieczystego
jest mozliwa do obliczenia przy pomocy
WZOrL:

ED
(1+s)"

Ww. =W

g J

(28)

pdzie:

Wi - czgél jednorazowego, beztermi-
nowo ustalonego wynagrodzenia
za 0" lat dalszego trwvania prawa
urythowania wieczystego,

o

- wynagrodzenie jednorazowe,
bezterminowe,

K - stopa oprocentowania bez-
piecznych lokat (dtugoletnie
obligacje Skarbu Pafistwa),

n - ilog¢ lat dalszepo trwania prawa
uzytkowania wieczystego.

Dla & = 3% (maj 2015r.) oraz
n=208% 2015=74:

Wiy =37 418X (1,0374 1)/ 1,0374=
= 37 418 x 0,8R77864 = 33 219,19 =~
~= 33219zt
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10. Podsumowanie

artykule podjeto proébe
omoéwienia problematyki
szkdéd oraz wynagrodzenia

zwigzanych z projektowaniem, budows,
eksploatacjg urzgdzen przesylowych
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THE REMUNERATION FOR TRANSMISSION EASEMENT.
THE CASE OF DEVICES DESIGNED FOR CONSTRUCTION

Summary

In the paper, issues of losses and remuneration connected with designing, building and maintaining transmission
devices have been discussed. Moreover, methods of determining the value of losses and the remuneration for shared use
of aproperty for the sake of devices designed for construction have been described. The discussion has been supported

with numerical examples.

Keywords

transmission easement, remuneration, real estate market

JEL Classification
K29,R19,R39

-22-

Czerwiec 2015

www.srmww_pl




