Lokalizacja:

---------------------------------

UMOWA NAJMU Nr ......... /RN/[Rok]
wraz ze Swiadczeniem ustug dodatkowych (zwana dalej ,,Umowg”)

zawarta w dniu ......eeereereenne. r. pomiedzy:

PGE Dystrybucja Spétka Akcyjna z siedzibg w Lublinie, ul. Garbarska 21A, 20-340 Lublin, wpisang
do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy
Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000343124, REGON: 060552840, NIP: 946-259-38-55, kapitat
zaktadowy w wysokosci @ 729 424 160 zt w catosci optacony, reprezentowang w Umowie przez:
sersissaeeneenneneensennenenne — ZAStEPCe/Dyrektora Generalnego Oddziatu .........ecueeneee.e. ,

adres do korespondencji .......cevveeveerierreneereiseeseresenns

zwang dalej: ,Wynajmujgcym”,

..................................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................................

rEPreZeNtOWANG PrZEZ: ...evcvcereeereereenretraenerereessveenerensresossonns
adres do korespondencji: ......ccceeeveeeeeeeesvrnnrrersernesnnenns
zwana dalej: ,Najemcq”,

facznie zwanymi dalej ,Stronami”

o nastepujacej tresci:

§1
PRZEDMIOT UMOWY
1. Wynajmujacy o$wiadcza, ze jest wiascicielem/uzytkownikiem wieczystym/najemca nieruchomosci
potozonej w miejscowosci .............. , M. e, , 0znaczonej numerem ewidencyjhym .......... , dla
ktérej Sad Rejonowy ............... prowadzi ksiege wieczystg 0 NUMEIZE ........cceveervmerereens (zwanej

dalej: ,Nieruchomoscig”).

2. Wynajmujacy oddaje Najemcy do uzywania budynek pofozony na Nieruchomosci/pomieszczenia
..., 0Znaczone nr ..., o powierzchni ... m?, zlokalizowane w budynku .... Wynajmujgcego (Nr SAP ....),
pofozonym na Nieruchomosci,* wraz ze stanowiacymi wyposazenie budynku/pomieszczeri*
ruchomosciami (dalej zwane: ,Przedmiotem Najmu”). Plan budynku/wynajmowanych
pomieszczen® stanowi Zatgcznik nr 3 do Umowy./

Wynajmujacy oddaje Najemcy do uzywania budowle wraz ze stanowigcymi wyposazenie budowli
ruchomosciami* potoiona na Nieruchomosci, tj. ...(dalej zwana: ,,Przedmiotem Najmu”).

3. Umowa zawierana jest w celu .......

4. W przypadku, gdy Przedmiotem Najmu nie jest caty budynek, oprécz prawa do korzystania
z Przedmiotu Najmu na warunkach okreslonych w Umowie, Najemcy przystuguje niewytgczne
prawo korzystania z czesci budynku, ktére zostaty w nim oddane do wspélnego uzytku najemcow,
w tym ciaggdw komunikacyinych, a jezeli takie sq w tym budynku, to réwniez pomieszczeri
socjalnych**, recepcji, itp. (zwanych dalej: ,,Powierzchniami Wspéinymi”). Najemca uprawniony



10.

jest rowniez do korzystania, bez dodatkowego wynagrodzenia, jezeli jest to konieczne dla
prawidlowego korzystania z Przedmiotu Najmu, z drég dojazdowych naleigcych do
Wynajmujacego.

Wynajmujqcy zobowiqzuje sie do zapewnienia Najemcy swiadczeri dodatkowych (zwanych dalej:
LSwiadczeniami dodatkowymi”), wymienionych w punkcie 2 Zatgcznika nr 1 do Umowy**.
Wynajmujacy odwiadcza, iz posiada tytut prawny do Przedmiotu Najmu oraz uprawniony jest do
jego oddania do odptatnego korzystania Najemcy. Wynajmujacy o$wiadcza, ze Przedmiot Najmu
jest wolny od jakichkolwiek wad prawnych lub faktycznych, ktére uniemozliwiatyby wykonywanie
uprawnien Najemcy, wynikajacych z Umowy.

Wynajmujacy oswiadcza, ze dla budynku/budynku, w ktérym znajduje sie Przedmiot Najmu,*
posiada umowe ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych skutkujacych utratg lub szkodg
oraz zobowigzuje sie do utrzymywania umowy ubezpieczenia przez caly okres obowigzywania
Umowy. W przypadku, gdy Przedmiotem Najmu jest budowla, o$wiadczenie Wynajmujgcego,
o ktérym mowa w zdaniu 1 niniejszego ustepu, odnosi sie do budowli.

Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody w mieniu Najemcy wniesionym
do Przedmiotu Najmu, wynikle z zalania, pozaru i innych zdarzeri losowych. Najemca moze w tym
zakresie zawrze¢ umowe ubezpieczenia swojego mienia na wtasny koszt.

Szczegbtowy opis Przedmiotu Najmu oraz wykaz Swiadczeri dodatkowych** zawarty zostat
w Zatgczniku nr 1 do Umowy.

W przypadku, gdy Przedmiotem Najmu jest budowla, o ktérej mowa w ust. 2 powyiej,
zastosowanie maja ust. 1, ust. 3, ust. 4 zdanie 2, ust. 6, ust. 7, ust. 8 i ust. 9 niniejszego paragrafu.

* - niewtasciwe skreslié
** - zapis opcjonalny

§2
PRAWA | OBOWIAZKI WYNAJMUJACEGO
Wynajmujgcy zobowigzuje sie do utrzymywania Przedmiotu Najmu w stanie przydatnym do
umoéwionego uiytku, a takie zgodnym z obowigzujgcymi przepisami prawa, ze szczegélnym
uwzglednieniem zgodnosci z przepisami bezpieczeristwa i higieny pracy (BHP) oraz
przeciwpozarowymi (PPOZ) w zakresie urzadzen, ktérych pozostaje wiascicielem. Powyisze
zobowigzanie Wynajmujacego dotyczy w szczegélnosci:
a) przeprowadzania przeglgddw technicznych instalacji w budynku, tj. instalacji elektrycznej,
odgromowej, klimatyzacji, wentylacji, przewodéw kominowych, UDT;
b) oznakowania oraz aktualizacji powierzchni zgodnie z przepisami PPOZ;
c) aktualizacji oraz dostarczenia Najemcy kopii Instrukcji Bezpieczernstwa Pozarowego (IBP);
d) udostepnienia pracownikom Najemcy korzystajgcym z Przedmiotu Najmu (zwanym dalej:
»Pracownikami Najemcy”) obowiazujacych u Wynajmujgcego procedur dotyczacych
przestrzegania PPOZ oraz objecia Pracownikéw Najemcy tymi procedurami w wymaganym
zakresie.
Wynajmujacy zobowiazany jest do zapewnienia sprawnego dziatania urzadzen technicznych,
systemdw i instalacji w budynku bedgcym Przedmiotem Najmu/budynku, w ktérym znajduje sie
Przedmiot Najmu,* umozliwiajgcych Najemcy korzystanie z niego zgodnie z jego umdwionym
przeznaczeniem.
Wynajmujacy zobowiazany jest do przeprowadzania, w ramach wynagrodzenia, o ktérym mowa



w § 4 Umowy, bieigcych prac konserwacyjnych, kontroli stanu technicznego oraz napraw
eksploatacyjnych w Przedmiocie Najmu uzywanym przez Najemce na podstawie Umowy.

4. Aby zapewni¢ wlasciwe wykonywanie swych obowigzkéw wynikajacych z Umowy, Wynajmujacy
zastrzega sobie prawo do prowadzenia prac budowlanych, przebudowy, renowacji, konserwacji,
napraw lub innych prac na terenie Nieruchomosci, w szczegdlnosci w Przedmiocie Najmu.
W przypadku podjecia przez Wynajmujacego decyzji dotyczacej prowadzenia prac mogacych
wplywaé na zakldcenie lub ograniczenie mozliwosci korzystania z Przedmiotu Najmu,
Wynajmujacy zobowigzuje sie poinformowaé Najemce co najmniej na 5 (pie¢) dni
kalendarzowych przed przystapieniem do takich prac i zapewnié zastepcze miejsce na warunkach
nie gorszych niz warunki Przedmiotu Najmu.

5. W przypadku, gdy Przedmiotem Najmu jest budowla, o ktérej] mowa w § 1 ust. 2 Umowy,

zastosowanie majg ust. 1 zdanie 1, ust. 3 i ust. 4 niniejszego paragrafu.

* - niewtasciwe skresli¢

§3
PRAWA | OBOWIAZKI NAJEMCY

1. Najemca zobowiazuje sie wykorzystywac Przedmiot Najmu wytgcznie w celu opisanym w § 1 ust.
3 Umowy.

2. Najemca zobowigzany jest do dbania o Przedmiot Najmu, przy czym Najemca nie ponosi
odpowiedzialnosci za normalne zuzycie wynikajace z biezacej eksploatacji.

3. Najemca nie moie dokonywaé Zadnych istotnych zmian w Przedmiocie Najmu (takich jak
przebudowa, malowanie}, bez uprzedniej zgody Wynajmujacego, przy czym Strony postanawiajg,
Ze zgoda moze by¢ wyrazona pisemnie lub za posrednictwem poczty elektronicznej.

4. Pracownicy Najemcy majg prawo wnoszenia na teren Przedmiotu Najmu sprzetu komputerowego
bedgcego wiasnoscig Najemcy.

5. Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ wynagrodzenie we wtasciwych terminach i w sposéb okreslony
w Umowie, bez zadnych odliczen ani potracen.

6. Najemca zobowigzuje sie¢ do przestrzegania przepiséw BHP, ppoz., bezpieczeristwa urzadzen
technicznych, sanitarno-porzadkowych obowigzujacych u Wynajmujacego.

7. Najemca zobowiazuje sie do przejecia wszystkich obowigzkéw wynikajgcych z przepiséw ochrony
srodowiska w zakresie Przedmiotu Najmu, uregulowania spraw zwigzanych z zagospodarowaniem
odpaddéw powstajacych w wyniku prowadzonej dziatalnosci Najemcy, zgodnie z przepisami prawa
obowigzujgcymi w powyzszym zakresie.

8. W przypadku wytwarzania i gromadzenia przez Najemce niesegregowanych odpaddw na terenie

Nieruchomosci lub Przedmiotu Najmu, w tym odpaddw nie bedgcych odpadami komunalnymi,
Najemca bedzie ponosit dodatkowe koszty wywozu odpaddw na sktadowisko lub zorganizuje ich
wywdz we wlasnym zakresie.

9. Najemca ma obowiazek udostepnia¢ Przedmiot Najmu Wynajmujacemu i wskazanym przez niego
osobom — na kazde zadanie Wynajmujacego, w celu dokonania niezbednych prac technicznych,
ogledzin, badan oraz w szczegéinosci w celu okreslenia stanu technicznego Przedmiotu Najmu.
W tym celu Strony dokonajg stosownych, dwustronnych uzgodnien tak, aby czynnosci
wykonywane przez Wynajmujgcego nie kolidowaly z dziatalnoscia Najemcy. Potrzebe
udostepnienia Przedmiotu Najmu Wynajmujgcy zobowigzany jest zgtosi¢ co najmniej na 1 (jeden)
dzien roboczy przed planowanym dokonaniem czynnosci, chyba, ze koniecznos¢ ich dokonania
wynika z awarii, bagdZ innych okolicznosci wymagajacych niezwtocznego dziatania.



10. Najemca jest zobowigzany do przestrzegania Instrukcji Wspdipracy, stanowigcej Zatqcznik nr 8 do

11.

Umowy. *
W przypadku, gdy Przedmiotem Najmu jest budowla, o ktorej mowa w § 1 ust. 2 Umowy,
zastosowanie majg ust. 1-3, ust. 5-9, 10* niniejszego paragrafu.

* dotyczy przypadkéw, gdy wymagane jest opracowanie Instrukcji Wspotpracy, w pozostatych
przypadkach skresli¢

10.

11.

12

§4
WYNAGRODZENIE
Zobowigzanie finansowe za najem Przedmiotu Najmu ustala sie na kwote .............. zt
miesiecznie netto (stownie Ztotych: .......ccovevvrereeecrrenene, ), w sktad ktorego wchodza:
a) Czynsz w wysokoSCi ...vvvrvernnneee. zt miesiecznie netto (stownie Zlotych: ....evverievereneennennnnens ).
b) Zaliczki na optaty eksploatacyjne wymienione w Zatgczniku nr 1 i 2 do Umowy w wysokosci
............... z} w zryczattowanej miesiecznej kwocie netto (stownie ztotych......................... /100).

Koszty eksploatacyjne beda rozliczane wg rzeczywistych kosztow poniesionych przez
Wynajmujacego w cyklach kwartalnych/pétrocznych/rocznych.
Niezaleznie od wynagrodzenia okreslonego w § 4 ust. 1 Umowy, Najemca zwrdéci Wynajmujgcemu
koszty poniesione z tytutu wysytki przesytek pocztowych i kurierskich.**
Zwrot wydatkow, o ktérym mowa w ust. 2 powyZej, odbywac sie bedzie na podstawie refaktur
wystawionych przez Wynajmujgcego na rzecz Najemcy. Do refaktur zostanie dofgczona
specyfikacja wystanych przesytek pocztowych i kurierskich.**
Wynajmujacy bedzie wystawiat faktury VAT tytutem wynagrodzenia, z géry, do 10-go dnia kazdego
miesigca. Pierwsza faktura wystawiona zostanie w terminie 3 dni kalendarzowych od dnia wydania
Przedmiotu Najmu, o ktérym mowa w § 5 ust. 2 Umowy. Ptatnos¢ z tytutu ww. faktury ustalona
zostanie proporcjonalnie i obejmowaé bedzie okres do kornca miesigca, za ktéry zostata
wystawiona, z uwzglednieniem kosztow eksploataciji.
Strony ustalajg, ze ptatnosci wynagrodzenia dokonywane bedy na podstawie prawidiowo
wystawionej faktury VAT, w terminie 14 (czternastu} dni od daty jej wystawienia przez
Wynajmujgcego.
Zaptata bedzie dokonana na rachunek bankowy Wynajmujacego podany na fakturze.
Za dzien zaptaty uwaza sie dzieri uznania rachunku bankowego Wynajmujacego.
Wynajmujacy oswiadcza, ze jest czynnym podatnikiem VAT, zarejestrowanym pod numerem NIP:

Wynagrodzenie zostanie kazdorazowo powiekszone o naleiny podatek od towaréw i ustug
(podatek VAT) w wysokosci obowigzujgcej w dniu powstania obowigzku podatkowego w podatku
od towaréw i usiug.

Strony ustalajg, ze faktury VAT bedq przesytane drogg elektroniczng na adres: ......ccccccevveenenne lub
listowanie na adres dla przesylek wysytanych poczta: ...

W przypadku, gdy Strony dokonajg w trakcie danego miesigca zmiany Przedmiotu Najmu majgcego
wplyw na wysoko$¢ wynagrodzenia obliczonego zgodnie z Zatgcznikiem nr 2 do Umowy,
Wynajmujacy obliczy wynagrodzenie za ten miesiac proporcjonalnie do rzeczywistego czasu
wykonywania Umowy w zwiekszonym lub zmniejszonym zakresie przez Najemce.
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14.

15.

16.

17.

18.

Wynagrodzenie, o ktérym mowa w ust. 1 powyiej, moze by¢ ptacone z zastosowaniem
mechanizmu podzielonej ptatnosci, o ktérym mowa w art. 108a ustawy z dnia 11 marca 2004 roku
o podatku od towaréw i ustug (t.j. Dz.U. 2023, poz. 1570, z pdin. zm.).

Wszelkie ptatnosci beda dokonywane przelewem bankowym, na rachunek rozliczeniowy, o ktérym
mowa w art. 49 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (t.j. Dz.U. 2022,
poz. 2324, z podin. zm.), wskazany w fakturze i zgtoszony przez Wynajmujgcego wlasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego zgodnie z art. 5 i 9 ustawy z dnia 13 paZzdziernika 1995 r. o
zasadach ewidencji i identyfikacji podatnikéw i ptatnikéw (t.j. Dz.U. 2022, poz. 2500, z péZn. zm.).
Wynajmujacy oswiadcza, ze posiada status duzego przedsiebiorcy w rozumieniu ustawy z dnia
8 marca 2013 r. o przeciwdziataniu nadmiernym opdznieniom w transakcjach handlowych (t.j.
Dz.U. 2023, poz. 1790, z péin. zm.}.

Najemca oswiadcza, ze posiada status mikroprzedsiebiorcy/matego przedsiebiorcy/sredniego
przedsiebiorcy/duzego przedsiebiorcy* w rozumieniu ustawy z dnia 8 marca 2013 r. o
przeciwdziataniu nadmiernym opéznieniom w transakcjach handlowych (t.j. Dz.U. 2023, poz. 1790,
Z péin. zm.).

Czynsz podlega waloryzacji raz w roku, ze skutkiem od dnia 1 lutego danego roku, jednak nie
wczesniej niz po uplywie roku od dnia zawarcia Umowy, o Srednioroczny wskaznik cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem za rok poprzedni ogtaszany przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”. W przypadku
ujemnego Sredniorocznego wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem za rok
poprzedni kwota Czynszu nie ulega zmianie. Pierwsza waloryzacja bedzie dokonana w ......... roku.
Waloryzacja Czynszu, o ktoérej mowa w ust. 17 powyzej, nastepuje automatycznie na podstawie
wystawionej faktury VAT, tj. nie wymaga zmiany Umowy i zgody Najemcy. Informacja o zmianie
wysokosci Czynszu zostanie przekazana Najemcy takze na adres wskazany w § 8 ust. 1 Umowy.

* - niewtasciwe skresli¢
** - zapis opcjonalny

1.

§5
CZAS TRWANIA UMOWY | WYDANIE PRZEDMIOTU NAJMU
Umowa obowigzuje od ... roku i zostaje zawarta na czas ...... miesiecy, tj. do

dnia...................... /nieoznaczony*.

Wydanie Przedmiotu Najmu zostanie potwierdzone protokotem. Wzér protokotu wydania
Przedmiotu Najmu stanowi Zatacznik nr 4 do Umowy.

Po ustaniu Umowy, Najemca obowigzany jest wyda¢ Wynajmujagcemu Przedmiot Najmu
w terminie 3 (trzech) dni roboczych od ustania Umowy. Najemca zobowigzany bedzie przywraci¢
Przedmiot Najmu do stanu poprzedniego i wydaé¢ Wynajmujacemu Przedmiot Najmu oprézniony
z rzeczy Najemcy. Najemca nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie Przedmiotu Najmu bedace
nastepstwem normalnego uiywania. Razem z Przedmiotem Najmu Najemca zwrdci
Wynajmujgcemu klucze i karty dostepu oraz identyfikatory, ktére otrzymat od Wynajmujacego. Z
czynnos$ci wydania Przedmiotu Najmu Strony podpiszg protokét wedtug wzoru stanowigcego
Zatgcznik nr 4 do Umowy.' W przypadku nieprzywrdocenia Przedmiotu Najmu do stanu
poprzedniego, w tym opréznienia Przedmiotu Najmu z rzeczy najemcy, Wynajmujgcy ma prawo
zleci¢ osobie trzeciej te prace i kosztami obcigzy¢ Najemce.



* - niewtasciwe skredlié

§6
ROZWIAZANIE UMOWY
1. Wynajmujacy moze rozwiaza¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym, w przypadku istotnego
naruszenia przez Najemce warunkéw Umowy, w tym:

a) zwioki Najemcy z zaptatg Wynagrodzenia za co najmniej dwa petne okresy rozliczeniowe —
jezeli Wynajmujacy wyznaczyt mu wcze$niej, na pismie, pod rygorem niewaznosci, dodatkowy
14-dniowy termin do zaptaty zalegtosci, pod rygorem, iz wraz z uptywem tego terminu moze
rozwigza¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym,

b) uiywania Przedmiotu Najmu w sposdb sprzeczny z Umowg, w tym w przypadku oddania
Przedmiotu Najmu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania lub w podnajem, bez uprzedniej,
pisemnej zgody Wynajmujacego, albo uzywania Przedmiotu Najmu w sposéb sprzeczny z jego
przeznaczeniem lub w sposéb grozacy jego zniszczeniem albo utraty, nieprzestrzegania
Instrukeji Wspdfpracy, o ktdrej mowa w § 3 ust. 10 Umowy* — jezeli Najemca nie zaprzestat
jego uiywania w powyiszy sposéb, w terminie wskazanym w pisemnym wezwaniu ze strony
Wynajmujacego do zaprzestania takich dziatan.

2. Wynajmujacy moie rozwiagza¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym, w przypadkach opisanych

w Klauzuli Sankcyjnej, stanowigcej Zatgcznik nr 5 do Umowy.

3. Najemcy przystuguje prawo do rozwigzania Umowy Najmu bez zachowania okresu
wypowiedzenia w nastepujacych przypadkach:

a) niezdatnosci Przedmiotu Najmu do uzytkowania, okreslonej na podstawie protokotu z kontroli
sprawdzajacej jego stan techniczny i przydatnos¢ do uzytkowania, sporzadzonego zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (t.j. Dz.U.
2023, poz. 682, z péin. zm.},

b) gdy Najemca, z przyczyn od niego niezaleznych, zostat pozbawiony posiadania Przedmiotu
Najmu — w takim przypadku, Wynajmujacemu przystuguje Wynagrodzenie wytacznie za okres
faktycznego korzystania przez Najemce z Przedmiotu Najmu,

c) gdy Wynajmujacy, pomimo pisemnego wezwania ze strony Najemcy, nie wywigzuje sie ze
swoich obowigzkéw wynikajagcych z Umowy, lub nie dokonuje napraw koniecznych
Przedmiotu Najmu, nieobcigzajacych zgodnie z Umowa Najemcy,

d) jezeli Wynajmujacy, swoim dziataniem lub zaniechaniem niezgodnym z Umowa, uniemozliwia
Najemcy uzywanie Przedmiotu Najmu,

e) odmowy stosowania Instrukcji Wspdtpracy, o ktorej mowa w § 2 ust. 5 Umowy, przy czym z
uprawnienia takiego Najemca moze skorzysta¢ wylaczenie w terminie 3 (trzech) dni
kalendarzowych od przedstawienia mu Instrukcji Wspétpracy.

4. Kazdej ze Stron przystuguje prawo do rozwigzania Umowy z zachowaniem 3-miesiecznego okresu
wypowiedzenia, uptywajgcego na koniec miesigca kalendarzowego.
5. Umowa moze zosta¢ rozwigzana w kazdym czasie za porozumieniem Stron.
* dotyczy przypadkéw, gdy wymagane jest opracowanie Instrukcji Wspdtpracy, w pozostatych
przypadkach skresli¢
§7
PRZENIESIENIE PRAW | OBOWIAZKOW



Najemca nie moze odda¢ Przedmiotu Najmu osobie trzeciej do bezptatnego uiywania albo
w podnajem, bez uprzedniej zgody Wynajmujgcego, udzielonej na pismie, pod rygorem
niewaznosci.

Najemca nie moze przenies¢ praw i obowigzkéw wynikajacych z Umowy, bez uprzedniej zgody
Wynajmujacego, udzielonej na pismie, pod rygorem niewaznosci.

Najemca wyraza niniejszym zgode na przeniesienie przez Wynajmujgcego przystugujacych
Wynajmujacemu praw i obowigzkéw (w tym praw i obowigzkdéw przysztych) wynikajacych
z Umowy — w catosci lub w czesci — na spdtke nalezacg do Grupy Kapitatowej PGE. Dia unikniecia
watpliwosci Strony niniejszym potwierdzajg, ze zawarcie Umowy stanowi w przedmiotowym
zakresie wyrazenie przez Wykonawce zgody na przejecie wynikajgcych z Umowy zobowigzan
Zamawiajacego — w rozumieniu art. 519 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (t.j.
Dz.U. 2023, poz. 1610, z p6Zn. zm.). Na potrzeby Umowy Strony ustalajg, ze przez ,Grupe
Kapitatowg PGE” rozumieja PGE Polska Grupa Energetyczna S.A. (nr KRS: 0000059307) oraz spétki
w stosunku do niej dominujgce, zaleine lub powigzane — zaréwno obecnie, jak i w przysztosci —
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 roku Kodeks spétek handlowych (t.j.
Dz.U. 2022, poz. 1467, z pbin. zm.).

§8
0SOBY UPOWAZNIONE
Strony wyznaczajg osoby upowaznione do biezgcych kontaktéw zwiazanych z realizacjg Umowy:
a) ze strony Wynajmujacego:

b) ze strony Najemcy:
c) tel..
d) e-mail ...
Osoby wskazane w ust. 1 nie s3 uprawnione do dokonywania zmian Umowy, do wypowiedzenia
Umowy lub jej rozwigzania, chyba ze posiadajg w tym zakresie odrebne petnomocnictwo.
Zmiana os6b wskazanych w ust. 1 powyzej nie wymaga zmiany Umowy, a jedynie pisemnego
poinformowania drugiej Strony.

§9
KLAUZULA POUFNOSCI

Strony postanawiajg, iz przez Informacje Poufne rozumie¢ beda wszelkie dane i informacje
o charakterze technicznym, technologicznym, organizacyjnym, finansowym przedsiebiorstwa
Strony lub posiadajgce wartos¢ gospodarczg dia Strony, a takze wszelkie inne dane i informacje
oznaczone, jako tajemnica Strony, lub objete inng klauzulg, oznaczeniem lub zastrzezeniem, ktore
skutkuja ograniczeniem badZ wylaczeniem jawnosci, z zastrzezeniem poniiszych ustepow
niniejszego paragrafu. Wskazane dane i informacje stanowig Informacje Poufne bez wzgledu na
to, czy zostaly utrwalone w jakikolwiek sposéb, a takze bez wzgledu na sposéb ich udostepnienia
Stronie.

W celu unikniecia watpliwosci, Strony przyjmuja, iz pojecie Informacji Poufnych obejmuje wszelkie
inne informacje stanowiace tajemnice przedsiebiorstwa w mysl art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16



kwietnia 1993 roku o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (t.j. Dz.U. 2022, poz. 1233, z pézn. zm.),

i nie jest ograniczone do tajemnicy przedsiebiorstwa w rozumieniu powyiszego przepisu.

Z zastrzezeniem ust. 4 ponizej, Strony zobowiazujg sie zachowa¢ w tajemnicy Informacje Poufne

oraz powstrzymac sie od wykorzystania Informacji Poufnych do celéw innych niz te, dla ktérych

zostaly one pierwotnie pozyskane, jak réwniei nie przekazywaé zadnej Informacji Poufnej
jakiejkolwiek osobie trzeciej.

Zakaz wynikajacy z ust. 3 nie obejmuje ujawnienia Informacji Poufnych w nastepujacych

przypadkach:

a) obowiazek taki wynika z przepiséw prawa, wigigcego Strone otrzymujacg wykonalnego
orzeczenia sadu lub decyzji innego uprawnionego organu. W takim przypadku, w zakresie
dopuszczalnym prawem, Strona otrzymujaca niezwlocznie powiadomi o tym Strone
ujawniajacg na pismie (a takie powiadomienie powinno nastapié¢ przed ujawnieniem Informacji
Poufnhej),

b) wzgledem pracownikéw i wspétpracownikéw Strony otrzymujgcej, za pomocy ktérych
wykonuje Umowe, pod warunkiem poinformowania ich przez te Strone o zasadach zachowania
w poufnosci obowigzujacych na podstawie Umowy i zobowigzaniu sie przez nich do
zachowania Informacji Poufnosci w poufnosci, co najmniej w zakresie okreslonym Umowa,

c) w zwigzku ze sporem, rozbieznosdcig lub postepowaniem sadowym pomiedzy Stronami,
obejmujgcym Informacje Poufne — przy czym Strona otrzymujgca podejmie, w dopuszczalnym
prawnie zakresie, starania w celu ograniczenia zakresu ujawnienia Informacji Poufnych do
celéw zwigzanych z takim postepowaniem,

d) informacji, ktére staty sie publicznie dostepne, bez wplywu Strony otrzymujacej na ich
upublicznienie,

e) gdy Informacje Poufne byly uprzednio znane Stronie otrzymujacej, jako informacja publicznie
znana,

f) gdy Informacje Poufne zostaty niezaleinie uzyskane lub stworzone przez Strone otrzymujaca,
bez naruszenia jej obowigzkéw wynikajgcych z Umowy.

Strony zobowiazuja sie do podjecia Srodkéw niezbednych dla prawidtowego wykonania

zobowigzan okre$lonych w niniejszym paragrafie w odniesieniu do ochrony Informacji Poufnych.

Zobowigzania wynikajgce z niniejszego paragrafu wiaza Strony zaréwno przez okres wykonywania

Umowy, jak i w okresie 5 lat po jej wygasnieciu lub rozwigzaniu.

Wynajmujacy jest uprawniony do przekazania tresci Umowy oraz informacji dotyczacych jej

realizacji do PGE Polska Grupa Energetyczna S.A. lub innego podmiotu naleigcego do Grupy

Kapitatowej PGE w zwigzku z wymogami natozonymi przepisami prawa.

Wynajmujacy jest uprawniony do natoienia na Najemce kar umownych za naruszenie przez

Najemce zobowigzan do zachowania tajemnicy informacji, w wysokosci 2.000 zt za kazdy

przypadek naruszenia, przy czym taczna wysokos¢ kar umownych z tego tytutu nie przekroczy

dwukrotnosci kwoty, o ktérej mowa w niniejszym ustepie, czyli 4.000 zt.

8§10
OCHRONA DANYCH OSOBOWYCH
Strony Umowy, zobowiazuja sie do ochrony danych osobowych udostepnianych wzajemnie
w zwigzku z jej wykonaniem, stosujac w tym celu $rodki organizacyjno-techniczne, o ktérych
mowa w art. 32 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych



osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (zwane dalej ,RODO"”), a takie inne
powszechnie obowigzujgce przepisy prawa unijnego i krajowego, ktére chronig prawa oséb,
ktérych dane dotycza.

2. Kazda ze Stron oswiadcza, ze jej pracownicy, wspdétpracownicy lub inne osoby fizyczne posiadajace
dostep do danych osobowych przedstawicieli drugiej Strony (w tym danych kontaktowych) znaja
przepisy dotyczace ochrony danych osobowych, dziatajg na podstawie polecenia administratora
danych (art. 29 RODO} lub imiennego upowaznienia uprawniajacego do przetwarzania danych
osobowych w tym zakresie, a takie zobowigzane s3 do zachowania w tajemnicy informaciji
prawnie chronionych.

3. Strony oswiadczajg, ze udostepniajg sobie wzajemnie dane pracownikéw wyznaczonych do
reprezentacji Stron i realizacji Umowy w celu i zakresie niezbednym do prawidtowej realizacji
Umowy.

4. Dane osobowe oséb, o ktérych mowa w § 8 ust. 1 Umowy, beda przetwarzane przez Strony
jedynie w celu i zakresie niezbednym do wykonania zadan zwiazanych z realizacjg zawartej
Umowy.

5. Klauzula informacyjna dla osdb wyznaczonych przez Najemce do wykonywania Umowy stanowi
Zatgcznik nr 6 do Umowy/znajduje sie na stronie internetowej ...*. Klauzula informacyjna dla oséb
wyznaczonych przez Wynajmujacego do wykonania Umowy stanowi Zatgcznik nr 7 do
Umowy/znajduje sie na stronie internetowej ... *

6. Strony sa zobowigzane poinformowaé osoby wyznaczone do wykonania Umowy o miejscu
udostepnienia informacji, o ktérych mowa w ustepie powyzej.

7. Zadna ze Stron nie bedzie ponosi¢ odpowiedzialnosci za niezgodne z przepisami dziatania
i zaniechania drugiej Strony w zakresie obowigzkéw zwigzanych z przetwarzaniem danych
osobowych.

8. Najemca zobowigzany jest, na wezwanie Wynajmujgcego, przedstawi¢ potwierdzenie
wypetnienia obowiazku informacyjnego, o ktérym mowa w ust. 5, w terminie nie dtuzszym iz 7 dni
od otrzymania wezwania. Wezwanie moze zosta¢ ztozone pisemnie na adres korespondencyjny
Najemcy lub za posrednictwem poczty elektronicznej na adres mailowy osoby wskazanej do
realizacji Umowy.

9. Niezaleznie od ustepéw powyiszych, jezeli w zwigzku z wykonaniem Umowy niezbedne bedzie
powierzenie przetwarzania danych osobowych lub ich udostepnienie, Strona ktéra otrzyma dane
osobowe lub bedzie przetwarzata dane osobowe, jest zobowigzana uwzgledni¢ wymogi okreslone
w obowiazujacych przepisach, w szczegblnosci RODO i w ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie
danych osobowych (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1781, z pdin. zm.), ponadto Strony uregulujg kwestie
przeptywu danych osobowych w formie pisemnej poprzez zawarcie odrebnej umowy powierzenia
przetwarzania danych, w ktérej uregulujg w szczegdlnosci cel i zakres przetwarzania Danych
osobowych lub poprzez zawarcie umowy udostepnienia danych.

* - niewtasciwe skredli¢

§11
KLAUZULA SANKCYJNA
1. Celem postanowier zawartych w Zataczniku nr 5 do Umowy jest niedopuszczenie, by z Przedmiotu
Najmu korzystat podmiot objetemu sankcjami wynikajacymi z ustawy z dnia 13 kwietnia 2022 r.
o szczegdlnych rozwigzaniach w zakresie przeciwdziatania wspieraniu agresji na Ukraine oraz
stuzacych ochronie bezpieczenstwa narodowego (t.j. Dz.U. 2023, poz. 1497, z péin. zm.) oraz



rozporzadzenia RADY (UE) 2022/576 z dnia 8 kwietnia 2022 w sprawie zmiany rozporzadzenia (UE)
nr 833/2014 dotyczacego $rodkdw ograniczajacych w zwigzku z dziataniami Rosji destabilizujgcymi
sytuacje na Ukrainie {Dz. Urz. UE nrL 111 z 8.4.2022), a takze z innych aktéw prawnych dotyczacych
wprowadzenia $rodkéw ograniczajacych w zwigzku z sytuacjg w Ukrainie. W zwiazku z powyiszym,
Najemca zobowigzuje sie przestrzegaé klauzuli sankcyjnej, ktérej tresé stanowi Zatgcznik nr 5 do
Umowy.

§12
POSTANOWIENIA KONCOWE
1. W sprawach nieuregulowanych Umowg zastosowanie bedy mieé¢ przepisy powszechnie
obowiazujacego prawa, w tym w szczegdlnosci przepisy Kodeksu cywilnego.
2. Wszelkie zmiany Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, za wyjatkiem
przypadkéw wskazanych w Umowie.
3. Wszelkie spory zwigzane z Umowa rozstrzygaé bedzie sad wiasciwy miejscowo dla
Wynajmujacego.
4. Umowe sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron.
5. Zataczniki przywotane w tresci Umowy stanowig jej integralng czesc.

ZALACZNIKI:

Zatacznik nr 1 — Opis Przedmiotu Umowy

Zatacznik nr 2 — Kalkulacja do Umowy

Zatacznik nr 3 — Plan budynku/wynajmowanych pomieszczer (nie dotyczy budowli)
Zatacznik nr 4 — Protokét wydania/zdania Przedmiotu Najmu

Zatacznik nr 5 = Klauzula sankcyjna

Zatgcznik nr 6 — Klauzula informacyjna Wynajmujgcego*

Zatgcznik nr 7 — Klauzula informacyjna Najemcy*

Zatgcznik nr 8 — Instrukcja Wspdfpracy*

* dotyczy przypadkéw, gdy wymagane jest opracowanie Instrukcji Wspotpracy, w pozostatych
przypadkach skresli¢

NAJEMCA: WYNAJMUJACY:

Elektronicznie

BOoNczoszek oy procz

Boticzoszek

Przemys’faW Przemystaw 10225922
Data; 2024.05.26
10225922  gaseasoree
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ZALACZNIK NR 1 - OPIS PRZEDMIOTU UMOWY

1. PRZEDMIOT NAJIMU:

A. BUDYNEK/POWIERZCHNIA BIUROWA — pomieszCzenia ..o wererercsessrosenes o tacznej powierzchni
.................... m?, w tym dostep do powierzchni wspélnej, a takie pomieszczeri sanitarnych
i socjalnych*, znajdujacych sie w budynku biurowym - ............eneeene. - Wynajmujgcego
potozonym przy ul...................... Wt ; powierzchnia wspolna (.......ccccveeenenee. m2).

Wynajmowane pomieszczenia wyposazone beda w:
¢ instalacje elektryczna;

e instalacje centralnego ogrzewania;

e instalacje klimatyzacyjna;

® system wentylacji.

B. INFRASTRUKTURA BIUROWA, skiadajgca sie z nastepujacych elementéw:

e meble biurowe, tj. stanowiska pracy zgodne z wymogami z zakresu bezpieczenstwa i higieny
pracy, w tym ergonomii stanowiska pracy, obejmujgce w szczegdlnosci krzesta do pracy przy
moenitorze ekranowym, biurka, kontenery pracownicze oraz inne meble biurowe. Ponizej
wykaz petnego wyposazenia i mebli wchodzgcych w sktad przekazanego pomieszczenia:

Sktadnik aktywéw
Nr pokoju trwatych Oznaczenie

*  Wynajmujgcy zobowigzuje sie do dokonywania zmiany liczby mebli biurowych sktadajgcych
sie na infrastrukture biurowq, w przypadku zwigkszenia zapotrzebowania po stronie Najemcy,
z zastrzezeniem, Ze ewentualne zwigkszenie liczby stanowisk pracy musi by¢ zgodne z
przepisami bezpieczeristwa i higieny pracy. Zmiana w zakresie zmiany liczby mebli biurowych
w wynajmowanych pomieszczeniach, o ktérej mowa w zdaniu poprzednim, nie bedzie
wpfywac na wysokos¢ czynszu najmu. *

* - zapis opcjonalny

2. SWIADCZENIA DODATKOWE:
e Sprzqtanie wynajmowanych pomieszczeri i powierzchni wspdinych, a takze pomieszczeri
sanitarnych i socjalnych; *

e Ustugi konserwacyjne wynajmowanej powierzchni oraz wyposazenia;
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Wymiana tabliczek imiennych przy drzwiach do pomieszczer;

Zapewnienie obstugi kancelaryjnej pracownikéw Najemcy w zakresie (dotyczy jedynie
podmiotéw z GK PGE):

1. Przyjmowania przesyfek pocztowych i kurierskich.
2. Prowadzenia ewidencji wpfywajgcych przesytek pocztowych (poleconych) i kurierskich.
3. Woysylania przesyfek pocztowych i kurierskich.

4. Prowadzenia ewidencji wystanych przesytek pocztowych i kurierskich.

Nadawanie i odbieranie przesylek od firm pocztowych i kurierskich bedzie odbywafo sie bez
ponoszenia kosztow przez Wynajmujgcego, w przypadku nadawania i odbierania przesyfek przez
Wynajmujgcego, zastosowanie ma § 4 ust. 2 i 3 Umowy *

Ochrona budynku/nadzér nad budynkiem (jesli taki istnieje);

Mozliwos¢ korzystania z mediéw, tj.: energia elektryczna, ogrzewanie, woda, odprowadzanie
sciekdw, sie¢ informatyczna;

Zapewnienie miejsc parkingowych;

Wywdz smieci, usuwanie $mieci, usuwanie i wywoz sniegu, utrzymanie terenéw zielonych; *
Konserwacja, obstuga, naprawa, odnawianie, przebudowa, wymiana, kontrola zgodnosci
parametréw technicznych instalacji zabezpieczen budynkowych z obowiazujacymi normami;
Konserwacje i kontrola systemdw ochrony przeciwpozarowej;

Ubezpieczenie budynku, w ktérym znajduje sie Przedmiot Najmu;

System kontroli dostepu;

Wsparcie administracyjne w zakresie koordynacji wszystkich elementéw skiadajgcych sie na
infrastrukture biurowa oraz swiadczenia dodatkowe () okreslone w niniejszym Zatgczniku nr
1;

Przeprowadzanie inspekcji, konserwacja, naprawa, odnawianie, wymiana oraz obstuga
wszelkich urzadzen elektrycznych i grzewczych oraz innych urzadzen uizywanych w
Przedmiocie najmu bedacych wlasnoscia Wynajmujacego, w tym m.in. wymiana
wyeksploatowanych swietlowek;

Umozliwienie rezerwacji i korzystania z sal konferencyjnych przez pracownikéw Najemcy, o
ile zajdzie taka potrzeba i na zasadach ogdinych przyjetych | wskazanych przez
Wynajmujgcego; *

Zapewnienie pracownikom Najemcy pobierania kluczy i kart dostepu z wtasciwego do ww.
czynnosci miejsca, wskazanego i prowadzonego przez Wynajmujacego, lub udostepnienie ich
na state, zapewnienie dostepu do budynku gosciom Najemcy, na zasadach przyjetych przez
Wynajmujacego dla catego budynku/kompleksu, w ktérym znajduje sie Przedmiot Najmu;

e Zaopatrzenie pomieszczen sanitarnych w artykuty higieniczne.

* - zapis opcjonalny

3. WYNAJIMOWANIE BUDOWLI
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W przypadku, gdy Przedmiotem Najmu jest budowla, nie stosuje sie punktéw 1 i 2 niniejszego
Zatgcznika, a zastosowanie maja nastepujace zasady:

*

* - do indywidualnego okreslenia
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ZALACZNIK NR 2 — KALKULACJA DO UMOWY

WYLICZENIE PEATNOSCI W BIEZACYM OKRESIE ROZLICZENIOWYM

OKRES ROZLICZENIOWY: od r.
ELEMENT SKLADOWY 1os¢ STAWKA LACZNIE
CZYNSZ wem? L 2/m2 zt
OPLATA EKSPLOATACYINA | ... m? wet/mt | zt
OKRES ROZLICZENIOWY: RAZEM: | ... zt netto
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ZALACZNIK NR 3 - PLAN WYNAJMOWANYCH POMIESZCZEN
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ZALACZNIK NR 4
PROTOKOt WYDANIA/ZDANIA PRZEDMIOTU NAJIMU — WZOR

PROTOKOt WYDANIA/ ZDANIA PRZEDMIOTU NAJIMU

1. Data wydania Przedmiotu Najmu: ..eeeceercsssenansans
2.  Miejsce odbioru: ...eumesmsmssnsnns

3. Osoby uczestniczace:

Przedstawiciel Najemcy: ...cccismnccssnsnenanee
Przedstawiciel Wynajmujacego: .uusesmssssssesessssnens
4. Przedmiot Najmu: pomieszczenia BiUrOWE NI ....ccovveinenninecncneneneeecesesrensnne o facznej
powierzchni ................m?%, znajdujagce sie w budynku biurowym ......... potozonym przy
UL e W et .
Przekazano ......... szt. kompletéw kluczy do pomieszczen.
Meble:
Sktadnik aktywow
nr pokoju trwatych Oznaczenie
Instalacje:

e elektryczna;

¢ centralnego ogrzewania;
e klimatyzacja i wentylacja;
e inna..*

* - do indywidualnego okreslenia
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Przejmujacy oswiadcza, ze zapoznat sie ze stanem faktycznym nieruchomodci, oraz stanem
technicznym przejmowanego pomieszczenia i wyposazenia oraz go akceptuje.

5. Dodatkowe ustalenia:

....................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................

PRZEDSTAWICIEL WYNAJMUJACEGO PRZEDSTAWICIEL NAJEMCY

{miejsce, data, podpis) (miejsce, data, podpis)
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Iv.1.

Najczgsciej pojawiajace si¢ btedy w operatach szacunkowych w zakresie
okreslania wartosci stuzebnosci przesylu i wynagrodzenia za jej ustanowienie

Nieprawidtowosci w zakresie okreslania wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu

IV.1.1.

Iv.1.2.

v.2.

Iv.2.1.

v.2.2.

Iv.2.3.

V.1.

v.2.

v.3.

V.4,
V.5.

Btedne okreslenie wartosci wspétczynnika korzystania ,k” — z pominieciem
indywidulanych okolicznosci konkretnego przypadku istotnych w kontekécie
czynnikéw ksztattujgcych warto$é wspétczynnika ,k”

Okreslanie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci
przy uwzglednieniu wartosci nieruchomosci nieobcigzonej prawna lokalizacjj i
budowg urzgdzen

Nieprawidtowosci w zakresie okreélania odszkodowania za obnizenie wartoéci
nieruchomosci na skutek budowy urzadzen

Btedne okreslenie warto$ci wspétczynnika obnizenia wartoéci nieruchomosci na
skutek budowy urzadzeri ,SB” (badz okreslanego w sposéb ogélny jako ,,S”)

Okreslanie odszkodowania za obnizenie wartoéci nieruchomoéci na skutek
budowy urzadzen przy uwzglednieniu wartosci nieruchomosci nieobciazonej
prawng lokalizacjg urzadzen

Brak rozwazenia obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji i
budowy innych urzadzen przesytowych znajdujacych sie ha nieruchomosci

Najczgsciej pojawiajace sie btedy w operatach szacunkowych w zakresie
okreslania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci

Ustalenie jednolitej wartosci nieruchomosci, aktualnej na date koricowa
bezumownego korzystania lub na date okreslania wynagrodzenia, dla catego
okresu bezumownego korzystania z nieruchomosci

Brak ustalenia przeznaczenia nieruchomosci w catych okresie bezumownego
korzystania z nieruchomosci

Przyjecie do wyliczer wartosci nieruchomosci nieobciazonej prawna lokalizacja i
budowg urzadzen

Okreslenie wynagrodzenia przy zastosowaniu stawek czynszu najmu/dzierzawy

Btedne ustalenie wartosci wspétczynnika , k”
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DEFINICJE | SKROTY ZASTOSOWANE W WYTYCZNYCH

Whytyczne — niniejszy dokument,

Spotka — PGE Dystrybucja Spéotka Akcyjna,

plan miejscowy — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

decyzja ULICP — decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz jej odpowiedniki
w uchylonych aktach prawnych,

studium - studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
nieruchomos¢ — grunty (czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci),
budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepiséw
szczegblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci (w szczegdlnosci odrebne
nieruchomosci lokalowe) — objete jedna ksiega wieczystg albo jednym zbiorem dokumentéw,,
uzytkowanie wieczyste — prawo, o ktérym mowa w przepisach art. 232-243 K.c.,

urzadzenia przesylowe — urzadzenia techniczne, w rozumieniu przepisu art. 49 § 1 K.c,,
przeznaczone do dystrybucji lub przesytu energii elektrycznej,

stuzebnosé przesylu — ograniczone prawo rzeczowe uprawniajgce przedsiebiorce, bedacego
wiascicielem urzadzen przesytowych, do korzystania z cudzej nieruchomosci w oznaczonym
zakresie na potrzeby ich trwatego utrzymywania,

wiasciciel nieruchomosci — na potrzeby niniejszych Wytycznych przez sformutowanie wiasciciel
nieruchomosci nalezy rozumieé takze uzytkownika wieczystego, chyba ie jednoznacznie
zrdznicowano sytuacje tych dwoéch podmiotow w danym zapisie,

standard przesylowy, standard wyceny — standard zawodowy rzeczoznawcéw majatkowych
dotyczacy okreslania wartosci stuzebnosci przesylu oraz wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci na potrzeby urzadzen przesylowych przyjety uchwata Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,

operat szacunkowy — dokument sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego przedstawiajgcy
postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie okreslenia wartoéci nieruchomosci albo
ograniczonego prawa rzeczowego,

wytyczne PTPIREE — ,Wytyczne okreslania powierzchni stuzebnosci przesytu niezbednej do
wiasciwego korzystania z urzadzen”, opracowane przez Polskie Towarzystwo Przesytu i
Rozdziatu Energii Elektrycznej w marcu 2017 r.,

u.g.n. — ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

rozporzadzenie w sprawie wyceny — rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,

p.b. — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

u.p.z.p. — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
u.z.p. — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym,

u.p.p. z 1984 r. — ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym,

u.p.p. 21961 r. — ustawa z dnia 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym,

d.p.z.p.k. - dekret z dnia 2 kwietnia 1946 r. o planowym zagospodarowaniu przestrzennym kraju,
PKZW — Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.



1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

ZAKRES INFORMACJI, KTORE POWINNY ZOSTAC PRZEKAZANE RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEMU PRZED PRZYSTAPIENIEM DO SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Podstawowe zasady postepowania pracownikéw Spétki

Postanowienia Wytycznych znajda zastosowanie w sprawach, w ktérych oszacowana przez
pracownikéw Spétki, lub okreslona przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym
albo opinii, wysokos¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu albo za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w zakresie tej stuzebnosci, jest wyzsza niz 5.000 (piet tysiecy) zt.

Wytyczne nie maja zastosowania dla linii elektroenergetycznych niskiego napiecia (nN) oraz dla
przebiegajacych przez nieruchomosci rolne linii kablowych (doziemnych) niezaleznie od napiecia
(nN, SN, WN). Wytyczne nie majg zastosowania takie dla urzadzen przebiegajacych przez
nieruchomosci lesne Skarbu Paristwa pozostajace w zasobach PGL Lasy Pafstwowe.

Szacunkowe okreélenie wysokosci wynagrodzen, o ktérych mowa w pkt. 1. przez pracownikéw
Spotki nastepuje przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego zawierajacego algorytmy
pozwalajgce okresli¢ te wartosci na podstawie: wartosci nieruchomoéci, danych technicznych
urzadzenia przesytowego oraz wartosci wspStczynnikéw najczesciej przyjmowanych w praktyce
przez rzeczoznawcOw majatkowych —z zastrzezeniem zapiséw pkt. 4. i 5. ponizej.

Na potrzeby urzadzeri posadowionych na nieruchomosciach o przeznaczeniu rolniczym
okreslenie wysokosci wynagrodzeri moze nastapi¢ takie na podstawie danych o wartosci
stuzebnosci przesytlu (w stosunku do 1 m?) ustanowionych na potrzeby takiej samej linii
elektroenergetycznej w obszarze danej gminy — z zastrzezeniem zapiséw pkt. 4. i 5. ponizej.

W przypadku nieruchomosci o przeznaczeniu rolniczym, szacunkowe okreélenie wysokosci
wynagrodzen, o ktérych mowa w pkt. 1. moze nastapié takze przy uwzglednieniu dtugosci
przebiegu odcinka linii elektroenergetycznej przez nieruchomos¢, ktorej dotyczy wycena.

Dla linii napowietrznej $redniego napigcia (SN) minimalny przebieg przez nieruchomoéé rolng
uzasadniajacy zastosowanie Wytycznych wynosi 500 m, za$ dla linii wysokiego napiecia (WN)
wynosi odpowiednio: 250 m, jezeli nad nieruchomoscia zwieszaja sie tylko przewody linii oraz
150 m, jezeli jest na niej posadowiony jeden stup elektroenergetyczny. W przypadku
posadowienia na danej nieruchomosci 2 lub wigcej stupéw elektroenergetycznych linii WN,
niniejsze Wytyczne znajda zastosowanie niezaleznie od dtugosci przewodéw linii.

Wykonujac postanowienia Wytycznych, pracownicy Spétki podejmuja dziatania zmierzajagce do
zidentyfikowania oraz przekazania rzeczoznawcy majatkowemu informacji i dokumentéw
minimalizujgcych wptyw wybudowania i eksploatacji urzadzen przesytowych Spétki na wartodé
nieruchomoéci oraz sposéb korzystania z niej. Powyzsze informacje i dokumenty powinny zostaé
przekazane zaréwno rzeczoznawcom majatkowym dziatajgcym na zlecenie Spétki, jak i
rzeczoznawcom majatkowym wystepujacym w roli bieglych sadowych.

Z uwagi na relatywnie niskg skutecznos¢ zarzutéw / uwag wnoszonych do sporzgdzonych juz
operatow szacunkowych lub opinii, Informacje i dokumenty, o ktérych mowa w pkt. 6. powinny
by¢ w miare moiliwosci przekazane przed przystgpieniem do sporzadzania operatu
szacunkowego, a w przypadku postepowania sagdowego, powinny by¢ ztozone wraz z pierwszym
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pismem w sprawie, w kazdym przypadku nie pdiniej niz przed wizjg lokalng nieruchomosci
obcigzonej urzadzeniami przesytowymi wyznaczong przez rzeczoznawce majatkowego.

Przekazanie informacji i dokumentéw, o ktérych mowa w Wytycznych, w ramach postepowania
sgdowego, powinno nastapi¢ przy uwzglednieniu okolicznosci danej sprawy, przede wszystkim
w aspekcie mozliwosci nabycia stuzebnosci przesytu lub podobnej stuzebnosci gruntowej przez
zasiedzenie. W szczegodlnosci nie nalezy przedktadaé dokumentéw, ktére dowodza posiadania
zbyt krétkiego w kontekscie wymogow ustawowych, jak tez wskazujgcych na zmiane przebiegu
urzadzenia przesytowego przez dang nieruchomos¢ po jego wybudowaniu.

Pracownik Spotki przekazuje wszystkie posiadane przez nig dokumenty i informacje, za$ ich
weryfikacji i oceny w aspekcie okolicznosci danej sprawy dokonuje petnomocnik procesowy
Spotki odpowiedzialny za prowadzenie danej sprawy albo za przygotowanie pisma procesowego.

Rzeczoznawca majatkowy powinien otrzymaé informacje dotyczgce prawnej lokalizacji urzadzeh
przesylowych w przeszlosci: moca zapiséw planu miejscowego (takze uchylonego albo
wygastego z mocy prawa) lub moca decyzji ULICP albo jej odpowiednikéw w uchylonych aktach
prawnych — w zakresie wynikajgcym z posiadanych przez Spétke w jej archiwach dokumentéw.

Lokalizacja urzadzenia przesyfowego mogta spowodowaé ograniczania w dopuszczalnym
sposobie zagospodarowania nieruchomosci i zwigzane z tym obnizenie wartoéci nieruchomosci
przed wybudowaniem urzadzenia przesylowego, co ogranicza zakres odpowiedzialnosci
majatkowej Spotki, albowiem nie moie ona odpowiadaé za wykonywanie wiadztwa
planistycznego przez gminy, a wczesniej przez Paristwo.

Rzeczoznawca majatkowy samodzielnie dokonuje weryfikacji aktualnie obowigzujgcego planu
miejscowego — pozostate informacje w zakresie lokalizacji urzadzen powinny zostaé przekazane
przez Spétke, w przeciwnym razie — z wysokim prawdopodobieistwem — nie bedy one
uwzglednione w procesie okreslania wartosci.

Obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzagdzenia przesytowego co do zasady
nie wystepuje na nieruchomosciach o przeznaczeniu rolniczym i zdecydowana wigkszos¢
rzeczoznawcow majatkowych pomija skutki takiej lokalizacji w procesie wyceny. W takich
przypadkach przekazywanie rzeczoznawcy majatkowemu dokumentéw i informacji dotyczacych
lokalizacji urzadzen przesytowych nie jest konieczne.

W przypadkach, gdy wysoko$¢ wynagrodzenia oszacowana przez pracownikéw Spoétki albo
okreslona w operacie szacunkowym lub opinii przez rzeczoznawce majatkowego, przekracza
50.000 (pieédziesiat tysiecy) zt, jezeli brak jest informacji i dokumentéw, o ktérych mowa w
niniejszym punkcie w zasobach archiwalnych Spétki, nalezy podjaé dziatania zmierzajace do ich
pozyskania z Archiwum Panstwowego albo z innego archiwum prowadzonego przez organ
administracji publicznej

Szczegdtowe uwagi dotyczqce skutkow lokalizacji urzqdzer zawarto w punkcie 2. Wytycznych.
Rzeczoznawca majatkowy powinien otrzymaé¢ informacje dotyczace daty wybudowania
urzadzen przesytowych, podstaw prawnych zajecia nieruchomosci w celu ich budowy oraz

Swiadczen wyptaconych na rzecz wiasciciela nieruchomosci w przesztosci. Informacje i

6



11)

12)

dokumenty w tym zakresie mogg istotnie ograniczyé zakres odpowiedzialnosci Spétki, jezeli
bedzie ona w stanie wykazac, ze w okresie budowy urzgdzenia uzgodniono i wyptacono na rzecz
wiadciciela nieruchomasci okreslone $wiadczenia.

Zgoda na wybudowanie urzadzenia przed 3 sierpnia 2008 r. bylfa traktowana jako alternatywa
dla decyzji ograniczajgcej wtasnos¢, zatem z reguly byty z nig zwigzane okreélone éwiadczenia.
Nalezy podda¢ analizie dokumenty obejmujace zgody na inwestycje oraz porozumienia
zawierane przed ich realizacjg. W przypadku wypfaty odszkodowania na rzecz wiasciciela
nieruchomosci nalezy argumentowaé, iz rekompensowato zakres szkéd analogiczny jak
odszkodowanie za ograniczenie wtasnosci, czyli takze obnizenie wartoéci nieruchomodci, a nie
tylko bezposrednie zniszczenia na nieruchomosci w trakcie prac budowlanych.

Szczegbtowe uwagi dotyczqce skutkéw uzgodnieri i $wiadczeri z okresu budowy urzqdzer
zawarto w punkcie 3. Wytycznych.

Spétka powinna eksponowa¢ okolicznosé nabycia nieruchomosci przez aktualnego wiasciciela w
stanie zabudowanym urzadzeniami przesylowymi. Powyisze dotyczy réwniez przypadkéw
nabycia prawa wiasnosci albo uzytkowania wieczystego nieruchomosci z mocy prawa, w
szczegolnosci w procesie uwtaszczenia gmin (komunalizacja) oraz uwtaszczenia przedsiebiorstw
panistwowych, jak tez w drodze darowizn.

Nalezy argumentowac, iz aktualny wtasciciel nieruchomosci nie powinien otrzymaé $wiadczen
stanowigcych rekompensate uszczerbkéw powstatych w majatku innej osoby w przesztoéci, w
szczegblnodci na skutek lokalizacji i wybudowania urzadzeri przesytowych. Nalezy ponadto
podnosi¢, iz w przypadku budowy urzgdzen przez dany podmiot na jego wiasnej nieruchomoéci
(np. przez Skarb Paristwa w okresie przed 7 stycznia 1991r.), nie powstawata szkoda wymagajaca
rekompensaty. Przedmiotowe okolicznoéci nie zostana uwzglednione samodzielnie przez
rzeczoznawce majgtkowego, zas ich wykazanie wymaga aktywnosci Spétki, w szczegélnoéci na
podstawie analizy zapiséw elektronicznych ksigg wieczystych, ewentualnie takze dokumentéw
ztozonych do akt ksigg wieczystych.

Szczegbtowe uwagi w zakresie znaczenia nabycia nieruchomosci w stanie zabudowanym
urzqdzeniami zawarto w punkcie 4. Wytycznych.

Woprowadzenie wzdtuz urzadzeri liniowych albo wokét urzadzer kubaturowych obszaréw o
ograniczonym sposobie zagospodarowania, w szczeg6lnosci poprzez zakaz zabudowy, moca
zapiséw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jest bardzo korzystne dla
Spétki, albowiem nie moze ona odpowiadat za skutki wykonywania wiadztwa planistycznego.

W przypadku nieuwzglednienia tych ograniczen przez rzeczoznawce, nalezy eksponowaé wptyw
zapisbw planu miejscowego na warto$¢ nieruchomosci, jak réwniez stanowczo zaprzeczad
mozliwoéci rekompensowania szkéd z tym zwigzanych w ramach wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesytu, jak réwniez mozliwosci ustalenia szerokosci paséw
stuzebnosci w sposéb zgodny z szerokoscia pasa ochronnego w planie miejscowym.

Szczegotowe uwagi w zakresie wpfywu zapiséw plandw miejscowych na wartosé nieruchomosci
zawarto w punkcie 5. Wytycznych.
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W stosunku do nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe, jezeli w obszarze zajetym przez
urzadzenia przesyfowe plan miejscowy nie wprowadza ograniczeh w zagospodarowaniu
nieruchomosdci, w tym poprzez zakaz zabudowy, Spotka powinna przekaza¢ posiadane
informacje i dokumenty wskazujace na dopuszczaine formy korzystania z nieruchomosci przez
jej wiasciciela w obszarze zajetym przez urzadzenia przesytowe — celem minimalizacji wptywu
utrzymywania urzgdzen na nieruchomosci na sposob korzystania z niej, a konsekwentnie na jej
wartos¢.

Szczegdtowe uwagi dotyczqce znaczenia wykazania dopuszczalnych form aktywnosci wiasciciela
nieruchomosci w pasie stuzebnosci zawarto w punkcie 5. Wytycznych.

Spotka powinna wskaza¢ rzeczoznawcy majgtkowemu na wiadome jej ograniczenia w
korzystaniu z nieruchomosci wynikajace z innych okolicznosci niz trwate utrzymywanie urzadzen
przesytlowych Spotki. Powyisze dotyczy ograniczert wynikajacych np. z przebiegu innych
urzadzen przesylowych przez nieruchomos$¢ (tu w szczegélnosci linie najwyiszych napied,
gazociggi wysokich cisnien i rurociagi do przesytania produktéw naftowych), z bliskosci drogi
publicznej, toréw kolejowych, obszaréw powodziowych itp.

Rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek samodzielnie ustali¢ stan nieruchomosci, jednak w
praktyce dodatkowe wskazanie na te okolicznosci przez Spétke przynosi wymierne korzysci i
pozwala unikngé pominiecia tych czynnikéw przez rzeczoznawce majatkowego.

Szczegofowe uwagi dotyczgce znaczenia ograniczeri wynikajgcych z innych okolicznosci niz
utrzymywanie urzqdzen zawarto w punkcie 6. Wytycznych.

Rzeczoznawca majatkowy nie powinien samodzielnie ustalaé szerokosci paséw stuzebnosci
przesytu, ani paséw bezumownego korzystania z nieruchomosci. Spétka powinna przekazaé
rzeczoznawcy majatkowemu mape obrazujgcy przebieg pasa stuzebnosci przez nieruchomoéé,
wraz z podaniem jego szerokosci i catkowitej powierzchni tego pasa oraz odrebnie powierzchni
zajetej przez naziemne elementy obiektéw liniowych, przede wszystkim w postaci konstrukcji
stupowych podtrzymujacych linie elektroenergetyczne. W postepowaniu sagdowym szerokosé
pasa stuzebnosci przesylu moie zosta¢ okreslona, na potrzeby sporzadzenia operatu
szacunkowego przez sad, na podstawie opinii biegtego z dziedziny elektroenergetyki.

Szczegdtowe uwagi dotyczgce okreslania szerokosci paséw sfuzebnosci przesylu i ich znaczenia
dla wycen zawarto w punkcie 7. Wytycznych.

Rzeczoznawca majatkowy nie posiada wiedzy na temat zasad eksploatacji urzadzen
przesylowych i zwigzanych z tym faktycznych potrzeb Spétki w zakresie korzystania z cudzych
nieruchomosci. Spotka powinna przekazac rzeczoznawcy majatkowemu informacje na temat
zasad eksploatacji urzadzern przesytowych, w szczegdinoéci czynnosci wykonywanych
standardowo na nieruchomosci, czestotliwoséci zajecia nieruchomosci, ewentualnie braku takich
potrzeb (np. dla nieruchomosci, na ktdérych nie s3 posadowione konstrukcje wsporcze linii),
mozliwosci wykonywania czynnosci eksploatacyjnych bez zajmowania nieruchomosci (np. z
wykorzystaniem podnosnika dla urzadzen zlokalizowanych wzdtuz drogi publicznej).

Szczegdfowe uwagi w zakresie charakteru i czestotliwosci prac zawarto w punkcie 8. Wytycznych.
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W sprawie o zaptate wynagrodzenia za bezmowne korzystanie z nieruchomodci, jezeli w okresie
objetym sporem nie wykonywano na nieruchomosci zadnych czynnosci, nalezy silnie
eksponowac te okolicznosc, celem minimalizacji wspétczynnika korzystania z nieruchomosci
oraz ustalenia szerokosci pasa bezumownego korzystania z nieruchomogci odpowiadajacego
rozstawowi przewoddw linii.

Szczegotowe uwagi dotyczqce zasad minimalizacji ograniczenia witasnosci w okresie objetym
sporem o bezumowne korzystanie z nieruchomosci zawarto w punkcie 9. Wytycznych.
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Prawna lokalizacja urzadzen przesylowych

Budowa urzadzeri przesylowych stanowiaca inwestycje celu publicznego powinna byé
poprzedzona ich lokalizacjg mocg zapiséw planu miejscowego albo moca decyzji ULICP (jej
odpowiednikdw w przesziosci wydanych na podstawie przepiséw uchylonych aktéw prawnych).
Lokalizacja inwestycji celu publicznego stanowi przejaw wykonywania wtadzy publicznej, zatem
za jej skutki Spétka moie odpowiadaé wytacznie wbweczas, gdy przepis prawa wyraznie na to
wskazuje, w pozostatych przypadkach odpowiedzialnosé odszkodowawcza spoczywa na
jednostce samorzadu terytorialnego albo na Skarbie Paristwa.
Polskie prawo od 1 stycznia 1995 r. wyraZnie przewiduje odpowiedzialnoéé¢ odszkodowawcza
gmin za majatkowe skutki wejécia w zycie planu miejscowego, a od 11 lipca 2003 r. odpowiednio
takze za ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego mocg decyzji administracyjnej. W
okresie wczesniejszym brak byto analogicznej normy prawnej, jednak z uwagi na okoliczno$ci
wskazane w pkt 1, odpowiedzialno$ci majgtkowej nie powinna ponosié Spétka.
Wykazanie, iz warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu na skutek wejécia w 2ycie planu
miejscowego albo wydania decyzji ULICP jest bardzo korzystne dla Spétki, powinno bowiem
prowadzi¢ do obnizenia bazowej wartosci nieruchomosci, na podstawie ktérej nastepnie
zostanie okre§lone wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu lub za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci. Szkoda lokalizacyjna nie podlega bowiem rekompensacie przy
ustanawianiu stuzebnosci przesytu, lecz odrebnie, w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 36 ust. 1 i3 u.p.z.p.).
Obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzadzeri okreslane jest w
praktyce jako szkoda lokalizacyjna. W aktualnym stanie prawnym szkoda lokalizacyjna ma postaé
rzeczywistego uszczerbku w majatku wiasciciela nieruchomosci, polegajgcego na obnizeniu
wartosci nieruchomosci na skutek uniemozliwienia albo istotnego ograniczenia korzystania z
nieruchomosci lub jej czesci w sposdb dotychczasowy (sfera faktyczna) lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem (sfera prawna).
Identyfikacja mozliwosci powstania szkody lokalizacyjnej nastepuje poprzez poréwnanie
przeznaczenia i mozliwego spasobu korzystania z nieruchomoéci przed i po dokonaniu prawnej
lokalizacji urzadzen przesytowych. Nalezy poddad szczegbtowej analizie tre$é planu miejscowego
(w czesci dotyczacej paséw terenu przeznaczonych na utrzymywanie urzadzer przesytowych
oraz ograniczenn w zagospodarowaniu nieruchomosci) albo decyzji ULICP {w zakresie obszaru
oddziatywania inwestycji i uwarunkowar dla niego okreslonych).
Weryfikacja zasobéw archiwalnych Spétki w celu zidentyfikowania dokumentacji dotyczgcej
prawnej lokalizacji urzadzeh elektroenergetycznych powinna uwzgledniaé¢ specyfike
obowiazujacych w przesztosci, zmieniajacych sie przepiséw prawa.
Aktualnie, tj. pod rzadami u.p.z.p. obowiazujacej od 11 lipca 2003 r.:
a) inwestycja celu publicznego jest lokalizowana na podstawie planu miejscowego, a w
przypadku jego braku — na podstawie decyzji ULICP,
b) do spraw wszczetych i niezakoriczonych decyzjg ostateczng przed dniem wejscia w zycie
u.p.z.p. stosowane byty przepisy dotychczasowe, tj. u.z.p. i akty wykonawcze do tej ustawy.
Pod rzgdami u.z.p., tj. w okresie od 1 stycznia 1995 r. do 10 lipca 2003 r.:
a) prawna lokalizacja nastepowata moca decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu,
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9)

10)

11)

12)

13)

b) jezeli dla danego obszaru zostat opracowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu byta wydawana
W oparciu o ustalenia tego planu,

c) jezeliz tresci decyzji wynika, iz zostata wydana w oparciu o plan miejscowy, analiza powinna
dotyczy¢ obu dokumentéw.

Pod rzadzami u.p.p. 2 1984 r., tj. w okresie od 1 stycznia 1985 r. do 31 grudnia 1994 r.;

a) prawna lokalizacja nastepowata moca decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji, wydawane;j
w oparciu o udzielone na wniosek inwestora wskazania lokalizacyjne,

b} wskazania lokalizacyjne zawieraty informacje wynikajace z planéw spoteczno-gospodarczych
i planéw zagospodarowania przestrzennego (miejscowych — ogdlnych lub szczegétowych),
dotyczace miejscowosci lub miejsca, na ktérym inwestycja moze byé realizowana, oraz
warunki jej realizacji, a ponadto dla inwestycji liniowych — przebieg trasy inwestycji,

¢) postgpowaniaw sprawach lokalizacji inwestycji, wszczete przed dniem wejscia w zycie u.p.p.
21984 r. i nie zakoriczone do tego dnia, do zakoriczenia prowadzone byly natomiast wedtug
przepiséw dotychczasowych, tj. u.p.p. z 1961 r. i aktéw wykonawczych do tej ustawy,

d) analiza powinna dotyczy¢ wszystkich powyzszych dokumentéw.

W okresie wczeéniejszym, pod rzadami d.p.z.p.k., tj. w okresie od 21 maja 1946 r. do 13 sierpnia

1961 r. oraz pod rzadami u.p.p. z 1961 r., tj. w okresie od 14 sierpnia 1961 r. do 31 grudnia 1984

r., kwestia prawnej lokalizacji regulowana byta réwnie: szeregiem zmieniajacych sie w czasie

aktéw wykonawczych. Dokumentacja dotyczaca prawnej lokalizacji linii elektroenergetycznej

dokonanej we wskazanym okresie moze przybieraé postac:

a) decyzji o ustaleniu lokalizacji ogélnej,

b) decyzji o ustaleniu lokalizacji szczegétowe;,

¢) decyzji o ustaleniu lokalizacji,

d) zaswiadczenia lokalizacji ogdlnej,

e) zaswiadczenia lokalizacji szczegbtowej,

f)  pomocniczo mozna réwniez wykorzystaé¢ dokument zawierajacy informacje o terenie.

Analiza planu miejscowego lub decyzji administracyjnej powinna polegaé na odszukaniu

postanowier zawartych w tekscie planu miejscowego lub decyzji oraz w zatacznikach graficznych

do tych aktéw prawnych, dotyczgcych wprowadzenia paséw terenu przeznaczonych na budowe

i eksploatacje urzadzen, a w przypadku planu miejscowego, réwniez ograniczen w sposobie

zagospodarowania nieruchomosci wzdtuz urzadzen liniowych albo wokét obiektéw

kubaturowych,

Analiza planéw miejscowych uwzglednianych przy dokonywaniu prawnej lokalizacji (co dotyczy

prawnej lokalizacji dokonanej przed wejsciem w zycie u.p.z.p., tj. przed 11 lipca 2003 r.), wwielu

przypadkach bedzie utrudniona z uwagi na znaczny uptyw czasu i brak mozliwosci

zidentyfikowania uchwaty wprowadzajacej plan miejscowy. Identyfikacja ta bedzie moiliwa w

przypadku powotania uchwaty w tresci decyzji administracyjnej. W takiej sytuacji mozliwe jest

uzyskanie odpisu uchwaly wraz z zatgcznikami graficznymi w drodze dostepu do informacji
publicznej.

W przypadku braku mozliwosci dotarcia do dokumentéw dotyczacych prawnej lokalizacji

urzadzen w przesztosci, nalezy skupic si¢ na analizie aktualnych uwarunkowar planistycznych i

wynikajgcych z nich ograniczen w sposobie zagospodarowania nieruchomosci. W takiej sytuacji

nalezy bowiem przyjmowaé, iz wprowadzenie ogranicze’n w sposobie zagospodarowania
nieruchomosci w planie miejscowym dla urzadzer istniejacych przed uchwaleniem albo zmiang
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14)

15)

1)

2)

3)

4)

planu miejscowego moze skutkowac wytgcznie odpowiedzialnoscig Gminy — Zrédtem szkody sa
bowiem ograniczenia w wykonywaniu wfasnosci wprowadzone wiadczo mocg planu
miejscowego, nie za$ samo istnienie urzadzen.

W sytuacji opisanej w pkt 13., aktualnie istniejgce ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci —
co dotyczy w szczegblnosci wprowadzenia paséw technologicznych / stref ochronnych dla linii
elektroenergetycznych oraz ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci w tych obszarach —
moina réwniez powigzal z prawng lokalizacjg urzadzen w przesztosci. Z uwagi na zasade
ciggtosci planowania przestrzennego oraz trwatos¢ skutkow zwigzanych z lokalizacja urzadzen
nalezy przyjaé, iz ograniczenia przewidziane w aktualnych aktach planistycznych stanowig
przejaw i kontynuacje skutkdw prawnej lokalizacji w przesztosci, ktéra zmienita przeznaczenie
nieruchomosci w sposéb trwaly i determinujgcy zakres péiniejszej mozliwej zmiany
przeznaczenia nieruchomosci w ten sposéb, iz pas terenu wzdtuz linii elektroenergetycznej nigdy
nie mégt zmieni¢ przeznaczenia na korzystniejsze, w tym pod zabudowe.

Niezaleinie od daty prawnej lokalizacji urzadzern oraz obowigzujgcych wdwczas przepisow
prawa dotyczacych zasad rekompensowania tego rodzaju szkéd {albo wobec ich braku — przed
1 stycznia 1995 r.), nalezy argumentowac, iz Spétka nie moze ponosi¢ konsekwencji finansowych
dziatan Panstwa albo gminy stanowigcych przejawy wykonywania wtadzy publicznej (wtadztwa
planistycznego).

Budowa urzadzen przesytowych, zgody, umowy i swiadczenia z okresu realizacji inwestycji

Istotna informacjg dotyczacy urzadzen istniejacych juz na nieruchomodciach przekazywang
rzeczoznawcy majgtkowemu jest data wybudowania linii elektroenergetycznej. Data budowy
ma znaczenie dla okreslenia obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek trwatego posadowienia
urzagdzenn na nieruchomosci. Wartos¢ szkody powstatej w wyniku trwatego posadowienia
urzadzenia okresla sie bowiem wedtug stanu i przeznaczenia nieruchomosci na date
wybudowania urzadzern oraz poziomu cen rynkowych na date ustalenia wysokosci
odszkodowania.
Stan nieruchomosci w dacie budowy linii moze mie¢ istotne znaczenie dla wycen dotyczacych
urzadzend utrzymywanych na nieruchomosciach przeznaczonych przez zabudowe, ktére
wczesniej stanowily uzytki rolne. W obszarze zajetym przez urzadzenie przesylowe
nieruchomo$¢ nie mogta zmieni¢ przeznaczenia na budowlane, ewentualnie moze by¢
wykorzystywana jako tereny zielone. Obnizenie wartosé nieruchomoéci nie powinno by¢ zatem
odnoszone do jej obecnego stanu, lecz do stanu z daty wybudowania urzadzen.
Data budowy linii elektroenergetycznej moze réwniez mie¢ znaczenie dla ustalenia mozliwego
zakresu wynagrodzenia za ustanowienie stuiebnosci przesytu. Co do zasady, nabycie
nieruchomosci w stanie juz zabudowanym urzadzeniami powinno stanowi¢ podstawe dla
odmowy przyznania odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek trwatego
posadowienia urzadzen. Najszerzej w tym przedmiocie wypowiedziat sie Sad Najwyiszy w
postanowieniu wydanym 27 lutego 2013 r. w sprawie IV CSK 440/12. Spétka powinna
identyfikowac i przedktadaé w postepowaniach sadowych odpisy orzeczeri sgdéw powszechnych
wydanych w sprawach z jej udziatem, podzielajacych to stanowisko.
Ustalenie daty budowy urzadzeri powinno nastepowaé przede wszystkim w oparciu o nizej
wymienione dokumenty, stosownie do ich dostepnosci:
a) dziennik budowy, albo wyciag z niego obejmujgcy informacje o dacie rozpoczecia robot
budowlanych i ich zakoriczeniu,
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b) protokoty odbioru technicznego urzadzen i / lub zataczenia urzadzeri pod napiecie,

c) decyzje dotyczace prawnej lokalizacji urzadzer poprzedzajace proces budowy,

d) decyzja o pozwoleniu na budowe albo ich wcze$niejsze odpowiedniki,

e) mapa projektowa opatrzona datg sporzadzenia,

f) mapa powykonawcza opatrzona datg sporzadzenia,

g) wyciag z ewidencji srodkéw trwatych (w zakresie informacji o dacie przyjecia urzadzen do
ewidencji srodkéw trwatych),

h)  zaswiadczenie organu administracji geodezyjnej i kartograficznej o dacie
zaewidencjonowania urzadzeri na mapie zasadniczej albo kopia operatu geodezyjnego,
ewentualnie inne dokumenty zgormadzone w archiwum tego organu administracji.

W przypadku braku mozliwosci pozyskania powyiszych dokumentéw, nalezy poszukiwaé

dokumentacji posrednio wskazujacej na istnienie urzadzer i ich czynny charakter w konkretnej

dacie, przyktadowo na podstawie:

a) protokotu odbioru technicznego urzadzer po remoncie,

b) mapy projektowej dotyczgcej remontu,

c) protokotu odbioru technicznego odcinka linii, ktéry zostat przytaczony do linii, ktorej
dotyczy roszczenie,

d) dokumentéw dotyczacych wszelkich czynnosci przy danej linii elektroenergetycznej,
przyktadowo z wykonania prac konserwacyjnych lub usuwania awarii,

e) pism dotyczacych usunigcia kolizji danej linii elektroenergetycznej z innymi elementami
infrastruktury albo z zamiarami inwestycyjnymi oséb trzecich,

f) dokumentéw dotyczacych dostaw energii elektrycznej, ktére musiaty by¢ realizowane z
wykorzystaniem danego odcinka sieci.

Dla rzeczoznawcy majatkowego dziatajacego na zlecenie Spéiki wystarczajacy powinien byé

wyciag z dziennika budowy lub protokét odbioru technicznego urzadzen iflub zataczenia

urzadzen pod napigcie. Nalezy w kaidym przypadku podkresla¢ okolicznogé nabycia
nieruchomosci w stanie zabudowanym urzadzeniami oraz okolicznoéé wybudowania urzadzen

w czasie, kiedy nieruchomos¢ byta wykorzystywana na potrzeby upraw rolnych.

W przypadku, gdy w przesztosci byly wyptacane $wiadczenia zwigzane z procesem budowy

urzadzeri na gruncie, nalezy dokonaé analizy posiadanych dokumentéw w aspekcie zakresu

wyptaconych $wiadczen. W przypadku swiadczeh o trudnym do okreélenia zakresie
przedmiotowym (brak wyraznego odniesienia do obnizenia wartosci nieruchomosci) nalezy

odwota¢ sig do przepiséw ustawy gospodarce nieruchomosciami, albo jej odpowiednikéw w

przeszfosci, ktére przewidywaly powinnosé rekompensowania moca odszkodowania

administracyjnego takze tego obnizenia. Powyisza okolicznoéé nalezy eksponowad celem

wykazania, iz nie ma obecnie podstaw dla powtdrnej rekompensaty tej samej szkody, a

ewentualne wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnodci przesylu powinno obejmowaé

wytacznie Swiadczenie za korzystanie z niej w przysztosci w pasie stuzebnosci.

Sad Najwyiszy oraz sgdy powszechne nie przyznaja wiascicielom nieruchomosci odszkodowar

w ramach wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci, jezeli spadek wartosci nieruchomosci

zostat zrekompensowany w przesztosci — jest to fakultatywny sktadnik tego wynagrodzenia.

W przypadku inwestycji prowadzonych w ubieglym wieku, dominowato ograniczenie wtasnosci

mocq decyzji administracyjnej, a zasady ustalania odszkodowania z ustawy wywlaszczeniowe;j

byly stosowane takie w przypadku wyrazenia przez wiadciciela nieruchomoéci zgody na
inwestycje. Nalezy to wykorzysta¢ jako uzasadnienie dla stanowiska, iz éwiadczenie wyptacone

w przesztosci — nawet po wyrazeniu przez wiasciciela jedynie zgody na formularzu oéwiadczenia

— rekompensowato nie tylko szkody zwigzane z samga budowg urzadzenia {np. straty w
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zasiewach), ale takie obnizenie wartosci nieruchomosci (byt to standard ustawowy, niezmienny

przez wiele lat).
Okolicznos¢ wyptaty wiascicielom nieruchomosci $wiadczeri zwigzanych z procesem budowy

urzadzen jest mozliwa do ustalenia w oparciu o nastepujgce dokumenty:

a) umowy cywilnoprawne — nalezy poszukiwac w ich tresci:

- odwotania do przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami badz jej odpowiednikéw
z przesztosci (ustawy z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomoéci,
ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci),

- uregulowan dotyczacych rozliczen finansowych,

- oswiadczen wiasciciela dotyczacych wyczerpania roszczen zwigzanych z budowg i
utrzymywaniem urzadzen,

- sformutowan wyrazajgcych zgode na pdiniejszy dostep do nieruchomosci na potrzeby
zwigzane z eksploatacjg urzadzen,

b) oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci w przedmiocie zgody na budowe i utrzymywanie
urzadzen — naley poszukiwac w tresci:

- odwotania do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami badz jej odpowiednikéw
z przesztosci (ustawy z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci,
ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci),

- sformutowan wskazujacych na wyrazenie zgody pod warunkiem wyptaty stosownego
odszkodowania,

- sformutowan wyrazajacych zgode na pdiniejszy dostep do nieruchomosci na potrzeby
zwiazane z eksploatacja urzadzen,

c) dokumenty potwierdzajgce wyplate wiascicielowi nieruchomosci uzgodnionych
Swiadczen:

- wszelkiej postaci pokwitowania odbioru swiadczen,

- przekazy pocztowe z potwierdzeniem odbioru.

d) korespondencja z wiascicielem nieruchomosci w przedmiocie uzgodnienn dotyczacych
zakresu i wysokosdci $wiadczendn zwigzanych z procesem budowy i pdéiniejszym
utrzymywaniem urzadzen na gruncie.

Nabycie nieruchomoéci przez obecnego wtasciciela w stanie zabudowanym urzadzeniami

Okolicznosci dotyczace nabycia prawa wilasnosci albo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
moga miec¢ znaczenie dla zakresu wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu — w
szczegblnosci dla mozliwosci uwzglednienia w jego ramach sktadnikéw odszkodowawczych.

Za odmowg uwzglednienia w ramach tego wynagrodzenia skfadnikéw odszkodowawczych
przemawia przede wszystkim okoliczno$¢ nabycia nieruchomosci po dacie wybudowania
urzadzen na podstawie umowy o charakterze odptatnym.

Typowymi umowami odptatnymi dotyczgcymi obrotu nieruchomosciami s3: umowa sprzedazy,
umowa zamiany oraz umowa dozywocia. Kluczowym orzeczeniem dotyczacym powinnosci
przyznania wiascicielowi nieruchomosci jedynie wynagrodzenia za korzystanie z niej w
przysztodci jest postanowienie Sadu Najwyiszego wydane dnia 27 lutego 2013 r. w sprawie IV
CSK 440/12.

W przypadku uméw nieodptatnych, w szczegdlnosci darowizny, nalezy argumentowad, iz szkoda
nie odnosi sie do majatku obecnego wiasciciela nieruchomodci, lecz do majatku poprzedniego.

14



5)

6)

7)

8)

Sam mechanizm moiliwosci rekompensaty szkody w dacie ustanowienia stuzebnoéci przesytu

nie zmienia ogblnej zasady, iz roszczenia odszkodowawcze przystuguja osobom, ktére byty

wiadcicielami w dacie zdarzenia powodujacego powstanie szkody (data budowy linii
elektroenergetycznej), ewentualnie ich nastepcom prawnym pod tytutem ogélnym (przede
wszystkim spadkobiercom).

Zalecana jest ponadto analiza stanu wtascicielskiego oraz podstaw nabycia nieruchomoéci przez

kolejnych wtascicieli nieruchomosdci poczawszy od daty wybudowania urzadzeh. Nabycie

nieruchomosci w drodze odptatnej czynnosci prawnej przez poprzednika prawnego aktualnego
wtasciciela powinno wykluczyé mozliwosé uwzglednienia w wynagrodzeniu odszkodowania za

obnizenie wartosci nieruchomosci. Powyisze informacje sa mozliwe do pozyskania z

elektronicznej bazy danych ksiag wieczystych, po wyborze odpisu zupetnego.

W przypadku umownego ustanawiania stuiebnosci przesylu na prawie uzytkowania

wieczystego, ktére powstato po dacie wybudowania urzadzen (niezaleznie od tego, czy powstato

na podstawie umowy, czy z mocy prawa) odszkodowanie za obnizenie wartoéci nieruchomoéci

nie powinno przystugiwa¢ uzytkownikowi wieczystemu, obnizeniu mogta bowiem ulec w

przesztosci jedynie warto$¢ nieruchomosci jako rzeczy. W sytuacji opisanej w zdaniu

poprzednim, prawo uzytkowania wieczystego zostato uksztattowane w sposéb uwzgledniajacy
ewentualne niedogodnosci i uszczerbki powstate na skutek wybudowania urzadzen
przesylowych — sa one ,neutralne” dla uzytkownika wieczystego. Nalezy dodatkowo

eksponowac okolicznos¢, iz stan nieruchomosci zabudowanej urzadzeniami przesylowymi w

dacie oddania jej w uzytkownie wieczyste wplywa na obnizenie optat ponoszonych przez

uzytkownika wieczystego na rzecz wiasciciela nieruchomosci — przyznanie w tych
okolicznosciach jakichkolwiek $wiadczeri odszkodowawczych spowodowatoby bezpodstawne
wzbogacenie po jego stronie.

W przypadku postgpowan sadowych, roszczenia zgfoszone przez uzytkownika wieczystego w

odniesieniu do urzadzen funkcjonujacych na nieruchomosci przed data powstania

przystugujacego mu prawa, powinny zosta¢ oddalone bez dopuszczania dowodéw z opinii
biegtych, stosownie do uchwaty Sktadu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego w sprawie Il CZP

101/16.

Identyfikacja oméwionych przypadkéw powinna przebiegaé nastepujaco:

a)  weryfikacja tresci dokumentacji dotyczacej realizacji inwestycji — weryfikacja pod katem
informacji dotyczacych prawa wtasnosci i innych praw do nieruchomosci,

b)  weryfikacja zupetnej tresci ksiegi wieczystej dostepnej w trybie przegladania elektronicznej
ksiegi wieczystej w zakresie: dziatu Il — wiasno$¢ oraz dziatu I-O — oznaczenie
nieruchomosci, Rubryka 1.4., Podrubryka 1.4.1. Dziatka ewidencyjna, pole 1.4.1.8
~Przyfaczenie”, celem przesledzenia przenoszenia danej dziatki ewidencyjnej w
analizowanym okresie do innych ksigg wieczystych,

c)  weryfikacja zupetnej tresci ksiegi wieczystej dostepnej w trybie przegladania elektronicznej
ksiggi wieczystej, z ktérej dana dziatka byta przytaczana w analizowanym okresie, w
zakresie analogicznym jak wskazany w pkt b) powyze;j,

d) w przypadku braku mozliwosci dokonania niezbednych ustaler w powyziszym trybie —
konieczne moze by¢ uzyskanie dostepu do akt ksiegi wieczystej poprzez ztozenie wniosku
do przewodniczacego Wydziatu Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego o udostepnienie akt
ksiggi wieczystej i wykazanie w tym zakresie interesu prawnego,

e) w przypadku przenoszenia ha przestrzeni lat danej nieruchomoéci do innych ksiag
wieczystych, konieczhe moze by¢ uzyskanie dostepu do akt wszystkich ksiag wieczystych
prowadzonych w analizowanym okresie,
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f}  wystgpienie z wnioskiem do starosty / prezydenta miasta o wydanie zaswiadczenia o stanie
wiascicielskim gruntu oraz innych praw do gruntu, ujawnionym w ewidencji gruntow w
danym okresie.

Ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci wynikajace z zapiséw planu miejscowego,
ewentualnie uwarunkowania wynikajace ze studium

Przeznaczenie i warto$¢ nieruchomosci to jedne z kluczowych czynnikéw wptywajacych na
wysokos¢ swiadczen zwigzanych z utrzymywaniem urzadzen przesytowych.
Przeznaczenie nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ zgodnie z przepisem
art. 154 u.g.n., na podstawie zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a
w jego braku, na podstawie studium uwarunkowanid i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W razie
braku wskazanych dokumentéw, rzeczoznawca majgtkowy powinien uwzgledni¢ faktyczny
sposdb korzystania z nieruchomosci.
Analiza zapiséw planu miejscowego powinna zosta¢ dokonana w sposéb kompleksowy —
powinna dotyczy¢ nie tylko ogdlnego przeznaczenia danej nieruchomosci, ale réwniez
dopuszczalnego sposobu jej zagospodarowania oraz warunkéw zabudowy terenu, w tym w
obszarach sasiadujacych z istniejgcym albo projektowanym przebiegiem linii energetycznej.
Rzeczoznawcy majatkowi stosunkowo czesto skupiajg sie na ogbélnym przeznaczeniu
nieruchomosci, pomijajac w wycenie ograniczony sposéb korzystania z nieruchomosci
wynikajacy z planu miejscowego. Przekazujac rzeczoznawcy majatkowemu informacje
dotyczace przedmiotu wyceny albo weryfikujac operat szacunkowy, nalezy poddac analizie
ograniczenia w sposobie zagospodarowania nieruchomosci bedace skutkiem planowania
przestrzennego przez gmine, w tym prawnej lokalizacji linii elektroenergetycznej, nie zag samej
budowy i funkcjonowania urzagdzenia (dotyczy to zaréwno planéw miejscowych wprowadzanych
przed budowa linii elektroenergetycznej, jak i dla obszaru juz obcigzonego tym urzadzeniem):
a) wprowadzenie moca zapiséw planu miejscowego paséw technologicznych / stref
ochronnych z przeznaczeniem na trwate utrzymywanie infrastruktury energetycznej, o
ograniczonym sposobie zagospodarowania nieruchomosci, w szczegdlnosci poprzez zakaz
zabudowy, przebiegajacych wazdtuz linii elektroenergetycznej albo wokét obiektéw
kubaturowych stanowigcych wtasnosé Spotki,
b) objecie terenu, przez ktéry przebiega linia elektroenergetyczna, obszarem
nieprzekraczalnej linii zabudowy,
c) przebieg sieci elektroenergetycznej w obszarze przeznaczonym pod projektowane drogi,
w tym wewnetrzne,
d) wytyczenie w poblizu linii elektroenergetycznej pasa technologicznego na lokalizacje
projektowanych urzadzen przesytowych innego przedsiebiorcy.
Tozsame zapisy dotyczace pasa technologicznego / strefy ochronnej dla urzadzen
elektroenergetycznych mogg pojawi¢ sie w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Decyzja o warunkach zabudowy moze ponadto w toisamy sposéb regulowac
dopuszczalny sposéb zagospodarowania oraz warunki zabudowy terenu (nalezy identyfikowad i
wskazywad ograniczenia niezwigzane z urzadzeniami elektroenergetycznymi).
Wszystkie wskazane ograniczenia nalezy wyodrebnic¢ i powiazac z prawng lokalizacjg urzadzen —
jej przejawem i kantynuacja w aktualnie obowigzujacych aktach planistycznych —ktéra w sposob
trwaty wytaczyta mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci w sposéb kolidujacy z
przebiegiem urzadzen i determinujgcy zakres pdiniejszej moiliwej zmiany przeznaczenia
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nieruchomosci w ten sposéb, iz pas terenu wzdtuz linii elektroenergetycznej nigdy nie zmieni
przeznaczenia na korzystniejsze.

W przypadku, gdy dla obszaru nieruchomosci nie uchwalono planu miejscowego, ani nie wydano
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a nieruchomosc jest objeta jedynie
studium, ktére nie zawiera zapiséw dotyczacych urzadzeri elektroenergetycznych, nalezy
odwoftac sig wprost do prawnej lokalizacji urzadzen w przesztosci i zasady ciagtosci planowania
przestrzennego.

Zasada cigglosci planowania przestrzennego oznacza, iz w przypadku ustalenia dla danego
terenu przeznaczenia (np. pod infrastrukture przesytowa), sam fakt luki planistycznej (nie
obowigzywania przez pewien okres dla danego obszaru planu miejscowego, np. na skutek
wygasnigcia planu z mocy prawa z koricem 2003 r.) nie oznacza, ze teren nie miat zadnego
przeznaczenia. W takim przypadku naleiy w pierwsze] kolejnosci ustali¢, jakie byto
przeznaczenie nieruchomosci w poprzednio obowigzujacym planie miejscowym, ktéry wygast z
mocy prawa z koricem 2003 r. i przyjag¢ domniemanie kontynuacji funkcji.

Ustalenie, iz linia elektroenergetyczna przebiega w obszarach trwale wytaczonych z zabudowy
w aktach planistycznych, uzasadnia zaréwno obnizenie wartosci nieruchomosci jako wartosci
bazowej dla okreélenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu, jak i obnizenie
wartosci wspofczynnika korzystania z pasa stuzebnosci przesylu, a to na skutek powinnoéci
uwzglednienia ograniczer w wykonywaniu prawa wiasnosci tylko jeden raz (poprzez powiazanie
ich z etapem lokalizacji urzadzen).

W przypadku okreslania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, informacje
dotyczace przeznaczenia nieruchomosci oraz ograniczeri wynikajgcych z aktéw planistycznych
powinny odnosi¢ sie do okresu bezumownego korzystania z nieruchomosci, nie zaé do
uwarunkowarn aktualnych.

Jezeli w obszarze zajetym przez urzadzenia przesytowe plan miejscowy nie wprowadza
ograniczen w zagospodarowaniu nieruchomosci, w tym poprzez zakaz zabudowy, Spétka
powinna przekaza¢ posiadane informacje i dokumenty wskazujace na dopuszczalne formy
korzystania z nieruchomosci przez jej wtasciciela w obszarze zajetym przez urzadzenia
przesytowe.

Nalezy przygotowad i udostepnia¢ wykaz rodzajéw aktywnosci wtaciciela nieruchomosci, ktéra
jest dopuszczalna w obszarze zajetym przez linie energetyczne, w zaleznoéci od przeznaczenia
nieruchomosci, napigcia znamionowego linii oraz wysokoéci zwisu przewodéw nad powierzchnia
gruntu. Informacje o dopuszczalnych formach korzystania z nieruchomosci, w tym jej
zagospodarowania, mozna wesprze¢ dodatkowym materiatem zdjeciowym wskazujagcym na
dopuszczalne formy zagospodarowania gruntu (np. obiekty budowlane pod liniami 110kV).

Ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci wynikajace z innych okolicznosci niz urzadzenia
Spotki — stanowiska archeologiczne, obszar zalewowy, inne urzadzenia przesyfowe,
sgsiedztwo drogi szybkiego ruchu, linii kolejowej itp.

Istotne w kontekscie minimalizacji Swiadczenia naleznego wiascicielowi nieruchomosci od Spétki
jest zidentyfikowanie ograniczei w korzystaniu z nieruchomosci niezaleznych od faktu
funkcjonowania linii elektroenergetycznej. Ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci
moga wynikac nie tylko z zapiséw planu miejscowego (w tym obszary wylaczone z zabudowy),
ale réwniez z faktu istnienia na nieruchomosci albo w jej bezposrednim sasiedztwie innych
urzadzer przesylowych albo z przepiséw powszechnie obowigzujacego prawa, w tym przede
wszystkim z przepiséw dotyczgcych:

a) oddzialywania obszaréw i terendw gérniczych,
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3)

1)

2)

3)

b}  ochrony zabytkéw,

c)  ochrony przeciwpowodziowe;j,

d)  ochrony srodowiska.

W interesie Spotki lezy przekazywanie rzeczoznawcy majatkowemu informacji o wskazanych
wyiej ograniczeniach, s3 one bowiem czesto pomijane w procesie okreslania wartosci.
Informacje sg mozliwe do ustalenia w nastepujacy sposéb:

a) istnienie innych urzadzen przesytowych na nieruchomosci lub w bezposrednim sgsiedztwie

oraz sgsiedztwo drogi szybkiego ruchu, toréw kolejowych itp. w oparciu o:

— mape zasadnicza pozyskang z pafistwowego zasobu geodezyjno-kartograficznego,

— dane ujawnione na portalu mapowym Geoportal 2, prowadzonym przez Gtéwny Urzad
Geodezji i Kartografii, dostepnym pod adresem: https://www.geoportal.gov.pl/,

b)  ograniczenia dotyczace ochrony zabytkéw (w szczegdlnosci w zwigzku z istnieniem
stanowisk archeologicznych) w oparciu o dane ujawnione:

— w ksiedze wieczystej— dziale Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia,

— w planie miejscowym i/lub studium (w czesci tekstowej i graficznej),

— na mapach udostepnionych na portalu mapowym prezentujgcym wszystkie zabytki
nieruchome i archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw, pomniki historii oraz
obiekty na lidcie Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, dostepnym pod adresem:
https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/ (wdrozony i utrzymywany przez Ministerstwo
Kultury i Dziedzictwa Narodowego, administrowany przez Narodowy Instytut
Dziedzictwa),

c)  ograniczenia dotyczace ochrony przeciwpowodziowej w oparciu o:

— mapy udostepnione w Informatycznym Systemie Ostony Kraju opracowane dla
Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej, dostepne pod adresem:
http://www.isok.gov.pl/pl/,

d})  ograniczenia dotyczace ochrony srodowiska w oparciu o:

— mapy udostepnione serwisie mapowym Geoserwis, prowadzonym przez Dyrektora
Ochrony Srodowiska, w ktérej prezentowane sg dane przestrzenne dotyczace m.in.
form ochrony przyrody w Polsce, dostepnym pod adresem: geoserwis.gdos.gov.pl.

Informacja dla rzeczoznawcy majatkowego powinna obejmowa¢ zidentyfikowane ograniczenia
oraz odpowiednie mapy/wydruki map.

Pas stuzebnosci przesytu i strefy ochronne

Rzeczoznawca majatkowy nie powinien samodzielnie okreslaé szerokosci paséw stuzebnosci
przesytu, stref oddziatywania (ochronnych) urzadzen, ani paséw bezumownego korzystania z
nieruchomosci. Zakaz ten wynika z braku stosownych kwalifikacji i uprawniern formalnych
pozwalajgcych na dokonanie prawidtowych ustalern w tym zakresie.

W postepowaniu sadowym wydanie opinii przez bieglego rzeczoznawce majgtkowego w tym
zakresie bedzie stanowito naruszenie przepisu art. 278 § 1 K.p.c., w przypadku operatéw
szacunkowych zlecanych przez Spédtke, samodzielne okreslenie tych szerokosci przez
rzeczoznawce bedzie stanowito naruszenie umowy zlecenia oraz wytycznych zawartych w
Standardzie wyceny.

Stosownie do ugruntowanych wytycznych Sadu Najwyiszego, pas stuzebnosci przesytu to pas
niezbedny do wykonywania uprawnieri objetych trescig tego prawa, przy uwzglednieniu
okolicznosci, iz jest to stuzebnos¢ o charakterze czynnym (polega na korzystaniu, a nie na samym
znoszeniu ograniczen w wykonywaniu wtasnosci). Sad Najwyzszy podkresla, iz szerokos¢ pasa
stuzebnosci przesytu powinna, co do zasady, wynika¢ z zasad eksploatacji sieci przyjetych w
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przedsigbiorstwie bedacym wiadcicielem urzadzer przesytowych (orzecznictwo Sadu
Najwyzszego ujednolicone poczawszy od uchwaty wydanej w sprawie Ill CZP 88/15). Szerokosci
paséw stuzebnosci przesytu na potrzeby urzadzeri przesytowych Spétki okredla sie na podstawie
wytycznych PTPIREE.
Strefy ochronne wzdtuz linii energetycznych wprowadzone w planach miejscowych nie maja
zwigzku z pasami stuzebnosci przesylu i nie mogg wyznaczaé zakresu korzystania z
nieruchomosci przez Spétke. Jezeli prawo wiasnosci doznaje rzeczywistego ograniczenia z uwagi
na funkcjonowanie linii energetycznej poza pasem stuzebnosci przesytu, nalezy przede
wszystkim powigzac te ograniczenia z etapem lokalizacji urzadzenia, a gdyby byto to niemozliwe
albo szczegdlnie utrudnione, nalezy argumentowag, iz obnizenie wartoéci stad wynikajgce moze
mie¢ znaczenie wytacznie dla przyznania dodatkowego skiadnika w wynagrodzeniu za
ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Niezaleznie od okolicznosci danej sprawy i zakresu danych, ktérymi Spétka dysponuje, nalezy

stanowczo sprzeciwiac sig mozliwosci przyznania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci

w przysztosci (uwzglednienia wspétczynnika korzystania z nieruchomosci) dla obszaru szerszego

niz pas stuzebnosci przesylu — w tych obszarach nie wystepuje bowiem korzystanie z

nieruchomosci w rozumieniu przepisu art. 305 K.c.

W przypadku Spotki, pas stuzebnosci przesytu powinien byé zgodny z wytycznymi PTPIREE, co

nalezy wyrainie komunikowac, albowiem ta informacja istotnie wzmacnia wiarygodnoéé¢ danych

z uwagi na przygotowanie ich przez wyspecjalizowang organizacje branzows. Uwzgledniajac

wskazane wytyczne, pas stuzebnosci dla poszczegélnych rodzajéw urzadzeri powinien wynosié:

a) linie WN:

— linia kablowa 110 kV jednotorowa—do 1 m,

— linia kablowa 110 kV wielotorowa — odlegto$¢ miedzy skrajnymi torami powiekszona o
odlegtos¢ do 0,5 m od skrajnych toréw,

— linia napowietrzna 110 kV — odlegtos¢ miedzy skrajnymi przewodami fazowymi
powigkszona o odlegtos¢ 2 m od skrajnych przewodéw fazowych (rzut na powierzchnie
terenu),

b) linie SN:

— linia kablowa SN jednotorowa —do 0,5 m,

— linia kablowa SN wielotorowa — odlegtos¢ miedzy skrajnymi torami powiekszona o
odlegtos¢ do 0,25 m od skrajnych toréw,

— linia napowietrzna SN - odlegloé¢ miedzy skrajnymi przewodami fazowymi
powigkszona o odlegtos¢ 1,3 m od skrajnych przewodéw fazowych (rzut na
powierzchnie terenu),

c) linie nn:

— linia kablowa jednotorowa nn—do 0,5 m,

— linia kablowe wielotorowa nn — odlegtos¢ miedzy skrajnymi torami powiekszona o
odlegtos¢ do 0,25 m od skrajnych toréw

— linia napowietrzna nn — tor powiekszony o odlegto$¢ 0,3 m z kazdej strony (rzut na
powierzchnie terenu),

d) linia kablowa wielotorowa — odlegto$¢ miedzy skrajnymi torami powiekszona o odlegtosd¢
do 0,5 m lub 0,25 m od skrajnych toréw w zaleznodci od linii bedacej na skraju
(odpowiednio linia WN lub SN, nn),

e} linia napowietrzna wielotorowa — odlegtoé¢ miedzy skrajnymi torami powiekszona o
odlegtos¢ przyjeta dla linii 0 wyzszym napieciu (odpowiednio dla WN - 2m lub 1,3 dla SN)
od skrajnych torow,

f)  stacje elektroenergetyczne SN, ztgcza/szafy kablowe:
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— stacje transformatorowe stupowe (z wytaczeniem stacji transformatorowych na stupie
portalowym (stupie bramowym) lub na stupie A, np. typu TH, STSa-20/100, STSa-
20/250, ktdre nalezy traktowac indywidualnie, po obrysie + 0,5m) — obrys + 1,3 m,

— stacje transformatorowe kompaktowe prefabrykowane — obrys obiektu + 0,5 m,

— stacje transformatorowe wkomponowane — powierzchnia pomieszczenia,

— zlacze / szafa kablowa SN — obrys obiektu + 0,5 m,

— ztacze /szafa kablowa, ztacze kablowe - pomiarowe nn — obrys obiektu.

g)  w zakresie elementdw sieci elektroenergetycznej nie wymienionych powyzej, takich jak na
przyktad: konstrukcje wsporcze (stupy), uziemienia, fundamenty, mufy, skrzynki cross
bondingowe nalezy przyjmowaé, iz stuzebnos¢ przesytu winna by¢ wyznaczona jako obrys
tego elementu.

Informacje techniczne dotyczace urzadzenia i zasad jego eksploatacji

Dla wysokosci swiadczenn zwigzanych z utrzymywaniem urzadzer elektroenergetycznych
znaczenie maja techniczne wtasciwosci danego urzgdzenia oraz sposéb jego eksploatacji.
Informacje te maja znaczenie dla okreslenia szerokosci pasa stuzebnosci przesytu oraz pasa
bezumownego korzystania z nieruchomosci, przy czym w przypadku Spétki pasy stuzebnosci
przesytu sg wprost okreslone w wytycznych PTPIiREE.
Wihasciwosci techniczne urzadzen przesytowych ksztattujg réwniez wysokos$é wspédtczynnika
korzystania z nieruchomosci przez przedsiebiorce przesytowego (k), stosowanego zaréwno przy
okreslaniu wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu (jego obligatoryjnego sktadnika
w postaci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci w przysztosci), jak i wynagrodzenia z
tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci.
Stosownie do zasad okreslonych w Standardzie wyceny (pkt. 6.3.) wspdtczynnik korzystania z
pasa stuzebnosci przesytu przez przedsiebiorce jest okreslany dla konkretnego przypadku przy
uwzglednieniu m. in. rodzaju i parametréw urzadzenia przesylowego, zakresu uprawnien
przedsigbiorcy przesytowego, jak rowniez skorelowanego z powyiszymi czynnikami zakresu
ograniczen prawa witasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego.
Rzeczoznawcy majatkowi nie posiadajg wiedzy specjalistycznej w przedmiotowym zakresie,
celem zatem uwzglednienia rzeczywistych potrzeb eksploatacyjnych urzadzenia i unikniecia
przyjmowania wspotczynnikéw o wartosci okresélonej apriorycznie {z reguly na 0,5), nalezy
przekazaé¢ dane, ktérymi Spétka dysponuje, daiac do minimalizacji zakresu ograniczenia
wilasnosci (wpfywu urzadzenia na warunki korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej
przeznaczeniem).

Na powyzsze skfadajg sie w szczegblnosci ponizsze informacje, ktére powinny zostaé przekazane

rzeczoznawcy majgtkowemu:

a) specyfikacja techniczna urzadzen elektroenergetycznych:

— rodzaj linii: podziemna/napowietrzna,

— napiecie linii, wysoko$¢ stupow, odlegtosé przewoddw od gruntu,

— w przypadku linii podziemnych — gtebokos¢ posadowienia pod powierzchnia gruntu,
— rodzaj stupa i powierzchnia zajeta przez podstawe stupa,

— rodzaj przewoddéw, w tym gote/izolowane,

b} czestotliwos¢ korzystania z nieruchomosci zgodnie z przyjetymi procedurami,
harmonogramami wykonywania czynnosci eksploatacyjnych, konserwacyjnych oraz
remontowych,

¢)  wskainiki awaryjnosci (dla catej sieci),
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d} standardowa liczba wejé¢ na nieruchomoéé obcigzong tego rodzaju urzadzeniami w
okresie 40-50-letnim,

e}  moiliwos¢ wykonywania czynnosci bez fizycznej ingerencji w nieruchomogé, szczegblnie
dla linii potozonych w niewielkiej odlegtoéci od granicy nieruchomosci (prace z podnosnika
w pasie drogowym), rodzaj sprzetu niezbednego do wykonywania czynnosci,

f)  dopuszczalna aktywnos$é wiasciciela nieruchomosci pod lub nad linia - zakres ograniczen
moze by¢ zmienny w zaleinosci od miejsca posadowienia urzadzenia oraz rodzaju
nieruchomodci (szczegélnie w odniesieniu do nieruchomosci o przeznaczeniu inne niz
tereny mieszkaniowe), wspétczynnik korzystania powinien byé mniejszy dla urzadzen
posadowionych przy granicy nieruchomodci budowlanej; nalezy uwzglednié takze
mozliwos¢ wykonywania uprawnieri objetych treécia stuzebnoéci bez wkraczania na grunt.

Odrebnosci dotyczace roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci

Pas bezumownego korzystania z nieruchomosci co do zasady powinien odpowiada¢ pasowi
stuzebnosci przesytu okreslonemu zgodnie z wytycznymi PTPIREE, co bazuje na zatozeniu, ze
bezumowne posiadanie jest wykonywane w zakresie stuzebnoéci przesytu.

Jezeli na danej nieruchomosci w okresie objetym sporem nie byty wykonywane Zadne dziatania,
moiliwa jest argumentacja, iz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w
przesztosci powinno by¢ odnoszone do pasa terenu wyznaczohego rzutem urzadzen na gruncie.
Zaleca si¢ odwolywanie do wariantu wskazanego w pkt 2. powyzej, jednak powinno to byé¢
uzaleznione od oceny rzeczywistej aktywnosci stuzb Spétki w okresie objetym roszczeniem.

W przypadkach dotyczacych roszczert o zaptate wynagrodzenia z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomosci, zakres informacji dotyczacych aktywnosci stuib Spotki nalezy
ograniczy¢ do okresu objetego sporem.

Pasy bezumownego korzystania z nieruchomosci w zadnym przypadku nie moga by¢ szersze niz
pasy stuzebnosci przesytu wynikajace ze stosowanych przez Spétke wytycznych PTPIREE.
Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci nie moze petni¢ funkgji
odszkodowawczych. Ewentualne odszkodowanie za obnizenie wartoéci nieruchomoéci na skutek
budowy i trwatego utrzymywania urzadzer moze zostaé przyznane wiascicielowi nieruchomosci
wytacznie w ramach wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Z uwagi na okolicznosci wskazane w pkt 5., ustalenie bezumownego korzystania z nieruchomoéci
w obszarach stref ochronnych linii, w tym wprowadzonych mocg zapiséw plandéw miejscowych,
stanowi powazne naruszenie przepiséw prawa i prowadzi¢ moze do powtdrnego przyznania
wiascicielowi nieruchomosci swiadczer wynikajacych z tych samych okolicznosci faktycznych.
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NAJCZESCIE) POJAWIAJACE SIE BLEDY W OPERATACH SZACUNKOWYCH W ZAKRESIE WYCENY
NIERUCHOMOSCI JAKO PODSTAWY DLA OKRESLENIA WARTOSCI SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Wycena dokonywana przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego

Wykorzystanie do poréwnan nieruchomosci, ktére nie spetniajg ustawowych kryteriéw
podobieiistwa.

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 16 u.g.n. nieruchomoscia podobng jest nieruchomo$é, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosé.

»Inng cechy” wplywajaca na wartos¢ nieruchomoséci moze byé np. jej powierzchnia.

Weryfikacja doboru nieruchomosci poréwnawczych powinna byé dokonywana przy
uwzglednieniu ustawowych cech podobieristwa nieruchomosci okredlonych w art. 4 pkt. 16
u.g.n., w tym innych cech wytypowanych przez rzeczoznawce majgtkowego.

Czestym bfedem rzeczoznawcdéw majatkowych popetnianym na etapie doboru nieruchomosci
poréwnawczych jest:

a) zréwnywanie nieruchomosci objetych jedynie studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przewidujacym budowlany kierunek obszaru, na ktérym
potozona jest wyceniana nieruchomosc¢ z nieruchomoséciami posiadajgcymi przeznaczenie
pod zabudowe w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:

—  budowlany kierunek rozwoju danego obszaru przewidziany w studium uwarunkowa# i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest réwnowazny z budowlanym
przeznaczeniem nieruchomosdci wynikajgcym z  zapiséw  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego,

— przepis art. 4 ust. 1 i 2 u.p.z.p. przewiduje, ze przeznaczenie nieruchomosci okresla
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego dla danego obszaru, okreslenie sposocbéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu,

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest z mocy art. 14 ust. 8 u.p.z.p. aktem
prawa miejscowego i jako taki zawiera ustalenia powszechnie wigzace na obszarze, na
ktérym obowigzuje — wylacznie plan miejscowy ustala przeznaczenie nieruchomosci w
sposéb wigzacy,

— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem
prawa miejscowego — stanowi jedynie wyraz polityki przestrzennej gminy (art. 9 ust. 5
u.p.z.p.) i nie ksztattuje w sposdb wtadczy przeznaczenia nieruchomoéci,

— przepis art. 59 ust. 1 u.p.z.p. przewiduje, iz zabudowa nieruchomosci rolnej musi by¢
poprzedzona zmiang zagospodarowania terenu w planie miejscowym bad: — w przypadku
braku planu miejscowego dla danego terenu — decyzjg administracyjng ustalajaca warunki
zabudowy,

— ustalenia zawarte w studium nie stanowig podstawy do zmiany dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci — witasciciel nieruchomosci rolnej potoionej na obszarze
przeznaczonym pod zabudowe w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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1.2,

1)

b)

f)

przestrzennego, chcac dokonaé na niej jakiejkolwiek zabudowy, przed wystapieniem o
pozwolenie na budowe musi uzyskaé decyzje administracyjng ustalajacg warunki
zabudowy, stosownie do wymogu przewidzianego art. 32 ust. 4 pkt 1 Prawa budowlanego,

dodatkowo, ewentualne wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu dla gruntéw wykorzystywanych na cele rolne wymaga réwniez uzgodnienia z
organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych, stosownie do przepisu art. 53 ust. 4 pkt 6 u.p.z.p. w zwigzku z przepisami art. 60
ust. 1i64 ust. 1 u.p.z.p.

nieruchomosci rolne objete zapisami studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego wprowadzajacymi budowlany kierunek ich rozwoju nie
stanowig nieruchomosci podobnych wzgledem nieruchomosci, ktérych budowlane
przeznaczenie wynika z aktu prawa miejscowego, jakim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

zréwnywanie nieruchomosci posiadajacej niejednorodne przeznaczenie, tj. jedynie w czeéci
posiadajacej przeznaczenie pod zabudowe (a w czeéci inne, mniej korzystne, przyktadowo
rolne) z nieruchomosciami w catosci przeznaczonymi pod zabudowe,

zréwnywanie nieruchomosci przeznaczonych pod zabudoweg niezaleznie od funkgji
zabudowy, przyktadowo zréwnywanie zabudowy rekreacyjnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng, zabudowy przemystowej z zabudowg ustugowa,

w przypadku gruntéw rolnych — zréwnywanie roéznych uzytkéw gruntowych, przyktadowo
taki trwatej (t) lub pastwiska trwatego (Ps) z gruntem ornym (R),

w przypadku gruntéw rolnych — pomijanie kwestii klasy bonitacyjnej i zréwnywanie
gruntéw rolnych o réznej jakosci i przydatnosdci:

cecha wplywajacg na warto$¢ nieruchomosci rolnej niewatpliwie jest klasa bonitacyjna
gruntu, co jest szczegdlnie widoczne w zestawieniach $rednich cen gruntéw ornych wg.
Gtéwnego Urzedu Statystycznego,

réwniez w Krajowym Standardzie Wyceny Specjalistycznym ,Wycena nieruchomosci
rolnych” zwrécono uwage na powinno$¢ uwzglednienia klasy bonitacyjnej gruntu rolnego
w procesie jego wyceny —w pkt 3.5, zaleca sie, aby przy okreélaniu wartoéci nieruchomoéci
rolnych korzysta¢ ze specjalistycznych Zrédet informacji o nieruchomosciach zawartych
mi.in. w dokumentacji klasyfikacji gleboznawczej i mapach glebowo-rolniczych, a w pkt
4.1.7. lit. b) wskazano, iz przy dokonywaniu opisu i oceny stanu nieruchomosci zaleca sie
uwzglednianie warto$ci uzytkowej (bonitacji} i réznorodnosci uzytkéw gruntowych,

zréwnywanie nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego z
nieruchomosciami bedgcymi przedmiotem prawa wtasnosci.

Wykorzystanie do poréwnar nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem sprzedazy w
okresie ponad dwach lat poprzedzajacych wycene bez przedstawienia przez rzeczoznawce
uzasadnienia w tym zakresie.

Takie dziatanie jest sprzeczne z zasady ujetg w pkt 3.3. Noty Interpretacyjnej nr 1 {NI1)
»Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”, ktéry przewiduje:

Do poréwnari nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem sprzedazy
w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie diuiszym niz dwa lata od daty, na
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ktdrq okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga
szczegbfowego uzasadnienia.

Powyisza zasada nie jest prawnie wigzaca z uwagi na charakter Noty Interpretacyjnej
(opracowana w ramach Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny PFSRM) i brak toisamego
unormowania w aktach prawnych regulujacych zasady wyceny nieruchomosci. Dokonywanie
wyceny w oparciu transakcje jak najblizsze dacie wyceny jest jednak postulatem powszechnie
popieranym w Srodowisku rzeczoznawcow majatkowych — przestrzeganie tej zasady
postrzegane jest jako kluczowe dla uzyskania w wyniku wyceny wartosci rynkowych, ktérym
przeciwstawiane sg ,wartosci historyczne” bazujace na zbyt odleglych transakejach.

Woykorzystanie nieruchomosci, ktére byty przedmiotem sprzedaizy w okresie ponad dwéch lat
poprzedzajacych wycene bedzie mogto zostaé uznane za prawidlowe, jeieli rzeczoznawca
majatkowy przedstawi uzasadnienie takiego dziatania, a wyjasnienia beda wskazywaly na brak
mozliwosci dokonania wyceny w oparciu o odpowiednia liczbe transakcji z okresu najblizszego
wycenie.

Naruszenie powyiszych regut pozwala na sformutowanie zastrzezenia do operatu szacunkowego
dotyczgcego btednego okresu badania rynku nieruchomosci oraz wykorzystania transakcji
nieruchomosci sprzed ponad dwdéch lat poprzedzajgcych wycene.

Nalezy zastrzec, iz w wielu przypadkach siegniecie przez rzeczoznawce majatkowego do
nieruchomosci, ktére byty przedmiotem sprzedazy w okresie ponad dwéch lat poprzedzajacych
wycene, nie prowadzi do zawyzenia wartosci nieruchomosci, a to z uwagi na obserwowany na
przestrzeni lat staty wzrost cen nieruchomosci.

Decyzja o formutowaniu zastrzezen do operatu szacunkowego dotyczacych btednego okresu
badania rynku oraz wykorzystania transakcji nieruchomosci sprzed ponad dwodch lat
poprzedzajacych wycene powinna byé podejmowana indywidulanie, z uwzglednieniem
koricowego wyniku operatu szacunkowego — w szczegdlnosci bedzie uzasadnione w sytuacji
koniecznosci wyeliminowania operatu szacunkowego z uwagi na inne, bardziej istotne jego
btedy skutkujace zawyieniem $wiadczen zwigzanych z utrzymywaniem urzadzenr przesytowych.

Wykorzystanie do poréwnarn nieruchomosci wykraczajgcych poza lokalny rynek
nieruchomosci {obszar gminy i powiatu) bez przedstawienia przez rzeczoznawce
odpowiedniego uzasadnienia w tym zakresie.

Takie dziatanie moze naruszaé przepis § 26 ust. 1 rozporzgdzenia w sprawie wyceny, z ktérego
wynika, iz co do zasady dokonujagc wyceny nieruchomosci nalezy opieraé sie na analizie
lokalnego rynku nieruchomosci oraz przyjmowac do pordwnar nieruchomosci podobne, ktére
byty przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci:

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegdine cechy i rodzaj nie sq
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku braku stawek czynszu
na tym rynku, mozna przyjmowac odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane
za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci

W orzecznictwie doprecyzowano, iz pojecie ,rynku lokalnego” odnosi sie wytgcznie do gminy i
powiatu, a ,rynku regionalnego” do wojewédztwa (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z9 czerwca 2017 r., | OSK 2329/15; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 17 lutego 2010 r., VIIl SA/Wa 817/09).
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Co do zasady analiza rynku nieruchomosci nie moze zatem wykraczaé poza powiat, w obrebie
ktérego potozona jest wyceniana nieruchomoéé.

Dokonujgc wyceny nieruchomosci, na zasadnie wyjatku mozliwe jest odniesienie sie do rynku
regionalnego badZ nawet krajowego — gdy ze wzgledu na szczegélne cechy i rodzaj
nieruchomosci wycenianej nie jest ona przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoéci.

Objgcie analiza rynku nieruchomosci wykraczajgcego poza rynek lokalny niewatpliwie wymaga
uzasadnienia, skoro zasada jest, iz badaniu podlega wytacznie rynek lokalny — koniecznoéé
uzasadnienia przez rzeczoznawce majatkowego takiego dziatania potwierdzono réwniez w
orzecznictwie (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 pazdziernika 2010r., 1 OSK 23/10;
wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego z 8 stycznia 2010 r., | SA/Wa 1619/09).

W powofanych powyiszej orzeczeniach wyjasniono réwnies, iz uzasadnienie powinno
obejmowa¢ wykazanie braku odpowiedniej liczby transakcji nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej na terenie rynku lokalnego.

Postuzenie sie przez rzeczoznawce majatkowego transakcjami z obszaru rynku regionalnego, tj.
innych powiatéw, moze prowadzi¢ do zawyzenia wartosci nieruchomosci wycenianej. Poziom
cen nieruchomosci ksztattuje sie odmiennie w obszarach poszczegdinych powiatéw w obrebie
tego samego wojewddztwa, na co wplyw maja czynniki takie jak potozenie powiatu wzgledem
miasta wojewddzkiego oraz wzgledem autostrad i drég szybkiego ruchu, ogélny pozom rozwoju
gospodarczego danego powiatu.

Siggnigcie przez rzeczoznawce do rynku regionalnego bez odpowiedniego uzasadnienia pozwala
na sformutowanie zastrzezenia do operatu szacunkowego dotyczacego naruszenia przepisu § 29
ust. 1i 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny.

Wycena dokonywana przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego i metody korygowania
ceny Sredniej - przyjecie do poréwnania zbyt matej liczby nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z zasada okreslong w § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny, dla zastosowania
metody korygowania ceny $redniej niezbedne jest utworzenie zbioru co najmniej jedenastu
nieruchomosci podobnych do nieruchomoséci wycenianej:

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réinice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Analogiczny wymdg przewiduje Nota Interpretacyjna nr 1 (NI1) ,Zastosowanie podejécia
poréwnawczego w wycenie nieruchomaosci” w pkt 5.1.:

Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnar przyjmuje sie z wlasciwego
rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspéfczynnikami korygujgcymi.

W przypadku zastosowania przez rzeczoznawcg majgtkowego metody korygowania ceny
$redniej, skuteczne zakwestionowanie przyjecia przez niego okreslonych nieruchomosci jako
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nieruchomosci poréwnawczych (przyktadowo 2z uwagi na brak spetnienia kryterium
podobiedstwa, czy tez analize niewlasciwego rynku nieruchomosci), $wiadczyé bedzie o
niewystarczajgcej liczbie nieruchomosci poréwnawczych dla mozliwosci zastosowania metody
korygowania ceny Sredniej, a wiec o wyborze przez rzeczoznawce nieodpowiedniej metody,
prowadzacej do oszacowania wartosci nieruchomosci, ktéra nie jest ,,rynkowa”.

Wycena dokonywana przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego i metody poréwnywania
parami — dokonanie poréwnania nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny z mniej niz 3
nieruchomosciami

Zgodnie z przepisem § 4 ust. 3 rozporzgdzenia w sprawie wyceny:

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé¢ bedqcq przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sqg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci.

Nota Interpretacyijna nr 1 (NI1) ,Zastosowanie podejScia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci” w pkt 4.2.6. precyzuje natomiast, iz poréwnanie powinno nastgpic z co najmnie;j
trzema nieruchomosciami najbardziej podobnymi:

Wybdr do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbednqg charakterystykg.

Powyiszy zapis Noty Interpretacyjnej, tak jak cale opracowanie, nie ma charakteru prawnie
wigzacego — rzeczoznawcy majatkowi jednak dos$é powszechnie stosuja sie do tego zapisu przy
zastosowaniu metody poréwnywania parami, jednak zdarzajg sie przypadku odmiennego
postepowania.

Wycena dotyczaca nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste

Rzeczoznawcy czesto dokonujg wyceny takich nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
porownawczego i uwzglednieniu cen transakcyjnych sprzedaiy nieruchomosci bedgcych
przedmiotem prawa wiasnosci. Wskazane dziatanie jest sprzeczne z zasadami okreslonymi w §
29 rozporzadzenia w sprawie wyceny, ktéry reguluje odrebnosci w zakresie wyceny
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Metodologia przewidziana w & 29 bazuje na zatozeniu, zgodnie z ktérym poziom cen
nieruchomosci stanowiagcych przedmiot prawa wiasnosci rézni sie od poziomu cen
nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania wieczystego.

W praktyce wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego jest nizsza od wartosci rynkowe;j
prawa wtasnosci o okoto 20-30%,

Zgodnie z przepisem § 29 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny mozliwe jest zastosowanie
podejécia poréwnawczego, ale wylacznie w przypadku przyjecia cen transakcyjnych
nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego i przy
uwzglednieniu dodatkowych czynnikéw wynikajacych ze specyfiki przedmiotu wyceny:

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego stosuje sie podejscie poréwnawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu
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prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych oplat
rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego.

Przepis & 29 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny przewiduje natomiast, iz w przypadku
braku danych pochodzacych z lokalnego rynku nieruchomosci dotyczacych transakecji sprzedazy
nieruchomodci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, przy jednoczesnej dostepnosci
danych dotyczacych transakeji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci,
motzliwe jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego w oparciu o dane dotyczgce transakeji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wtasnosci oraz dane pozyskane z poréwnywalnego rynku nieruchomosci, dotyczace
wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnoéci:

Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedaiy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uiytkowania
wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci, wartos¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uiytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywainych rynkach
nieruchomosci.

Natomiast § 29 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny przewiduje, ze jezeli nie jest mozliwe
zastosowanie Zadnego z powyiszych sposobéw wyceny, warto$¢ rynkowa nieruchomosci
bedacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego okresla sie w oparciu o wartoé¢
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci, jednak
skorygowana wspéiczynnikiem wyrazajacym specyfike prawa uzytkowania wieczystego, a
zastosowanie tego sposobu musi by¢ szczegétowo uzasadnione w operacie:

Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego nie ma moiliwosci zastosowania sposobéw wyceny, o ktérych mowa
w ust. 1 i 2, wartos¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i wspétczynnika korygujgcego obliczonego
wedlug wzoru:

Wi=(1-(S,/R)x(t/T)+025x(T-1)/T

gdzie:

Wk — wspdfczynnik korygujgcy;

Sr — stawka procentowa optaty rocznej nie wieksza niz 3%;

t —liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;

T —liczba lat, na ktdre ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R — przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawce majqtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegbfowego uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

Wartos¢ nieruchomosci bgdacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego okresla sie jako
iloczyn wartosci nieruchomosdci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wtasnosci i
wspbiczynnika korygujacego, co obrazuje ponizszy wzér:
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Wow = W x W

Przepis § 29 rozporzadzenia w sprawie wyceny w sposOb wigzacy przesadza o mozliwych
sposobach dokonania wyceny gruntu bedgcego przedmiotem uzytkowania wieczystego przez
rzeczoznawce majatkowego — kazdy z tych sposobdéw wykazuje istotne odrebnosci w stosunku
do wyceny nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa witasnosci, a ponadto kazdy z nich
zaktada réznice w wartosciach nieruchomosci bedacych przedmiotem obu praw.

Dokonanie wyceny nieruchomosdci gruntowej bedacej przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego i uwzglednieniu cen transakcyjnych
sprzedazy nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa wtasnosci stanowi naruszenie przepisu
§ 29 rozporzadzenia w sprawie wyceny.

Wycena dotyczaca nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod drogi

Rzeczoznawcy moga dokonaé wyceny nieruchomosci przeznaczonej pod droge w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego przyjmujagc przeznaczenie nieruchomosci
przewazajgce wsrod gruntéw przylegtych do wycenianego gruntu, np. pod zabudowe. Wskazane
dziatanie jest dokonywane w odwotaniu do przepisu § 36 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie
wyceny, zgodnie z ktérym:

W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomosc, ktéra na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje
drogowg, wartos¢ rynkowaq okresla sie, przyjmujqc przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce
wsréd gruntéw przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych.

Powyisze zasady nie mogg mie¢ zastosowania do dokonywania wyceny nieruchomosci na
potrzeby oszacowania swiadczen zwigzanych z utrzymywaniem urzadzen przesytowych.

Zasadniczo przepis § 36 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny moze by¢ sosowany wylacznie
przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych, o czym stanowi § 36 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny.

Odpowiednie stosowanie tego przepisu jest dopuszczalne jedynie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych fub przejetych pod drogi -
w przypadkach okreslonych w § 36 ust. 6 rozporzadzenia w sprawie wyceny.

Stosowanie zasady okreslonej w § 36 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny prowadzi do
zawyzenia wartodci nieruchomosci, a konsekwentnie wartosci $wiadczen zwigzanych z
utrzymywaniem urzadzen przesylowych. W przypadku okreslania wartosci tych swiadczen
dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych pod droge, wycena wartosci gruntu nie moze
bazowa¢ na innym przeznaczeniu nieruchomosci.

W praktyce powyisze dotyczy przede wszystkim przypadkéw nieruchomosci przeznaczonych
pod droge graniczacych z nieruchomosciami o przeznaczeniu korzystniejszym (w szczegdlnosci
pod zabudowe) oraz nieruchomosciami posiadajacych niejednorodne przeznaczenie, w czesci
pod droge oraz w czesci korzystniejsze — jezeli urzagdzenie przesylowe przebiega przez fragment
nieruchomosci przeznaczony pod droge, wéwczas wycena nie moze bazowa¢ na przeznaczeniu
budowlanym.
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NAJCZESCIE) POJAWIAJACE SIE BLEDY W OPERATACH SZACUNKOWYC W ZAKRESIE
OKRESLANIA WARTOSCI SLUZEBNOSCI PRZESYLU | WYNAGRODZENIA ZA JEJ USTANOWIENIE

Nieprawidiowosci w zakresie okreslania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoéci w
pasie stuzebnosci przesytu

Btedne okreslenie wartosci wspéfczynnika korzystania ,k” — z pominigciem indywidulanych
okolicznosci konkretnego przypadku istotnych w kontekscie czynnikéw ksztattujacych wartoéé
wspéiczynnika ,k”

Czesto spotykang wsréd rzeczoznawcéw majatkowych praktyka jest okreélanie wartosci
wspdtczynnika ,k” przy zastosowaniu wartosci referencyjnych tego wspétczynnika dla
poszczeg6lnych rodzajéw uzytkéw funkcyjnych przedstawionych tabeli zamieszczonej w
artykule opublikowanym w Biuletynie Nieruchomosci Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw
Majatkowych nr 1/2010 (Biuletyn dostepny pod adresem: www.biuletyn.nieruchomosci.pl):

Rodzaj uzytku | Ls, Lz B, Ba, Bi, R, S, t,Ps dr Bp, Bz, N,
funkcyjnego E
k 05-09 |03-0,6 0,05-0,3 0,05-0,25 0,3-0,6

Zadne przepisy prawa ani standardy zawodowe rzeczozhawcéw majatkowych nie przewiduja
wartosci parametrycznych dla wspétczynnika ,k”.

Natomiast przedstawione w tabeli przedzialy referencyjne wspétczynnika ,k” stanowia jedynie
subiektywne stanowisko jednej osoby — autora artykutu. Artykut ten narusza ponadto przepisy
prawa, albowiem catkowicie pomija kwestie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji urzadzenia, z czym sg zwigzane roszczenia z art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Artykut pochodzi z roku 2010, kiedy $rodowisko
rzeczoznawcéw majatkowych stawiato pierwsze kroki na drodze do wypracowania metodologii
okreslania wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia z tytutu bezumowne korzystania z
nieruchomosci na potrzeby urzadzeri przesytowych. Na przestrzeni kolejnych 10 lat
wypracowano stosowne zasady i to w formie standardu zawodowego, zatem to jego zapisy, a
nie artykut z prasy branzowej powinny stanowi¢ podstawe dla sporzadzania operatu
szacunkowego.

Nie jest zatem prawidtowe odnoszenie sig wytacznie do przeznaczenia nieruchomodci i
przyjmowanie bez uzasadnienia okreslonej wartosci wspéiczynnika ,k” z przedziatu
referencyjnego odpowiedniego dla konkretnego uzytku funkcyjnego. Powyisze jest
nieprawidtowe w szczegblnosci w przypadku przyjecia przez rzeczoznawce wartosci
maksymalnej z danego przedziatu. W takiej sytuacji kazdorazowo nalezy zakwestionowaé
wartos$¢ wspétczynnika ,k” — zaréwno sama wysoko$¢, jak i podstawe jej okreslenia.

Oparcie ustaleri operatu szacunkowego na przedziatach referencyjnych okreélonych w
powyiszej tabeli bedzie jednak mozliwe do zaakceptowania w przypadku przyjecia przez
rzeczoznawce wartosci blizszych dolnym progom (przy zatozeniu prawidtowego ustalenia uzytku
funkcyjnego dla danego obszaru). Powyisze zastrzezenie nie dotyczy gruntéw lesnych
wytgczonych z produkcji lesnej, albowiem tabela nie uwzglednia okolicznosci, iz $wiadczenie na
rzecz Laséw Paristwowych za brak mozliwosci produkcji lesnej w danym obszarze moglo byé
spetnione na innej podstawie prawnej (w ramach opfat za wytaczenie z tej produkcji).
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Inng nieprawidtowa praktyka rzeczoznawcow majgtkowych w tym zakresie jest stosowanie
statej wartosci wspétczynnika , k” wynoszacej 0,5 — ta praktyka jest oparta na btednym zatozeniu,
ze wiasciciel nieruchomosci i przedsiebiorca przesytlowy korzystajg z pasa stuzebnosci
jednoczesnie, a wiec w czesciach rownych. Powyisze jest nieprawidtowe i sprzeczne z zasadami
doswiadczenia zyciowego, albowiem urzadzenia w rdézny sposéb wptywaja na warunki
korzystania z nieruchomosci, w tym z uwagi na jej przeznaczenie, rodzaj urzadzenr, zasady ich
eksploatacji. Dodatkowo posiadanie stuzebnosci ma swoisty charakter i nie przyjmuje kiasycznej
postaci posiadania nieruchomosci (szeroko na temat odrebnosci posiadania stuzebnosci i
posiadania nieruchomosci — uchwata NSA w sprawie || FPS 3/19).

Z uwagi na powyisze, brak jest podstaw dla przyjecia, iz wspétczynnik ,k” powinien przyjmowac¢
wartosci stale, ustalane apriorycznie, w szczegélnosci na poziomie 0,5. Taka praktyka nie
pozwala na zréznicowanie wartosci wspotczynnika dla réznych rodzajéw urzadzeri oraz nie
uwzglednia zasady prawnej, iz przedsiebiorca przesylowy moze uzyska¢ dostep do
nieruchomosci wytacznie wodweczas, gdy jest to uzasadnione potrzebami technicznymi
urzadzenia, zatem nie wtada nig rownolegle z wtascicielem, a jedynie uzyskuje dostep do niej w
sytuacjach uzasadnionych wzgledami technicznymi.

Wartos¢ wspétczynnika ,k” powinna zosta¢ ustalona w oparciu o kryteria okreslone w
standardzie wyceny, ktére sg zbieine z wytycznymi Sadu Najwyiszego w tym zakresie, a
uzasadnienie opinii powinno nawigzywa¢ do wszystkich tych kryteriéw:

6.3. Wspdtczynnik korzystania z pasa stuzebnosci przesytu przez przedsiebiorce jest okreslany dla
konkretnego przypadku przy uwzglednieniu:
1) przeznaczenia nieruchomosci;

2) rodzaju i parametrow urzgdzenia przesyfowego;

3) istnienia na nieruchomosci innych urzgdzen przesytowych, ktérych pasy stuzebnosci przesytu
pokrywajq sie przynajmniej w czesci;

4) zakresu uprawnien przedsiebiorcy przesytowego;

5) zakresu ograniczen prawa wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego;

6) korzysci, jakie odnosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci z tytutu posadowienia
urzgdzen przesyfowych, zaspokajajqcych bezposrednio jego potrzeby.

W przypadku kwestionowania wartosci wspétczynnika ,k” kazdorazowo nalezy sformutowaé
zarzut braku dokonania / btednego dokonania przez rzeczoznawce majgtkowego analizy
czynnikéw ksztattujacych wartosé¢ wspédtczynnika ,k”, ktére zostaty okres$lone w pkt 6.3.
standardu przesylowego.

Dla utatwienia weryfikacji wartosci wspotczynnika ,k” okreslonej w operacie szacunkowym oraz
formutowania zarzutu wskazanego w pkt 9 powyzej, ponizej przedstawiono objasnienie
poszczegdlnych czynnikéw ksztattujacych warto$é wspétczynnika ,k”:

a) przeznaczenie nieruchomosci:

— istotne jest przeznaczenie nieruchomosci w obszarze przebiegu urzgdzen oraz pasa
projektowanej stuzebnosci przesytu, poniewaz wilacznie z tego obszaru bedzie korzystat
wiasciciel sieci,

— powyisze ma znaczenie w przypadku nieruchomosci o niejednorodnym przeznaczeniu,
gdzie nie jest prawidtowe odnoszenie sie do przeznaczenia przewazajgcego na danej
nieruchomosci, z ktdrego jednak przedsiebiorca nie bedzie korzystat,
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w przypadku przebiegu urzadzen przez obszary nieruchomosci o réznym przeznaczeniu,
wartos¢ wspétczynnika powinna zostaé okresina odrebnie dia kazdego z nich, z uwagi na
koniecznos¢ oceny wszystkich kryteriéw z uwzglednieniem specyfiki gruntu,

rodzaj i parametry urzgdzenia przesylowego:

chodzi przede wszystkim o podziat urzadzeri na podziemne i naziemne — w przypadku
urzadzeri podziemnych wartosci wspéfczynnika ,k” zazwyczaj przybieraja nizsze wartosci,

istotne znacznie ma takze napigcie sieci, rodzaj przewodéw (np. gote, izolowane), wysoko$é
stupdw, gtebokos¢ posadowienia pod powierzchnia gruntu,

istnienie na nieruchomosci innych urzadzen przesylowych, ktérych pasy stuzebnoéci
przesytu pokrywaja sie przynajmniej w czesci:

w przypadku tego czynnika chodzi o uwzglednienie okolicznosci korzystania przez kliku
przedsigbiorcéw przesylowych z danego obszaru nieruchomosci, co ma zapobiec
kilkukrotnemu przyznawaniu wynagrodzen za korzystanie z tego samego obszaru,

wbrew pogladom niektérych rzeczoznawcéw majgtkowych, czynnik ten dotyczy wszystkich
przypadkéw pokrywania sie paséw stuzebnosci przesytu, niezaleinie od tego, czy
pokrywajgce sig pasy to pas urzadzenia napowietrznego i pas urzadzenia podziemnego —
standard przesytlowy nie uzaleznia powinnosci uwzgledniania tego czynnika od miejsca
posadowienia urzadzenia, a ponadto pas stuzebnosci przesytu i korzystanie nie ograniczaja
si¢ wylacznie do istnienia urzadzenia na nieruchomosci, lecz sg $cidle zwigzane z
wykonywaniem uprawnieft wynikajacych ze stuzebnosci przesytu, ktére polegaja na
utrzymywaniu urzadzen na nieruchomosci oraz wykonywaniu niezbednych czynnosci
majgcych na celu zapewnienie ich prawidtowego funkcjonowania,

okolicznoé¢ istnienia innych urzadzeri przesytowych, ktérych pasy stuzebnoéci pokrywaja sie
co najmniej w czesci wptywa na obnizenie wartosci wspétczynnika ,k” stuzacego
oszacowaniu wartosci stuzebnosci na rzecz konkretnego przedsiebiorcy,

w praktyce uwzglednianie wskazanego czynnika odbywa sie poprzez okreslenie wspéinej
wartosci wspétczynnika ,k” (ktéra nie moze przekraczaé wartosci 1) w obszarze pokrywania
si¢ paséw stuzebnosci przesytu, a nastepnie korygowanie tej wartoici odpowiednim
utamkiem, uwzgledniajgcym stopien korzystania z tego obszaru przez kazdy z podmiotéw —
przypadku dwéch podmiotéw najczesciej przyjmuje sie % i zatoienie jednakowego
korzystania przez oba podmioty (chyba, ze urzadzenia bardzo istotnie sie réznig w
analizowanym zakresie, np. urzadzenia naziemne i podziemne, liniowe i kubaturowe),

zakres uprawnien przedsigbiorcy przesytowego, czestotliwo$é korzystania:

czynnosci objete trescig stuzebnosci moga byé wykonywane tylko wéwczas, gdy powstanie
taka potrzeba techniczna albo gdy wynika to z planowych dziatahi przedsiebiorcy
i nie jest on uprawniony do statego korzystania z paséw stuiebnosci przesytu
(m. in. postanowienie Sadu Najwyzszego z 13 czerwca 2018 r., IIl CZP 118/17),

planowe czynnosci eksploatacyjne obejmuja np. obchéd pod liniami energetycznymi i
wizualng ocena ich stanu,
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czynnosci konserwacyjne majg charakter planowy albo s3 podejmowane stosownie do
potrzeb np. malowanie stupéw podtrzymujacych linie, uzupetnianie ubytkéw
fundamentdw, przycinanie gatezi przy liniach, wycinanie drzew,

w przypadku nieruchomosci, na ktérych s3 posadowione elementy istotne dia
funkcjonowania sieci (np. transformatory) dostep bedzie uzyskiwany stosunkowo czesto,

w przypadku nieruchomosci z samymi przewodami (bez stanowisk stupowych) albo kablem
podziemnym, brak bedzie podstaw do zajecia nieruchomoséci poza przypadkami awarii,
ewentualnie remontu urzadzen;

zakres ograniczer prawa wiasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego:

zakres ograniczenia wtasciciela nieruchomosci w wykonywaniu przystugujacego mu prawa
nalezy oceniaé przy uwzglednieniu okolicznosci, iz urzgdzenie przesytowe funkcjonuje caty
czas, jednak czynnosci objete trescig stuzebnosci przesytu s3 wykonywane wytgcznie w
sytuacji, gdy powstanie taka potrzeba (np. wystgpienie awarii) albo wynika to z
planowanych cyklicznych  dziatat przedsiebiorcy (czynnosci  eksploatacyjne i
konserwacyjne), a poza tymi przypadkami wtasciciel nieruchomosci nie jest ograniczony w
korzystaniu z obszaru pasa stuzebnos¢ przesytu zgodnie z jego przeznaczeniem, ktdre
zostato uksztattowane na etapie prawnej lokalizacji i budowy urzadzen,

przez zdecydowang wiekszod¢ czasu z gruntu pod liniami albo nad urzgdzeniami
podziemnymi korzysta wtasciciel nieruchomosci — w przypadku nieruchomosci rolnych nie
ma zasadniczo istotnych ograniczer w prowadzeniu upraw, w przypadku zas nieruchomosci
budowlanych mozliwe jest wykorzystanie terenu pod funkcje towarzyszace zabudowie np.
parking, chodnik, trawnik, ogréd (utrata mozliwosci zabudowy jest rekompensowana
odszkodowaniem za lokalizacje albo budowe linii),

zakres ograniczen moze by¢ zmienny w zaleznosci od miejsca posadowienia urzadzenia,
wspotczynnik powinien byé mniejszy dla urzadzen posadowionych w poblizu granicy
nieruchomosci budowlanej, przede wszystkim z uwagi na ograniczenia w zabudowie
okreslane od granicy pasa drogowego oraz z uwagi na zasady sytuowania budynkéw w
odlegtosci od granicy sasiedniej dziatki, okre$lone w § 12 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie,

nalezy jednak argumentowad, iz niekorzystny, z perspektywy wtasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomodci, sposéb przebiegu urzadzenia przez grunt, np. przez centralng
czes¢ nieruchomodci budowlanej, powinien mieé¢ znaczenie wylacznie na gruncie
odszkodowania za szkode planistyczng lub ewentualnie odszkodowania za obnizenie
wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzgdzeri (w sytuacji braku mozliwosci
wykazania skutkéw lokalizacji urzadzenia) — sposdb korzystania z nieruchomosci przez
przedsiebiorce dla urzadzen przebiegajacych przy granicy i przez jej srodek w sensie
faktycznym nie réznia sie,

w przypadku urzadzen posadowionych na nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego naleizy zweryfikowaé, czy majg
miejsce ponizsze okolicznosci, ktérych istnienie stanowi przeszkode dla uwzglednienia
stricte budowalnego charakteru gruntu przy okreslaniu wspétczynnika ,k”:

czy plan miejscowy wprowadzit pas technologiczny/strefe ochronng/strefe oddziatywania
wzdtuz przebiegu urzgdzen, w obrebie ktdrych obowiazuje zakaz zabudowy,
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11)

12)

1.2,

1)

®  czyurzadzenia znajduja sie w obszarze objetym w planie miejscowym nieprzekraczalna linia
zabudowy (czyli prawnie wytaczonym z zabudowy) — co dotyczy urzadzen przebiegajacych
w poblizu granicy,

- nalezy uwzgledni¢ takze mozliwos¢ wykonywania uprawnieri objetych trescia stuzebnoéci
bez wkraczania na grunt,

f)  korzysci, jakie odnosi wiaciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci z tytutu
posadowienia urzadzen, zaspokajajacych bezposrednio jego potrzeby:

— w kaidym przypadku nalezy badaé, czy z mediéw dostarczanych za poérednictwem
urzadzeri, na potrzeby ktérych jest ustanawiana stuzebnoéé przesytu, korzysta réwniez
wiasciciel nieruchomosci, co odnosi sig przede wszystkim do odcinkéw sieci, z ktérych
wyprowadzane sq przytacza do obiektu wiasciciela nieruchomosci,

— nalezy réwniez rozwazy¢, czy istnienie urzadzeri przesylowych tylko ogranicza wiasciciela
nieruchomosci, czy takie wptywa na poprawe mozliwosci gospodarczego wykorzystania
nieruchomosci.

Zarzut wskazany w pkt 9. powyzej powinien zawiera¢ analize okolicznosci konkretnego
przypadku uzasadniajacych powinnos$¢ przyjecia wartosci wspétczynnika ,k” nizszej niz
okreslona w operacie szacunkowym.

Ocena dokonana przez rzeczoznawce majatkowego w zakresie czynnikéw okreslonych w pkt
6.3.2) i 6.3.4) standardu przesylowego oraz skorelowanego z nimi czynnika okreslonego w pkt
6.3.5) standardu przesytowego, powinna uwzgledniaé przekazane przez Spétke informacje
techniczne dotyczace urzadzenia i zasad jego eksploatacji.

Okreslanie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przy
uwzglednieniu wartosci nieruchomosci nieobciazonej prawng lokalizacjg i budowa urzadzer

Wskazane dziatanie jest sprzeczne z orzecznictwem Sadu Najwyiszego oraz z zasadami
okreSlonymi w standardzie przesytowym, w ktdrych wyraznie zaznaczono koniecznoéé
okreslania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, bedacego podstawowym sktadnikiem
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu, przy uwzglednieniu wartosci
nieruchomosci obnizonej na skutek prawnej lokalizacji, a nastgpnie na skutek budowy urzadzen:

1.2. Podstawowym skfadnikiem wynagrodzenia za ustanowienie sfuiebnosci przesytu jest
wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorce w pasie stuzebnosci przesytu,
okreslane z uwzglednieniem ingerencji przedsiebiorcy w prawo wiasnosci lub w prawo
uZytkowania wieczystego nieruchomosci, wyrazonej w postaci wspéfczynnika korzystania z pasa
stuzebnosci przesytu.

1.3. W zaleznosci od okolicznosci konkretnej sprawy, skfadnikami odpowiedniego wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci przesytu mogq réwniez by¢:

1) odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek trwatego posadowienia
urzqdzenia przesytowego na nieruchomosci,

2) wartos¢ innych szkéd, w tym utraconych korzysci, jakich doznat wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci na skutek trwatego posadowienia i korzystania z urzqdzen
przesyfowych przez przedsiebiorce oraz obcigienia nieruchomosci ograniczonym prawem
rzeczowym;

3) wynagrodzenie za prawo przejscia lub przejazdu przez nieruchomosé w celu uzyskania dostepu
do urzqdzeri przesytowych.
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3)

4)

1.6. Wartos¢ stuzebnosci przesytu nie zawiera elementéw odszkodowawczych — mogq one jednak
by¢ sktadnikami odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu, z
zastrzezeniem punktu 1.7.

1.7. Wartos¢ szkody lokalizacyjnej powstatej na skutek prawnej lokalizacji urzqdzenia
przesyfowego, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo
zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie fest sktadnikiem
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu. Zaspokojenie roszczer odszkodowawczych
w tym zakresie nastepuje na podstawie przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

5.3. Okreslajgc obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek trwatego posadowienia na niej
urzgdzenia przesylowego nalezy mieé na uwadze mozliwos¢ wezesniejszego obnizenia wartosci
nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzqdzenia, celem unikniecia powtdrnej
rekompensaty tej samej szkody.

6.1. W zaleinosci od rodzaju danych rynkowych wartos¢ stuzebnosci przesyfu moina okresli¢
jako:

1) iloczyn dochodu netto z pasa stuzebnosci przesytu obcigzonego urzgdzeniem i wspdfczynnika
kapitalizacji,

2) iloczyn wartosci pasa stuzebnosci przesyfu obciqzonego urzgdzeniem oraz wspdfczynnika
korzystania przedsiebiorcy z tego pasa,

3) iloczyn wartosci pasa stuzebnosci przesytu nieobcigzonego urzqdzeniem oraz wspétczynnika
stuzebnosci przesytu.

6.5. Wspdfczynnik stuzebnosci przesylu okreslany jest jako wielkos¢ srednia wazona przy
uwzglednieniu:

2) obniienia wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzqdzenia,

3) obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzqdzenia,

7.3. Wspdiczynnik wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci jest okreslany przy
uwzglednieniu:
1) obcigzenia nieruchomosci prawngq lokalizacjq i posadowieniem urzgdzenia;

Prawidtowe okredlenie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci powinno by¢
poprzedzone skorygowaniem (obnizeniem) wartosci nieruchomosci na skutek prawnej
lokalizacji, a nastepnie na skutek na skutek trwatego posadowienia urzadzenia — korzystanie
przez przedsiebiorce przesytowego odbywa sie bowiem na nieruchomosci o obnizonej wartosci.

Natomiast, w uzasadnionych przypadkach, wynagrodzenie z tytutu ustanowienia stuzebnosci
przesylu moze réwniez obejmowaé odszkodowanie za obnizenie wartoéci nieruchomosci na
skutek trwatego posadowienia urzadzenia (oszacowane odrebnie), ustalone po uprzednim
uwzglednieniu obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji, za ktére
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza ponosi wiasciwa gmina.

Uwzglednienie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzadzenia
zwyczajowo nastepuje przy zastosowaniu formuly: x (1 - S, gdzie S. oznacza wspodtczynnik
obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia.

34



5)

6)

2.1,

1)

2)

3)

Natomiast obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia zwyczajowo
nastgpuje przy zastosowaniu formuty: x (1 — Sg), gdzie Sg oznacza wspétczynnik obnizenia
wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia.

Wzér stuzacy oszacowaniu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomodci uwzgledniajacy
powyisze formuly najczesciej przybiera nastepujacy ksztatt:

Wi =Wy x P x kx [(1-S.) x {1-Sg)]
a w przypadku braku zidentyfikowania szkody lokalizacyjnej:
Wk =Wn x P x kx (1-Ss)

gdzie:

Wi — wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci,

Wi — wartos¢ nieruchomosci przed prawng lokalizacjg i budowa urzadzenia (bez obcigzeri),
P — powierzchnia pasa stuzebnosci przesytu,

k — wspdtczynnik korzystania z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu,
S.—wspétczynnik obnizenia wartosci nieruchomoséci na skutek lokalizacji urzadzenia,

Ss —wspotczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzenia.

Nieprawidtowosci w zakresie okreslania odszkodowania za obnizenie wartoéci nieruchomosci
na skutek budowy urzadzen

Bledne okreslenie warto$ci wspétczynnika obnizenia wartoéci nieruchomoséci na skutek
budowy urzadzeri ,Ss” (badz okreslanego w sposéb ogélny jako ,,S”)

Podobnie jak w przypadku wartosci wspétczynnika ,k”, czesta praktyka wéréd rzeczoznawcéw
majatkowych jest okreslanie wartosci wspétczynnika ,S” przy zastosowaniu wartoéci
referencyjnych tego wspdtczynnika dla poszczegélnych rodzajéw uzytkéw funkcyjnych
przedstawionych tabeli zamieszczonej w artykule opublikowanym w Biuletynie Nieruchomoéci
Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majatkowych nr 1/2010 (Biuletyn dostepny pod
adresem: www.biuletyn.nieruchomosci.pl):

Rodzaj uzytku | Ls, Lz B, Ba, Bi, R,S,t, Ps dr Bp, Bz, N, E
funkcyjnego
S 08-09 | 0,4-0,6 0,1-0,2 [ 0,0-0,1 0,0-0,1

Réwniez w tym przypadku nalezy mie¢ na uwadze, iz zadne przepisy prawa ani standardy
zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych nie przewiduja wartoéci referencyjnych dla
wspdiczynnika ,S”, zas przedstawione w tabeli przedziaty referencyjne wspétczynnika ,,S”
stanowig jedynie subiektywne stanowisko jednej osoby — autora artykutu i réwniez w tym
przypadku aktualne s3 uwagi przedstawione w odniesieniu do wspétczynnika ,k”.

Inng czgsto spotykang btedng praktyks jest odwotywanie sie do zapiséw Tymczasowej Noty
Interpretacyjnej Standard V.8 , Zasady okre$lania szkdd spowodowanych budowa infrastruktury
podziemnej i naziemnej”, przewidujacej przedziat wartoici wspéfczynnika ,S” dla gruntéw
rolnych i lesnych wynoszacego 0,15 - 0,20 oraz okreélajacego sposéb ustalania wartoéci
wspdfczynnika ,S” dla pozostatych nieruchomosci. Ponizej odpowiednie zapisy Standardu V.8:
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4.4.2. Trwate ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci powoduje zmniejszenie
wartosci nieruchomosci rolnej lub lesnej w pasie eksploatacyjnym. Wielkos¢ szkody okresla sie z
zaleinosci:

Zw=SxWx P
gdzie:
Zw ~ wielkos¢ szkody, odpowiadajgca zmniejszeniu sie wartosci nieruchomosci,

S —wspdfczynnik zmniejszenia wartosci nieruchomosci, okreslony na podstawie analizy rynku
lokalnego a w przypadku braku danych rynkowych przyjmowany z przedziatu od 0,15 do 0,20
wigcznie,

W — wartosé rynkowa jednostki porownawczej,
P ~ powierzchnia pasa eksploatacyjnego.

4.4.3. Szkoda z tytutu zmiany funkcji w pasie ochronnym infrastruktury. Wielkos¢ szkody
z tytutu zmniejszenia wartosci nieruchomosci w zwiqgzku ze zmiang jej funkcji w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego i uzytkowania jest rowna réznicy wartosci rynkowej
gruntu dla dotychczasowej funkcji zgodnej z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego i nowej funkcji wymuszonej przez lokalizacje infrastruktury nad i podziemnej.

W przypadku nieruchomosci innych niz rolne i lesne, Standard V.8 nakazuje odnosi¢ obnizenie
wartosci nieruchomosci do ,,pasa ochronnego” i w istocie zréwnuje szkode za obnizenie wartosci
nieruchomosci na skutek budowy urzadzen ze szkodg planistyczng — mowa jest o zmniejszeniu
wartosci nieruchomosci w zwigzku ze zmiang funkcji w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i uzytkowania. We wskazanym zakresie Standard V.8 pozostaje zatem w
sprzecznosci z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry
przewiduje, ze podmiotem wylacznie odpowiedzialnym za rekompensate tego rodzaju szkody
jest wlasciwa gmina.

Zapis pkt 4.4.3. Standardu V.8 nie moze zatem stanowié¢ podstawy metodycznej dla okreélenia
obnizenia wartosci nieruchomosci, za ktére moze odpowiadaé przedsiebiorca przesytowy.

W powyiszym kontekscie istotne jest, iz Standard V.8 zostat przyjety do stosowania w
2002 r., czyli przed wprowadzeniem do Kodeksu cywilnego instytucji stuzebnosci przesytu (co
miato miejsce w 2008 r.). Okreslone w nim zasady w zaden sposob nie nawigzujg do stuzebnodci
przesylu ani przestanek dotyczacych ,odpowiedniego wynagrodzenia” za ustanowienie tego
prawa, a wiec swiadczenia, ktére moze obcigzaé przedsiebiorce przesytowego w zwigzku z
pozyskaniem ograniczonego prawa rzeczowego. Nie jest zatem prawidtowe postugiwanie sie
Standardem V.8 na potrzeby okreslenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Jedynym zbiorem zasad dotyczacych szacowania $wiadczenn zwigzanych z utrzymywaniem
urzadzen przesytowych, opracowanym przez $rodowisko rzeczozhawcow majatkowych, jest
standard przesytowy, gdzie wyraZnie réznicuje sie skutki zwigzane z prawna lokalizacjg i budowsa
urzadzen.

Zaréwno wartosci referencyjne wspétczynnika ,S” zaproponowane w artykule opublikowanym
w Biuletynie Nieruchomosci PTRM, wskazdwki w tym zakresie okre$lone w Standardzie V.8
pomijaja kwestie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia, z czym sa
zwigzane roszczenia z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Zastosowanie wartosci referencyjnych okreslonych w tabeli powinno by¢ kwestionowane przez
Spotke, za wyjatkiem ponizszych uzytkdw funkcyjnych, z uwagi na niskie wartoéci
wspéfczynnikéw: R, S, t, Ps i przedziat 0,1 - 0,2; dr i przedziat 0,0 - 0,1, Bp, Bz, N, E i przedziat 0,0
-0,1.

Podobnie, akceptowalne beda wartosci ustalone na podstawie Standardu V.8 dla nieruchomoéci
rolnych i lesnych z przedziatu 0,15 — 0,20.

Kwestionowa¢ nalezy wartosci wspétczynnikéw ustalone przy zastosowaniu okreslonych w
tabeli przedziatéw referencyjnych dla uzytkéw funkeyjnych: Ls, Lz i przedziat 0,8 - 0,9 (jezeli
nastapito wylaczenie obszaru z produkcji lesnej) oraz B, Ba, Bi i przedziat 0,4 — 0,6 — przy czym w
uzasadnionych przypadkach mozliwa do zaakceptowania bedzie warto$¢ 0,4.

Stosownie do standardu przesytowego, obnizenie wartoéci nieruchomoéci na skutek budowy
urzadzenia moie nastapi¢ na skutek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomogci
spowodowanego wybudowaniem urzadzenia:

5.1. Obnizenie wartosci nieruchomosci powstatej w wyniku trwatego posadowienia na niej
urzgdzenia moze nastgpi¢ na skutek:

1) ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci spowodowanego wybudowaniem
urzgdzenia;

2) wyfgczenia czesci nieruchomosci z mozliwosci jej uiytkowania spowodowanego
posadowieniem naziemnych elementéw urzqdzenia;

3) zmniejszenia waloréw estetycznych nieruchomosci, jezeli jest to zwigzane z jej przeznaczeniem

Okreslenie wartoéci wspétczynnika ,S” powinno wigc bazowaé na wszechstronnej analizie
kazdego przypadku w zakresie dopuszczalnego sposobu korzystania z nieruchomosgci
wynikajacego z przepiséw powszechnie obowigzujagcego prawa oraz postanowien planu
miejscowego, jezeli zostat uchwalony dla analizowanej nieruchomosci. Nie jest prawidtowe
opieranie sie wytgcznie na ustaleniu przeznaczenia nieruchomosci.

Nalezy uwzgledni¢, iz w przypadku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego urzadzenia najczesciej biegna w obszarze
wytaczonym przez ten plan z zabudowy, tj. w obszarze pasa technologicznego/strefy
ochronnej/strefy oddziatywania wzdtuz przebiegu urzadzen. Nierzadko réwniez urzadzenia
znajdujg sie w obszarze nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Tozsame zapisy dotyczace pasa technologicznego/strefy ochronnej/strefy oddziatywania dla
urzadzen elektroenergetycznych moga pojawié sie w studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Decyzja o warunkach zabudowy moze ponadto w toisamy sposéb regulowaé
dopuszczalny sposéb zagospodarowania oraz warunki zabudowy terenu.

Natomiast okoliczno$¢ przebiegu urzadzen w bliskiej odlegtosci od granicy nieruchomosci jest
istotna w przypadku kazdej nieruchomosci budowlanej, z uwagi na okreélone w § 12
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie zasady sytuowania inwestycji budowlanej w odlegtosci od granicy sasiedniej
dziatki.
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W sytuacjach wskazanych w pkt 14)-16) okreslajac wartos¢ wspoétczynnika ,,S” i odszkodowania
za obnizenie wartoéci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzen nie nalezy uwzglednia¢
ograniczen w zabudowie nieruchomosci. W szczegélnosci nie bedzie prawidiowe postugiwanie
sie wartosciami referencyjnymi z przedziatu 0,4 — 0,6. Wartos¢ wspétczynnika ,S” nie powinna
przekroczy¢ wartosci 0,2.

W przypadku kwestionowania wartosci wspotfczynnika ,,S” kazdorazowo nalezy sformutowaé
zarzut braku dokonania/btednego dokonania przez rzeczoznawce majgtkowego analizy wptywu
posadowienia urzadzeri na sposOb korzystania z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem.
Zarzut powinien zawieraé analize okolicznoéci uzasadniajacych powinnosé przyjecia wartosci
wspotczynnika ,,S” nizszej niz okreslona w operacie szacunkowym.

Okreslanie odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzgdzen
przy uwzglednieniu wartosci nieruchomosci nieobcigzonej prawng lokalizacjg urzadzen

Wskazane dziatanie narusza zasady okreslone w ugruntowanym orzecznictwie Sadu
Najwyzszego oraz w standardzie przesylowym, przewidujgcym, iz zatozeniem dla kazdej wyceny
odszkodowania powinno by¢ rozdzielnie skutkéw prawnych i ekonomicznych prawnej lokalizacji
urzadzen oraz péiniejszej ich budowy, albowiem rekompensata szkody lokalizacyjnej nie jest
elementem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu:

1.6. Wartosc¢ stuzebnosci przesytu nie zawiera elementow odszkodowawczych ~ mogq one jednak
by¢ sktadnikami odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie sfuzebnosci przesytu, z
zastrzeZzeniem punktu 1.7.

1.7. Wartos¢ szkody lokalizacyjnej powstalej na skutek prawnej lokalizacji urzgdzenia
przesyfowego, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo
zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie jest sktadnikiem
wynagrodzenia za ustanowienie  stuzebnosci przesylu. Zaspokojenie roszczeri
odszkodowawczych w tym zakresie nastepuje na podstawie przepiséw o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

5.3. Okreslajgc obniZenie wartosci nieruchomosci na skutek trwafego posadowienia na niej
urzgdzenia przesylowego nalezy mie¢ na uwadze mozliwos¢ wczesniejszego obnizenia wartosci
nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzgdzenia, celem unikniecia powtdrnej
rekompensaty tef samej szkody.

Jezeli rzeczoznawcy majatkowemu zostang przekazane dokumenty wskazujace na wystgpienie
szkody lokalizacyjnej, wowczas wartos¢ nieruchomosci bedgca podstawag dla okreslenia
odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzgdzenia
powinna zosta¢ pomniejszona o wartos¢ szkody lokalizacyjnej, co wyraza formuta: x (1 - S).
Natomiast analizujac aspekt wskazany w pkt 5.1.1) standardu przesytowego (1j. ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci spowodowanego wybudowaniem urzadzenia)
rzeczoznawca powinien odnie$¢ sie do zmiany przeznaczenia i sposobu korzystania z
nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen, w stosunku do sposobu korzystania z nieruchomosci
dopuszczalnego po dokonaniu prawnej lokalizacji urzadzen (czyli juz ograniczonego).
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Odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzenia
uwzgledniajace obnizenie wartosci na skutek prawnej lokalizacji urzadzen szacowane jest
najczesciej przy zastosowaniu wzoru:

Ow= WNXPXSBX(].—SL)

gdzie:

Ow - odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzenia,
W — wartosé nieruchomosci przed prawng lokalizacjg i budowa urzgdzenia (bez obcigzen),
P — powierzchnia pasa stuzebnosci przesytu,

S.— wspétczynnik obniZenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia,

Ss — wspétczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzenia,

W przypadku braku uwzglednienia szkody lokalizacyjnej rzeczoznawcy majatkowi najczesciej
stosujg nastepujacy wzor pomijajgcy formute: x (1 - Sy):

Ow=WNXPXSB,

przy czym zamiast wspétczynnikiem ,Sg” rzeczoznawcy czgsto postuguja sie wspétczynnikiem ,,5”
W rozumieniu nie rozréiniajgcym obnizenia wartosci nieruchomoéci na skutek prawnej
lokalizacji i obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania urzadzen.

W przypadku braku danych dotyczacych prawnej lokalizacji urzadzers mozliwe jest powigzanie
aktualnie istniejgcych ograniczeri w sposobie zagospodarowania nieruchomosci w planie
miejscowym — co dotyczy w szczegolnosci wprowadzenia paséw technologicznych/stref
ochronnych/stref oddziatywania oraz ograniczer w korzystaniu z nieruchomosci w tych
obszarach —z prawng lokalizacjg urzadzen w przesztosci. Z uwagi na zasade ciggtosci planowania
przestrzennego oraz trwafos¢ skutkéw zwigzanych z lokalizacjg urzadzen nalezy przyjaé, iz
ograniczenia przewidziane w aktualnych aktach planistycznych stanowig przejaw i kontynuacje
skutkéw prawnej lokalizacji w przesztoéci.

W takiej sytuacji réwniez mozliwe jest argumentowanie zasadnoici zastosowania przez
rzeczoznawce majgtkowego formuty: x (1-S,).

Brak rozwaienia obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji i budowy
innych urzadzen przesylowych znajdujacych sie na nieruchomosci

Wskazane dziatanie narusza zasade ujeta w 5.5. standardu przesylowego, ktéra zaktada, ze
przedsiebiorca przesytowy nie moie odpowiadaé za obnizenie wartoéci nieruchomosci
spowodowane posadowieniem urzadzenia przez innego przedsigbiorce przesytowego, co jest
zgodne z ogblnymi zasadami odpowiedzialnosci odszkodowawczej:

5.5. W przypadku posadowienia na nieruchomosci kilku urzqdzeri przesylowych, ktére
spowodowaly obnizenie jej wartosci, rzeczoznawca majqtkowy powinien przeprowadzié¢ analize
wpfywu ich posadowienia na obniienie wartosci nieruchomosci oraz okresli¢ udziaty
poszczegdinych urzqdzer w fqcznym obnizeniu wartosci nieruchomosci, przy spetnieniu warunku,
Ze suma udziatow utamkowych jest réwna 1.

Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do ustalenia okolicznosci wystepowania na
nieruchomosci urzadzeri przesytowych stanowigcych wiasno$é innych przedsiebiorcéw, co
powinno zostac¢ ujawnione w operacie szacunkowym.
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Omawiane naruszenie bedzie miato miejsce w przypadku ustalenia powyiszej okolicznosci przy
jednoczesnym zaniechaniu okreslenia wptywu innych urzadzeh na obnizenie wartosci
nieruchomosci.

Uwzglednienie wplywu innych urzadzen na obnizenie wartosci nieruchomosci powinno nastgpic
poprzez okreslenie udziatu wszystkich urzadzer w globalnym obnizeniu wartosci.

Sporzadzajgc operat szacunkowy rzeczoznawca majatkowy nie bedzie dysponowat informacjami
dotyczacymi daty posadowienia innych urzgdzen przesytowych, zatem mozna spodziewaé sie
okredlenia jednakowego wplywu urzadzeri na obnizenie wartosci nieruchomosci w przypadku
takiego samego rodzaju urzadzen (napowietrzne, podziemne) badz przyjecia wyzszego wptywu
na obnizenie wartosci nieruchomosci urzadzenia napowietrznego niz w przypadku urzadzenia
podziemnego.

Co do zasady nie ma potrzeby kwestionowania powyzszego dziatania za wyjatkiem przypadkéw,
gdy sposdb przebiegu urzadzen Spétki przez nieruchomosé jest korzystniejszy, np. blizej granicy
nieruchomosci.
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NAJCZESCIE] POJAWIAIACE SIE BLEDY W OPERATACH SZACUNKOWYCH W ZAKRESIE
OKRESLANIA WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI

Ustalenie jednolitej wartosci nieruchomosci, aktualnej na date koricowa bezumownego
korzystania lub na date okres$lania wynagrodzenia, dla catego okresu bezumownego
korzystania z nieruchomosci

Wskazane dziatanie narusza zasade okreslong w standardzie przesylowym, zgodnie z ktéra
wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci powinno odwotywaé sie do
wartosci nieruchomosci w poszczegélnych latach korzystania z nieruchomoéci, nie za$é do
wartosci nieruchomosci ustalonej na date wybrana date:

8.1. Przy okreslaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsiebiorce przesylowego obowiqzuje zasada nominalizmu, polegajgca na tym, ze
wynagrodzenie przedstawia sie jako dochody brutto z pasa bezumownego korzystania, z
uwzglednieniem obcigienia nieruchomosci urzqdzeniem, w wartosciach odwzorowujgcych
poziom cen w poszczegdlnych okresach bezumownego korzystania.

8.3.1) W celu okreslenia nominalnych dochoddéw brutto z pasa bezumownego korzystania z
nieruchomosci nalezy w szczegdinosci uwzgledni¢ wartosé¢ rynkowq nieruchomosci obcigzonej
urzqdzeniem w kolejnych latach (okresach) bezumownego korzystania, odniesiong do 1 m2 tej
nieruchomosci.

W swietle zasad doswiadczenia zyciowego nie budzi watpliwoéci okoliczno$é, iz na przestrzeni
lat ceny nieruchomosci zmieniajg sie, dlatego w przypadku szacowania roszczenia obejmujacego
dtugi okres, rzeczoznawca majatkowy powinien przeanalizowaé zmiany poziomu cen
nieruchomosci w catym okresie objetym roszczeniem. W przypadku nieruchomosci rolnych staty
wzrost cen jest szczeg6lnie widoczny w kwartalnych zestawieniach $rednich cen gruntéw rolnych
wg. GUS dla poszczegdlnych wojewddztw.

Brak ustalenia przeznaczenia nieruchomosci w catych okresie bezumownego korzystania z
nieruchomosci

Stosownie do zapisu pkt 8.1 i 8.3.1) standardu przesytlowego, punktem wyjscia dla okreslenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoséci jest warto$é nieruchomosci w
poszczegblnych okresach bezumownego korzystania, co zostalo oméwione powyze;.

Konsekwencjg tego wymogu jest obowiazek ustalenia przeznaczenia nieruchomosci w catym
okresie bezumownego korzystania, nie za$ wyfacznie przeznaczenia aktualnego na date
sporzadzania operatu szacunkowego lub na date koricowa bezumownego korzystania.

Powyizsze jest kluczowe dla prawidtowego okreslenia wartosci nieruchomosci w poszczegélnych
okresach, albowiem warto$¢ nieruchomosci zalezy przede wszystkim od przeznaczenia
nieruchomosci. Przyjecie btednego przeznaczenia nieruchomosci bezposrednio prowadzi do
nieprawidtowego okreslenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

W przypadku objecia analizowanego obszaru planem miejscowym istotna jest wiec data jego
uchwalenia i ewentualne péZniejsze zmiany. Istotne sg réwniez zapisy studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do okresu poprzedzajacego
uchwalenie planu miejscowego.
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Przyjecie do wyliczeh wartosci nieruchomosci nieobcigzonej prawng lokalizacja i budowa
urzadzen

Wskazane dziatanie narusza zasade zawarta w powotanych powyzej zapisach pkt 8.1. i 8.3.1)
standardu przesytowego, nakazujgcg odnosi¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci do wartosci nieruchomosci obnizonej na skutek prawnej lokalizacji, a nastepnie
na skutek budowy urzadzen.

Powyisza zasada stanowi powtdrzenie wyktadni przepisu art. 3052 K.c. dokonanej w
orzecznictwie Sadu Najwyiszego, ktéry jednoznacznie rozstrzygnat, iz spadek wartosci
nieruchomosci zwigzany z budowa urzadzenia przesytowego moze zosta¢ zrekompensowany
wytacznie w ramach wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu {uchwata z 8 wrzeénia
2011 r. I CZP 43/11 i pbiniejsze orzecznictwo). Odnosnie zas szkody lokalizacyjnej — w ogdle nie
moze by¢ ona rekompensowana przez przedsiebiorce przesytowego.

Oznacza to, ze nie mozna za podstawe dla okreslenia wysokos$ci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przyjmowaé wartosci nieruchomosci nieobcigzonej, wéwczas
bowiem wiasciciel gruntu otrzyma rekompensate z tego samego tytutu dwukrotnie. W
przypadku obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek budowy — raz w wynagrodzeniu za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci i po raz wtéry w ramach wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Prawidtowe okreslenie wysokosci wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania z
nieruchomosci powinno byc¢ poprzedzone skorygowaniem (obnizeniem) wartosci nieruchomosci
na skutek prawnej lokalizacji, a nastepnie na skutek na skutek trwatego posadowienia
urzadzenia. Powyisze wynika z faktu, iz korzystanie przez przedsiebiorce przesylowego
odbywato sie na nieruchomosci o obnizonej wartosci.

Réwniez wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci w przysztosci, bedace obligatoryjnym
sktadnikiem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu, jest okreslane przy
zastosowaniu wartosci nieruchomosci obnizonej na skutek prawnej lokalizacji oraz budowy
urzadzen, co zostalo wyrazone w zapisach standardu przesytowego powotanych w pkt .

Uwzglednienie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzadzenia
zwyczajowo nastepuje przy zastosowaniu formuty: x (1 - S.), gdzie S| oznacza wspétczynnik
obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia.

Natomiast obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia zwyczajowo
nastepuje przy zastosowaniu formufy: x (1 — Sg), gdzie Sg oznacza wspdtczynnik obnizenia
wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia.

Wz6r stuiacy oszacowaniu wynagrodzenia za rok bezumownego korzystania z nieruchomosci
uwzgledniajgcy powyisze formuty najczesciej przybiera nastepujacy ksztatt:

Wik = Wn x R x P x k x [(1-51) x {1-Ss)]
a w przypadku hraku zidentyfikowania szkody lokalizacyjne;j:
Wk = Wy X Rx P x k x {1-Sg)

gdzie:
Wy, — wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
Wy — warto$¢ nieruchomosdci przed prawng lokalizacjg i budowg urzadzenia (bez obcigzen),
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R — stopa dyskonta,

P — powierzchnia pasa bezumownego korzystania,

k —wspdtczynnik korzystania z nieruchomosci w pasie bezumownego korzystania,

Si — wspétczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia,
S — wspbtczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzgdzenia.

Okreslenie wynagrodzenia przy zastosowaniu stawek czynszu najmu/dzierzawy

Powyisze dziatanie pozostaje w sprzecznosci z pkt 8.3 standardu przesytowego, ktéry w sposéb
jednoznaczny przedstawia metodologie okreslania wysokosci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, oparta ha whnioskach ptynacych
z orzecznictwa Sadu Najwyzszego (uchwata z 17 czerwca 2005 r., Ill CZP 29/05 oraz péZniejsze
orzecznictwo).

Mozliwe do uzyskania nominalne dochody brutto okresla sie wychodzac od wartosci
nieruchomosci, nie zas z odwotaniem do stawek czynszéw najmu/dzierzawy. Utrzymywanie
urzadzen przesytowych wykazuje oczywistg specyfike w stosunku do standardowej sytuacji
korzystania z cudzej nieruchomosci. Wtasciciel nieruchomosci nie zostaje bowiem pobawiony
mozliwosci korzystania z niej.

Co réwnie istotne, wiasciciel urzadzenia przesylowego, w razie odmowy zawarcia umowy ze
strony wlasciciela nieruchomosci, nie musi o nig dalej zabiegaé, moze bowiem wdrozyé
procedure przymusowego pozyskania prawa do gruntu, czy to na podstawie decyzji
administracyjnej, czy tez poprzez ustanowienie stuzebnosci przesytu przez sad. Sytuacja prawna
i pozycja negocjacyjna stron stosunku dzierzawy lub najmu, ktérych nie mozna ustanowi¢
przymusowo, jest zatem u samych podstaw inna niz relacja pomiedzy przedsiebiorca
przesytowym i whascicielem nieruchomosci.

Ponadto, z danych rynkowych nie da sie odczyta¢ bezposrednio stawek wynagrodzenia za
korzystanie z metra kwadratowego nieruchomosci zajetej przez urzadzenia przesylowe.
Metodologicznie bfedne jest zatem przyjecie jako podstawy dla okreslenia analizowanej
wartosci stawek czynszéw najmu i dzierzawy.

Bledne ustalenie wartosci wspétczynnika , k”

Rzeczoznawca majatkowy okreslajgc wartos¢ wspoétczynnika ,k” na potrzeby okreélenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci moze popetni¢ btedy tego samego
rodzaju jak w przypadku okreélania tego wspéiczynnika na potrzeby okreslenia wartosci
stuzebnosci przesytu, albowiem w kaidym przypadku wartos¢ wspétczynnika ,k” jest
ksztattowana przez te same czynniki okreslone w pkt 6.3 standardu przesytowego.

Odrebnos¢ w zakresie oceny czynnikow okreslonych w pkt 6.3. standardu przesytowego bedzie
dotyczyta kierunku tej oceny — powinna dotyczyC przesztosci, tj. okresu bezumownego
korzystania z nieruchomosci, nie za$ przysziosci, jak ma to miejsce przy szacowaniu wartosci
stuzebnosci przesytu.

Wskazano juz, iz w przypadku wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien
ustali¢ jej wartosci w poszczegdlnych okresach bezmownego korzystania z nieruchomosci,
przyjmujac na potrzeby powyziszego przeznaczenie nieruchomosci w tym okresie, ustalone z
uwzglednieniem zmian uwarunkowan planistycznych.

Szczegblnie istotne jest réwniez odniesienie do okresu bezumownego korzystania z
nieruchomosci czynnika okreSlonego w pkt 6.3.4) standardu przesylowego, tj. zakresu
uprawnien przedsiebiorcy przesytowego. W tym zakresie warto$¢ wspétczynnika ,k” powinna

43



5)

by¢ dostosowana do rzeczywistej aktywnosci przedsiebiorcy przesylowego w okresie
bezumownego korzystania. Okoliczno$¢ braku wykonywania przez Spétke czynnoéci na danej
nieruchomosci w okresie bezumownego korzystania z nieruchomosci i ograniczenie ingerencji
do utrzymywania urzadzen oraz ewentualnie do dokonywania ogledzin badZ innych czynnosci
bez wchodzenia na nieruchomo$¢ (co dotyczy w szczegdinosci przypadkéw braku elementéw
naziemnych) powinny uzasadnia¢ przyjecie przez rzeczoznawce majatkowego wartosci
wspétczynnika , k” na niskim poziomie,

W powyzszym zakresie rzeczoznawca majatkowy powinien bazowaé na otrzymanych od Spétki
informacjach technicznych dotyczace urzadzenia oraz aktywnosci stuzb Spétki zwigzanych z
eksploatacjg urzadzerh w okresie bezumownego korzystania z nieruchomoéci. Pominiecie tych
okolicznosci bedzie stanowito nieprawidtowe sporzadzenie operatu.
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