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1.1.

1.2.

1.3.

2.1.

Przedmiot i zakres stosowania standardu

Standard stosuje si¢ do okre$lania:

1) wartosci stuzebnoSci przesytu;

2) wynagrodzenia za korzystanie z pasa stuzebnosci przesytu;

3) wynagrodzenia za bezumowne Korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorce
przesytowego w przesztosci.

Standard stosuje sie¢ do urzadzen przesytowych:

1) projektowanych do budowy;

2) znajdujacych sie na nieruchomos$ciach bez uregulowanego stanu prawnego;

3) znajdujacych si¢ na nieruchomos$ciach i projektowanych do przebudowy
albo rozbudowy.

Niniejszego standardu nie stosuje si¢ w przypadku:

1) okres$lania warto$ci szkod w cze$ciach sktadowych gruntu i utraconych pozytkow,
powstatych podczas budowy, eksploatacji i likwidacji urzadzen przesytowych;

2) okres$lania zmniejszenia warto$ci nieruchomosci na skutek ograniczenia sposobu
korzystania z niej decyzja starosty w celu zakladania i przeprowadzania ciggow
infrastruktury technicznej w trybie przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami;

3) okreslania zmniejszenia warto$ci nieruchomosci na skutek ograniczenia sposobu
korzystania z niej decyzja wojewody, wydang na podstawie specustaw, w celu
lokalizacji strategicznych inwestycji dla gospodarki narodowe;j.

4) okreslania wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci przesylu ustanawianej przez
Panstwowe Gospodarstwo Lesne ,,Lasy Panstwowe” na rzecz przedsigbiorcow
zajmujacych si¢ przesylaniem lub dystrybucja energii elektrycznej, na podstawie
ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach;

5) ustalania optat za zajgcie pasa drogowego drog publicznych w celu umieszczenia
urzadzen, za zezwoleniem zarzadcy drogi, w formie decyzji administracyjnej,
wydane] na podstawie przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych;

6) ustalania optat za uzytkowanie gruntow pokrytych wodami, stanowigcymi wtasnosé
Skarbu Panstwa w celu umieszczenia urzadzen, za zezwoleniem odpowiedniego
organu, w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na podstawie przepisOw ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

Pojecia zwigzane z urzadzeniami przesylowymi

Stuzebno$¢ przesylu jest ograniczconym prawem rzeczowym, uregulowanym

w przepisach art. 305! — 305* Kodeksu cywilnego, ktorego trescig jest zapewnienie

wladcicielowi urzadzenia przesylowego prawa do korzystania z nieruchomosci,

w szczegblnosci w zakresie:

1) zajecia nieruchomosci na czas budowy projektowanego urzadzenia przesylowego;

2) trwalego utrzymywania urzadzenia na nieruchomo$ci w celu wykonywania
dziatalno$ci przesytowej lub dystrybucyjne;j;
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

3) eksploatacji, konserwacji i napraw urzadzenia;

4) remontow urzadzenia oraz jego przebudowy;

5) usuwania awarii urzadzenia;

6) przejscia i przejazdu do urzadzenia wraz z niezb¢dnym sprzetem oraz poruszania si¢
w pasie stuzebnosci przesytu;

7) demontazu urzadzenia po trwatym wytaczeniu go z eksploatacji.

Urzadzenia przesylowe okreslane w niniejszym standardzie takze jako ,,urzadzenia” sa
rozumiane zgodnie z przepisem art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego jako urzadzenia stuzace
do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne. Urzadzenia sg obiektami liniowymi albo kubaturowymi.

Przedsicbiorca jest rozumiany zgodnie z przepisem art. 43! Kodeksu cywilnego jako
osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna prowadzaca we wlasnym
imieniu dziatalno§¢ gospodarczag lub zawodowa. Przedsigbiorca, ktéry prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza z wykorzystaniem urzadzen przesytowych jest w niniejszym
standardzie okreslany jako ,,przedsiebiorca przesytlowy”.

Lokalizacja urzadzenia jest rozumiana jako wprowadzenie urzadzenia przesylowego,
stanowigcego inwestycje celu publicznego, do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo jako wydanie decyzji lokalizacyjnej dotyczacej urzadzenia
przesytowego.

Decyzja lokalizacyjna jest rozumiana jako decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w postaci decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy, wydanej na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym albo
ich odpowiednikéw w poprzednio obowigzujacych przepisach prawa.

Posadowienie urzadzenia jest rozumiane jako faktyczne wybudowanie urzadzenia
przesytowego na nieruchomosci.

Nieruchomos¢ jest rozumiana w ujeciu kodeksowym albo jako osobno potozona cze$é
nieruchomosci, sktadajaca si¢ z jednej lub wielu dziatek ewidencyjnych, na ktorej
znajduje si¢ albo jest projektowane do budowy urzadzenie przesylowe.

Strefa oddziatywania urzadzenia jest to powierzchnia nieruchomosci lub jej czesci
wzdhuz obiektu liniowego, na ktérej sposob jej uzytkowania doznaje ograniczen z uwagi
na witasciwosci urzadzenia oraz potrzeby w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa osob
1 mienia. Dla urzadzenia kubaturowego ustalany jest obszar oddzialywania, obejmujacy
teren wokot urzadzenia. Strefy i obszary oddziatywania urzadzen zawsze znaczaco
oddziatujacych na $rodowisko lub mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko sa ustalane na podstawie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach lub
na podstawie innych przepisOw powszechnie obowigzujacego prawa.
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2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

2.15.

2.16.

Strefa ochronna lub pas ochrony funkcyjnej sa rozumiane jako powierzchnia
nieruchomosci lub jej czesci, ktora moze by¢ ustalana dla urzadzen nie oddziatujacych
znaczgco na srodowisko, w celu zapewnienia ich bezpiecznego funkcjonowania.

Pas eksploatacyjny urzadzenia przesytowego jest to powierzchnia cz¢sci nieruchomosci
wzdhuz urzadzenia, niezbgdna do jego prawidtowego dziatania.

Parametry fizyczne, w szczegolnosci szerokos$¢ strefy ochronnej lub pasa ochrony
funkcyjnej oraz pasa eksploatacyjnego sg ustalane przez przedsi¢biorcéw przesytlowych
na podstawie norm technicznych lub wewnetrznych wytycznych technicznych albo na
podstawie opinii sporzadzonej przez bieglego, specjaliste w dziedzinie danego rodzaju
urzadzen.

Pas stuzebno$ci przesylu jest to w istocie pas eksploatacyjny urzadzenia, ktérego
szerokos$¢ 1 powierzchnia sg zawarte w umowie albo postanowieniu sgdu 0 ustanowieniu
stuzebno$ci przesylu, w celu wykonywania przez przedsigbiorcg przesylowego
uprawnien objetych trescig stuzebnos$ci przesytu.

Pas bezumownego korzystania z nieruchomosci jest to powierzchnia czgéci
nieruchomos$ci wzdluz urzadzenia, z ktore] przedsigbiorca przesytowy korzystat
W przesztosci bez pozyskania tytulu prawnego. Szeroko$¢ tego pasa, co do zasady, jest
réwna szerokosci pasa stuzebnosci przesytu.

Wydatki operacyjne stanowia roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez
wilasciciela. W przypadku urzadzen liniowych obejmuja podatek od nieruchomosci, rolny
albo leSny oraz optaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu  w pasie stuzebnosci
przesytu. W przypadku urzadzen posadowionych w budynkach niestanowigcych
przedmiotu wlasnosci przedsiebiorcy przesylowego, wydatki operacyjne, oprocz podatku
od nieruchomosci, obejmujg koszty mediow, naktady na konserwacj¢ 1 naprawy biezace
budynkow, koszty zarzadzania 1 ochrony oraz inne koszty ponoszone okresowo.

Wspodtezynnik korzystania z pasa stuzebnosci przesylu lub z pasa bezumownego
korzystania odzwierciedla stopien faktycznej ingerencji przedsiebiorcy przesylowego
w prawo wlasnosci albo w prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci i okreslany
jest z uwzglednieniem kryteriow wymienionych w pkt 7.10 i z pomini¢ciem ograniczen
w korzystaniu z nieruchomosci spowodowanych lokalizacja | posadowieniem urzadzen
przesytowych.

Wspotczynnik wynagrodzenia za korzystanie przez przedsiebiorce z pasa stuzebnosci
przesytlu przeksztalca warto§¢ nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesylu,
nieobcigzonej skutkami lokalizacji oraz posadowienia urzadzenia, w wynagrodzenie za
korzystanie z tego pasa przez przedsigbiorcg przesylowego 1 jest okreslany
z uwzglednieniem kryteridow wymienionych w pkt 8.5.
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3.1

3.2.

3.3.

Szkody zwiazane z urzadzeniami przesylowymi

Na skutek lokalizacji i posadowienia urzgdzenia przesytlowego mogg powsta¢ szkody:
1) powodujgce obnizenie warto$ci nieruchomosci;

2) w cze$ciach sktadowych gruntu;

3) w pozytkach z nieruchomosci.

Charakterystyka szkdéd mogacych powsta¢ na skutek lokalizacji, posadowienia,

eksploatacji i1 likwidacji urzadzenia przesylowego:

1) lokalizacja, podczas ktorej nastepuje wprowadzenie urzadzenia do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub podczas ktérej zostaje wydana decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Na skutek lokalizacji urzadzenia, korzystanie ze strefy oddzialywania lub
z ustalonej czgéci nieruchomos$ci w dotychczasowy sposdb albo zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem moze sta¢ si¢ niemozliwe badz istotnie
ograniczone, co jest przyczyng powstania rzeczywistej szkody, rozumianej wedhug
art. 36 ust.1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Odszkodowanie z tego tytutu nie jest sktadnikiem wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu.

2) budowa, podczas ktorej nast¢puje posadowienie urzadzenia na nieruchomosci,
co moze spowodowac szkody w cz¢sciach sktadowych gruntu oraz utrat¢ pozytkow.
Pozostawienie urzadzenia na nieruchomosci po jego wybudowaniu moze ograniczy¢
sposob korzystania wiasciciela lub uzytkownika wieczystego z pasa stuzebnosci
przesytu lub z ustalonej czgsci nieruchomosci oraz moze wplyna¢ na obnizenie
wartosci nieruchomosci. Odszkodowanie z tego tytulu moze by¢ skladnikiem
odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

3) eksploatacja, podczas ktorej przedsiebiorca przesylowy korzysta z nieruchomosci
w pasie stuzebnosci przesytu, proporcjonalnie do wspodlczynnika korzystania
Z tego pasa, w celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania urzadzenia.
Szkody wyrzadzone podczas wykonywania uprawnien ze stuzebno$ci przesytu
w czeg$ciach sktadowych gruntu i utracone pozytki sa szacowane odrgbnie 1 nie sa
rekompensowane wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebnos$ci przesytu,

4) likwidacja, podczas ktorej moga powsta¢ szkody w czgsciach sktadowych gruntu
i utracone pozytki, na skutek zajecia nieruchomo$ci na potrzeby demontazu
urzadzenia. Szkody powstate podczas likwidacji urzadzenia sg szacowane odrgbnie
1 nie s3 rekompensowane wynagrodzeniem za ustanowienie shuzebnosci przesytu.

Uwzglednianie obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji i posadowienia
urzadzenia nastepuje wedlug zasad zawartych w niniejszym standardzie i jest stosowane
przy okreSlaniu warto$ci stuzebnosci przesylu i wynagrodzenia za korzystanie z pasa
stuzebnosci przesytu.
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4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

5.1.

Okreslanie obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia przesylowego

Lokalizacja urzadzenia przesylowego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego moze spowodowac
obnizenie warto$ci nieruchomos$ci na skutek powstania rzeczywistej szkody, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rzeczywista szkoda moze powsta¢ w strefie oddzialywania urzadzenia, w ustalonej
czesci nieruchomoscei albo calej nieruchomosci.

Ustalenie obszaru nieruchomosci objetego rzeczywistg szkoda, spowodowang lokalizacja
urzadzenia przesylowego, nastgpuje na podstawie dokumentow planistycznych
i wnioskOw z wizji terenowej.

Obnizenie warto$ci nieruchomosci spowodowane rzeczywista szkoda jest okreslane
Z uwzglednieniem:

1) stanu i przeznaczenia nieruchomosci na dzien wejscia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo na dzien, w ktorym decyzja lokalizacyjna stata
si¢ ostateczna;

2) ograniczenia w dotychczasowym sposobie korzystania z nieruchomosci albo zgodnie
z dotychczasowym jej przeznaczeniem;

3) cen nieruchomosci na date okreslenia wartos$ci stuzebno$ci przesylu albo na date
okreslenia wynagrodzenia za jej ustanowienie.

Obnizenie wartos$ci nieruchomosci, o ktorym mowa w pkt. 4.3 jest okreslane jako roznica
warto$ci nieruchomosci po obcigzeniu i przed obcigzeniem lokalizacjg urzadzenia. Przed
okresleniem obnizenia warto$ci nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ obcigzenie innymi
urzadzeniami przesytlowymi znajdujacymi si¢ na nie;j.

W przypadku braku danych rynkowych obnizenie wartosci nieruchomosci jest okreslane
jako iloczyn wartosci ustalonego obszaru nieruchomosci, objetego rzeczywista szkoda
1 wspotczynnika obnizenia wartosci nieruchomosci w tym obszarze.

Wspotczynnik obnizenia warto$ci nieruchomo$ci w ustalonym obszarze objetym
rzeczywistg szkodg jest okre§lany na podstawie analizy, uwzgl¢dniajgcej ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomos$ci w tym obszarze na skutek lokalizacji urzadzenia,
w poréwnaniu do sposobu korzystania z nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem.

Okreslanie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia
urzgdzenia przesylowego

Posadowienie urzadzenia przesylowego moze spowodowaé obnizenie wartosci
nieruchomos$ci W pasie budowy urzadzenia lub w ustalonej czesci nieruchomosci albo
catej nieruchomosci.
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

6.1.

6.2.

Identyfikacja cze$ci nieruchomosci o obnizonej wartosci nast¢puje na podstawie:
1) dokumentacji projektowej;

2) stanu zagospodarowania nieruchomosci po i przed posadowieniem urzadzenia;
3) ustalen dokonanych podczas wizji terenowe;j.

Obnizenie warto$ci nieruchomos$ci moze powsta¢ z powodu:

1) ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci na skutek posadowienia
urzadzenia i pozostawienia go trwale na niej;

2) wylaczenia czgsécei pasa stuzebnos$ci przesytu z uzytkowania na skutek posadowienia
naziemnych elementéw urzadzenia.

Obnizenie warto$ci nieruchomosci spowodowane posadowieniem urzadzenia jest
okreslane jako rdznica wartosci nieruchomosci po i przed posadowieniem urzadzenia na
tej nieruchomosci.

Jezeli brak jest danych rynkowych, obnizenie warto$ci nieruchomosci spowodowane
posadowieniem urzadzenia jest mozliwe do okreslenia jako iloczyn powierzchni
ustalonego obszaru nieruchomosci, objetego skutkami posadowienia urzadzenia
i wartosci jednostki poréwnawczej nieruchomosci, okreslonej z uwzglednieniem
skutkow lokalizacji tego urzadzenia, i wspotczynnika obnizenia wartosci nieruchomosci
w ustalonym obszarze.

Wspotczynnik obnizenia warto$ci nieruchomosci w ustalonym obszarze jest okre§lany
jako iloraz roznicy wartosci jednostki poréwnawczej w tym obszarze, po i przed
posadowieniem urzadzenia, przez warto$¢ jednostki porownawczej tego obszaru przed
posadowieniem urzadzenia.

Jezeli brak jest danych rynkowych, wspotczynnik obnizenia warto$ci nieruchomosci jest

ustalany na podstawie analizy, z uwzglgdnieniem czynnikow, ktorymi sa:

1) zmiana warunkoéw korzystania z nieruchomosci;

2) zmiana przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwate ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomos$ci, Sspowodowane
obowigzkiem udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynno$ci zwigzanych
z konserwacja i usuwaniem awarii, a takze remontéw albo usuniecia urzadzenia.

Uwzglednianie obcigzenia nieruchomosci urzadzeniem przesylowym
wybudowanym na niej w przesztosci

W przypadku urzadzenia znajdujacego si¢ na nieruchomosci i wybudowanego
w latach ubieglych nalezy dokona¢ analizy wplywu jego lokalizacji i posadowienia na
warto$¢ nieruchomosci, w oparciu o istniejgce dokumenty i dane techniczne urzadzenia
oraz wnioski z wizji terenowej nieruchomosci.

Jezeli brak jest dokumentow dotyczacych lokalizacji i posadowienia urzgdzenia
znajdujgcego si¢ na nieruchomosci, nalezy dokona¢ analizy jego wplywu na warto$¢
nieruchomosci biorac pod uwage:
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6.3.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

1) aktualne przeznaczenie nieruchomosci;
2) ograniczenie korzystania z nieruchomosci w strefie oddziatywania urzgdzenia lub
w ustalonej czgsci nieruchomosci albo catej nieruchomosci.

W przypadku urzadzenia 0 nieuregulowanym stanie prawnym, znajdujacego si¢ na
nieruchomosci 1 podlegajacego przebudowie albo rozbudowie, sposdb postepowania jest
podobny jak w pkt 6.2.

Okreslanie wartoSci stuzebnosci przesylu

Warto$¢ stuzebnosci przesytu jest okreslana w celu:

1) okreslenia warto$ci nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia przesytu;

2) ustalenia odszkodowania za wywtaszczenie stuzebnosci przesytu;

3) ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu, ktorego
podstawowym skladnikiem jest warto$¢ bezwzgledna stuzebnosci przesytu.

Podczas okreslania warto$ci stuzebnosci przesytu nalezy uwzglednic cel wyceny i okres,
na ktory stuzebno$¢ zostata lub zostanie ustanowiona oraz zakres uprawnien
przedsigbiorcy przesylowego i odpowiadajacy im zakres ograniczen wlasciciela albo
uzytkownika wieczystego nieruchomosci.

Wartos¢ stuzebnosci przesytu jest okreslana podejsciem porownawczym, jezeli dostgpne
sa ceny nieruchomosci podobnych, obcigzonych podobnymi stluzebno$ciami przesylu
i ceny nieruchomosci podobnych, obcigzonych podobnymi urzadzeniami, dla ktorych nie
ustanowiono stuzebno$ci przesytu.

Warto§¢ stuzebno$ci przesylu jest okreslana podejsciem dochodowym, metoda
inwestycyjna, technikg dyskontowania strumieni dochodu operacyjnego netto z pasa
stuzebnosci przesytu, bez uwzgledniania wartosci rezydualnej nieruchomosci, jezeli
dostgpne sg czynsze za korzystanie z pasOw eksploatacyjnych podobnych urzadzen,
posadowionych na podobnych nieruchomosciach.

W przypadku braku danych rynkowych, o ktéorych mowa w pkt.7.3 i 7.4, wartos¢
stuzebnosci przesytu jest okreslana jako iloczyn powierzchni pasa stuzebnosci przesytu
1 wartosci rynkowej jednostki poroéwnawcze] nieruchomos$ci, okres§lonej
z uwzglednieniem obcigzenia innymi urzadzeniami oraz lokalizacjg i posadowieniem
urzadzenia bedacego przedmiotem wyceny, 1 wspotczynnika korzystania z pasa
stuzebnosci przesytu przez przedsiebiorce przesytowego.

Jezeli w pasie stuzebnosci przesylu jest posadowiony naziemny element urzadzenia,
wowczas powierzchnia tego pasa jest pomniejszana o powierzchni¢ zajeta pod ten
element, jezeli ma to wplyw na okreSlang wartos¢ stuzebno$ci przesylu. W takim
przypadku warto$¢ czgséci pasa stuzebnosci przesytu, zajetego pod naziemny element
urzadzenia i okreslona z uwzglednieniem skutkow jego lokalizacji, jest sktadnikiem
warto$ci stuzebnosci przesytu.
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1.1.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

7.12.

Powierzchnia gruntu zajetego pod naziemny element urzadzenia jest okreslana
z uwzglednieniem dodatkowego pasa gruntu wokot tego elementu, wskazanego
W projekcie technicznym urzadzenia lub w normach i wytycznych technicznych
przedsigbiorcow przesytowych.

Warto$¢ gruntu zajetego pod naziemny element urzadzenia na nieruchomosciach rolnych
lub lesnych jest okreSlana jako iloczyn powierzchni gruntu wylaczonego
z uzytkowania i warto$ci rynkowej jednostki poréwnawczej nieruchomosci, okreslonej
z uwzglednieniem przeznaczenia pod infrastrukture techniczng. W przypadku braku
danych rynkowych mozliwe jest przyjecie wartosci rynkowej jednostki porownawczej
nieruchomosci, przeznaczonej pod zabudowe zagrodows.

Wartos$¢ gruntu zajetego pod naziemny element urzadzenia, potozonego w obszarze
zurbanizowanym, jest okreslana jako iloczyn powierzchni tego gruntu, wytaczonego
z uzytkowania 1 warto$ci rynkowej jednostki poréwnawczej nieruchomosci, okreslonej
z uwzglednieniem skutkoéw lokalizacji urzadzenia.

Wspotczynnik korzystania z pasa stuzebnosci przesylu przez przedsigbiorce
przesytlowego, o ktorym mowa w pkt.7.5, jest okreslany przy uwzglednieniu:

1) rodzaju i parametréw technicznych urzadzenia przesylowego;

2) zakresu uprawnien przedsiebiorcy przesytowego;

3) ograniczenia korzystania z nieruchomosci przez wiasciciela albo uzytkownika
wieczystego, z wylaczeniem ograniczen wynikajacych z zapisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

4) ograniczenia korzystania z nieruchomosci spowodowanego innymi urzadzeniami
przesylowymi znajdujacymi si¢ na niej, ktorych pasy shuzebnosci przesylu maja
czesci wspolne z pasem stuzebnosci przesytu urzadzenia bedacego przedmiotem
opracowania;

5) korzysci, jakie odnosi wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci,
wynikajace z mozliwosci dostepu do znajdujacych sie na tej nieruchomosci urzadzen
przesytowych, zaspokajacych jego bezposrednie potrzeby.

Dla sytuacji typowych, wspolczynnik korzystania z pasa shuzebno$ci przesylu przez

przedsigbiorcg przesytowego przybiera urynkowione wielkosci:

1) dla urzadzen podziemnych: < 0,3;

2) dla urzadzen nadziemnych: <0,5;

3) dla urzadzen naziemnych: 1;

4) dla urzadzen posadowionych w pasach terenu przeznaczonych do przejscia
I przejazdu, w tym droég wewnetrznych: <0,1.

W przypadku ustanowienia stuzebnosci przesylu w pasie odpowiadajacym strefie
oddziatywania albo strefie ochronnej urzadzenia, wspotczynnik korzystania przyjmuje
rézne wartosci dla czgdci tego pasa, z ktorej w sposob ciagly przedsigbiorca przesylowy
korzysta w ramach stuzebnos$ci przesylu oraz dla pozostatej cze$ci pasa, z ktorej
przedsi¢biorca korzysta sporadycznie. W takim przypadku wspotczynnik korzystania
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7.13.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Z pasa stuzebnos$ci przesylu jest okreslany jako $redniowazony na podstawie warto$ci
wspotczynnikow korzystania w poszczegolnych czegsciach tego pasa.

Jezeli shuzebnos¢ przesytu obcigza lub bedzie obcigzac cze$¢ nieruchomosci i hie zmienia
lub nie bedzie zmienia¢ sposobu uzytkowania pozostalej cze$ci nieruchomosci, wéwczas
wartos¢ stuzebnos$ci przesylu okreslana jest wytacznie na podstawie parametrow tej
czesci nieruchomosci, ktérg stuzebnos$¢ przesylu obcigza lub bedzie obcigzac. Czgsé
nieruchomo$ci rozumiana jest jako dziatka ewidencyjna lub zesp6l dziatek
ewidencyjnych stanowigcych zorganizowang calosc.

Okreslanie wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci przesyhu

Wedhug art. 3052 Kodeksu cywilnego stuzebno$é przesylu jest ustanawiana za
odpowiednim wynagrodzeniem, ktore jest rozumiane jako wynagrodzenie za korzystanie
z pasa stuzebnoSci przesylu przez przedsigbiorce przesylowego i powigkszone
0 sktadniki, ktorymi moga by¢ w szczegdlnosci:

1) odszkodowanie za obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek posadowienia

urzadzenia i pozostawienia go trwale na nieruchomosci;
2) odszkodowanie za inne zidentyfikowane szkody, powstate na skutek posadowienia

urzadzenia i wplywajace na warto$¢ nieruchomosci;
3) wynagrodzenie za prawo przejscia lub przejazdu do wskazanych przez strony umowy
albo sad, naziemnych elementoéw urzadzenia.

Wysoko$¢ odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci przesytu ustalaja
strony umowy albo sad.

Wynagrodzenie za korzystanie przez przedsigbiorce z pasa shuzebno$ci przesytu jest
okreslane podejsciem porownawczym albo podejsciem dochodowym, jezeli istnieja
odpowiednie dane rynkowe.

W przypadku braku danych rynkowych, wynagrodzenie za korzystanie przez

przedsigbiorce z pasa stuzebnosci przesytu jest okreslane jako:

1) suma warto$ci bezwzglednej stuzebnosci przesylu i zdyskontowanego wydatku
operacyjnego z pasa shluzebno$ci przesytu, proporcjonalnego do wspotczynnika
korzystania;

2) iloczyn powierzchni pasa stuzebnosci przesytu i wspotczynnika korzystania z tego
pasa przez przedsiebiorce przesylowego, 1 wartosci rynkowej jednostki
porownawczej nieruchomosci, okreslonej z uwzglednieniem obcigzenia lokalizacja
i posadowieniem urzgdzenia bedgcego przedmiotem wyceny, I powiekszony
0 zdyskontowany wydatek operacyjny;

3) iloczyn powierzchni pasa stuzebno$ci przesylu i wartosci rynkowej jednostki
poréwnawcze] nieruchomosci, 1 wspotczynnika wynagrodzenia za korzystanie
Z tego pasa.

Wspotczynnik wynagrodzenia za korzystanie przez przedsigbiorce przesylowego
z pasa stuzebnosci przesylu jest okreslany z uwzglednieniem:
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8.6.

8.7.

9.1.

9.2.

1) wspodtczynnika obnizenia warto$ci jednostki porownawczej nieruchomosci na skutek
jej obcigzenia innymi urzadzeniami znajdujagcymi si¢ na niej oraz lokalizacja
1 posadowieniem urzadzenia bedacego przedmiotem wyceny;

2) wspolczynnika korzystania z pasa stuzebnosci przesylu przez przedsigbiorce
przesytowego;

3) wydatku operacyjnego z pasa stuzebnosci przesytu;

4) stopy dyskontowej.

Jezeli w pasie stuzebnos$ci przesylu sa posadowione naziemne elementy urzadzenia,
wylaczajace w cato$ci mozliwos¢ korzystania z tej czgsci nieruchomosci przez jej
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego, wowczas powierzchnia pasa stuzebnosci
przesylu jest pomniejszana o powierzchnie nieruchomosci zajetg pod te elementy, jezeli
ma to wplyw na okreslane wynagrodzenie. W takim przypadku wynagrodzenie za
posadowienie naziemnych elementow urzadzenia powigksza wynagrodzenie za
korzystanie z pasa stuzebnosci przesytu.

Wynagrodzenie za posadowienie naziemnych elementéw urzadzenia jest rtowne wartosScCi
czes$ci pasa stuzebnosci przesytu, okreslonej sposobami opisanymi w pkt. 7.8 = 7.9
i powickszonej o zdyskontowany wydatek operacyjny z czgsci tego pasa.

Okreslanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsi¢biorce przesylowego

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci przez przedsigbiorce

przesylowego posiada ponizsze cechy:

1) jest rekompensatg dla wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci za
korzystanie w przesztosci przez przedsigbiorcg z nieruchomo$ci w pasie
bezumownego korzystania, ktorego szeroko$¢ jest tozsama z szeroko$cig pasa
eksploatacyjnego urzadzenia;

2) jest sumg nominalnych wynagrodzen z pasa bezumownego korzystania
W poszczegdlnych latach, okre§lonych z uwzglednieniem obcigzenia nieruchomosci
innymi urzadzeniami znajdujacymi si¢ na niej oraz lokalizacjg 1 posadowieniem
urzadzenia, bedacego przedmiotem wyceny;

3) nominalne wynagrodzenia z poszczegdlnych lat w przesziosci moga by¢
waloryzowane na dat¢ ustalenia wysokosci wynagrodzenia, na polecenie stron
umowy albo sadu.

Nominalne  wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z  nieruchomosci

W poszczegdlnych latach w przeszlosci sg okreslane jako iloczyny:

1) dochodu netto z pasa bezumownego korzystania obcigzonego urzadzeniem bgdacym
przedmiotem wyceny, powiekszonego o wydatek operacyjny, 1 wspoOtczynnika
korzystania z tego pasa;

2) wartosci pasa bezumownego korzystania, niecobcigzonego urzgdzeniem
1 wspotczynnika wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.
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9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

9.8.

10.

10.1.

Wspotczynnik korzystania z pasa bezumownego korzystania jest okreslany odpowiednio
sposobami wskazanymi w pkt 7.11 + 7.12.

Wspoétczynnik  wynagrodzenia za bezumowne Korzystanie 2z nieruchomosci
W poszczegbdlnych latach w przesztosci jest okreslany odpowiednio sposobem
wskazanym w pkt 8.5.

Przy okres$laniu dochodu netto z pasa bezumownego korzystania w poszczegdlnych

latach w przesztosci, uwzgledniane sg w szczegdlnosci:

1) powierzchnia pasa bezumownego korzystania;

2) powierzchnia i warto$¢ czeséci pasa bezumownego korzystania, zajetej pod naziemne
elementy urzadzenia;

3) warto$¢ jednostki porownawczej nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem
w kolejnych latach bezumownego korzystania;

4) wspotczynnik obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek obcigzenia nieruchomosci
urzadzeniem;

5) stopy dyskontowe w poszczegolnych latach bezumownego korzystania
Z nieruchomosci.

Waloryzacja nominalnych wynagrodzen za poszczegoélne lata w przesziosci jest mozliwa
wskaznikami zmiany cen nieruchomosci oglaszanymi przez Prezesa Glownego Urzgdu
Statystycznego.

W przypadku braku informacji o wskaznikach zmiany cen nieruchomosci, moga by¢
stosowane wskazniki zmiany cen towardw 1 ustug konsumpcyjnych, oglaszane przez
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego lub wskazniki waloryzacyjne ustalone przez
strony umowy albo sad.

W opisie sposobu okreslenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsigbiorce przesylowego nalezy zamiesci¢ informacj¢ o przeprowadzeniu
1 przyjetym sposobie waloryzacji nominalnych wynagrodzen z poszczegdlnych lat na
date ustalenia wysokos$ci wynagrodzenia.

Pozyskiwanie niezbednych danych o urzadzeniach przesylowych

Rzeczoznawca majatkowy powinien otrzyma¢ od zleceniodawcy lub wtasciciela
urzadzenia przesylowego, a w postgpowaniu sadowym od sadu dane, ktéorymi
W szczegoblnosci s3:

1) dokumenty dotyczace lokalizacji i posadowienia urzadzenia przesytowego;

2) wilasciwosci techniczne urzadzenia i wytyczne w zakresie jego eksploatacji,
konserwacji oraz remontow, jak rowniez czestotliwosci wykonywania tych
czynnosci;

3) szerokosci strefy oddzialywania lub strefy ochronnej urzadzenia oraz pasa
stuzebnosci przesylu i pasa bezumownego korzystania z nieruchomosci, chyba,
ze wynikaja z przepisOw powszechnie obowigzujacego prawa,

4) okres bezumownego korzystania z nieruchomosci przez przedsi¢biorce
przesytowego.
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11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

12,

12.1.

Cel i zakres sporzadzania opinii albo operatu szacunkowego

Opinia jest sporzadzana w celu informacyjnym dla przedsigbiorcy przesylowego

i w przypadku projektowanego urzgdzenia moze zawierac:

1) warto$¢ prognozowanych szkod na nieruchomos$ciach, spowodowanych budows
urzadzenia;

2) prognozowane wynagrodzenie za korzystanie z pasa stuzebnos$ci przesytu.

Operat szacunkowy jest sporzadzany w celu okreslenia:

1) wartosci stuzebnosci przesytu;

2) wynagrodzenia za korzystanic z pasa shuzebnoSci przesylu dla urzadzen
projektowanych do budowy 1 dla urzadzen znajdujacych si¢ na nieruchomosci bez
uregulowanego stanu prawnego;

3) wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Warto$¢ stuzebnosci przesytu jest okreslana, jezeli:

1) nieruchomos$¢ obcigzona stuzebnoscia przesytu jest wywlaszczana i ustalane jest
odszkodowanie za nieruchomo$¢ oraz za stuzebnos¢ przesytu;

2) nieruchomo$¢ obcigzona stuzebnoscig przesylu podlega sprzedazy i brak jest
odpowiednich danych rynkowych do okreslenia jej wartosSci.

Wynagrodzenie za korzystanie z pasa stuzebnos$ci przesytlu przez przedsigbiorce jest

okreslane, jezeli:

1) zlecenie obejmuje okreslenie wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci przesyhu,
bez wyraznego wskazania dodatkowych sktadnikow wymienionych w pkt 8.1;

2) ustanowienie stuzebnos$ci przesylu dotyczy nieruchomosci obcigzonej urzgdzeniem
i nabytej w drodze umowy odptatnej;

3) ustalane jest wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorce przesytlowego.

W przypadku okreslenia sktadnikow wymienionych w pkt 8.1, nalezy je odrebnie
wykazaé, w celu umozliwienia stronom umowy podjecia decyzji o ich uwzglednieniu
w ramach odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci przesythu.

W operacie szacunkowym powinna by¢ zawarta informacja o zrodtach irodzaju
pozyskanych danych, o ktéorych mowa w pkt 10.1.

Postanowienia dodatkowe

Standard zawiera reguty postepowania rzeczoznawcoOw majatkowych w sprawach wycen
dotyczacych urzadzen przesylowych. Kazde odstepstwo od regut postgpowania
okreslonych w niniejszym standardzie wymaga jednoznacznego wskazania i ujawnienia,
ktoére z zasad nie znalazty w wycenie zastosowania oraz powody ich pominigcia.
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12.2.

13.

13.1.

13.2.

13.3.

Nie jest dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwo od standardu, powodujace brak zgodnosci
z przepisami prawa oraz ktére mogloby wprowadzi¢ w btad odbiorcow operatu
szacunkowego.

Opracowanie i obowigzywanie standardu

Projekt standardu przygotowat zespdt w sktadzie: Jerzy Dabek, Krzysztof Leszyk,
Edward Sawitow i Piotr Zamroch.

Standard zostat uchwalony przez Rad¢ Krajowa PFSRM w dniu 4 pazdziernika 2023 r.
i wlaczony jako Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS do zbioru
Standardow  Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw
Majatkowych, zastgpujac Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS
»Okreslanie warto$ci stuzebno$ci przesytlu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow
przesytlowych” (uchwata Rady Krajowej z dnia 12 grudnia 2016 r.).

Standard od dnia 16 pazdziernika 2023 r. jest zalecany do stosowania.
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