ST ANDARD V.8.

ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI SZKOD SPOWODOWANYCH BUDOWA

1.

INFRASTRUKTURY PODZIEMNEJ I NADZIEMNEJ

Przedmiot i zakres stosowania standardu.

1.1. Standard okresla zasady wyceny szkdd majatkowych spowodowanych budowa

lub istnieniem infrastruktury podziemnej 1 nadziemnej, stuzacej do przesytania
ptyndw, gazdw, energii i innych czynnikdéw oraz informacji.

Standard odnosi si¢ tylko do tych przypadkéw, w ktoérych wprowadzenie
infrastruktury technicznej nie powoduje konieczno$ci wykupu nieruchomosci
lub jej czesci przez wlasciciela infrastruktury.

1.2. Standard reguluje zasady okreslania wartosci szkdéd wyrzadzonych budowa i

eksploatacja podziemnej i nadziemnej infrastruktury technicznej, dla potrzeb
przewidzianych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami 1 innych
ustaw 1 nie narusza zasad ustalania odszkodowan okreslonych w tych ustawach.
Standard stosuje si¢ w szczego6lnosci do okreslania wartosci szkod dla ustalenia
odszkodowan przewidzianych w przepisach dotyczacych ochrony $rodowiska
oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych, a takze w innych przepisach.

Standard  jest stosowany do  okreslenia  wartoSci  odszkodowan
(zados¢uczynienia) za szkody jakie ponosi wiasciciel, uzytkownik wieczysty lub
posiadacz innego prawa rzeczowego lub zobowiazaniowego (np. dzierzawca).

1.3.Do podziemnej i nadziemnej infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci

zalicza sig:

a) rurociagi do przesylania ptynow: wody, sciekow, paliw 1 innych,

b) rurociagi do przesytania gazow: gazu ziemnego, gazow technologicznych,
pary 1 innych,

c) linie kablowe do przesytania energii,

d) linie kablowe do przesytania informacji,

e) kanatly i tunele zbiorcze sieci infrastruktury techniczne;.

1.4. Okreslanie wartosci poniesionej szkody jest realizowane dla nastgpujacych

celow:

a) prognozowania skutkow dla potrzeb wyboru wariantow przebiegu
infrastruktury;

b) ustalenia wynagrodzenia w drodze umowy za wyrzadzona szkodg;

c) ustalenia wysokosci odszkodowania z tytutlu zaistnienia szkody.

1.5.Szkody 1 odszkodowania



2.

Szkoda majatkowa powstaje w wyniku zdarzen (np. budowy), ktore ja
powoduja 1 z ktorymi taczy si¢ obowiazek jej naprawienia.

Szkoda stanowi uszczerbek w stanie majgtkowym poszkodowanego
spowodowany wybudowaniem infrastruktury.

Wynagrodzenie lub odszkodowanie za szkody majatkowe na nieruchomosci

obejmuje:

a) zados$Cuczynienie za straty jakie ponidst wiladajacy nieruchomoscia, w tym
za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci spowodowane wybudowaniem
infrastruktury,

b) rekompensate za utracone korzysci, ktore wiadajacy mogiby uzyska¢ gdyby
nie budowano infrastruktury (zniszczenie, utrata lub uszkodzenie pozytkow
1 czgsci sktadowych gruntu).

1.6. Do szkod spowodowanych budowa i istnieniem infrastruktury pod i nadziemne;j
naleza:

1.6.1. utrata pozytkéw z nieruchomosci w okresie od rozpoczgcia budowy
do oddania nieruchomosci uzytkownikowi do dalszego korzystania,
wtym :

a) utrata pozytkow w I roku,

b) straty  spowodowane  niemozliwoscia  korzystania z
nieruchomosci  w okresie dluzszym niz jeden sezon
wegetacyjny;

1.6.2. pogorszenie warunkéw korzystania z nieruchomosci w okresie
trwania inwestycji;

1.6.3. trwate lub przejsciowe (w okresie dochodzenia do pierwotnego
poziomu produkcyjnego - w tzw. okresie leczenia rany) zmniejszenie
wartos$ci uzytkowej nieruchomosci;

1.6.4. straty w pozytkach z nieruchomosci spowodowane wprowadzeniem
naziemnych elementéw infrastruktury pod 1 nadziemnej (stupy
podtrzymujace, stupki  sygnalizacyjne, punkty  czerpalne,
odpowietrzniki, zasobniki, szafki telekomunikacyjne, oraz inne
elementy), z ktérymi nie wiaze si¢ zmiana wlasnosci gruntow, itp.;

1.6.5. zmniejszenie warto$ci nieruchomosci z tytutu

a) trwalego  ograniczenia ~w  sposobie  korzystania z
nieruchomosci,

b) zmiany dotychczasowej funkcji nieruchomosci (wedtug
przeznaczenia w planie miejscowym) na funkcj¢ o mniejsze;j
wartosci (na rolna lub lesna).

Szczegolne cechy wyceny szkéd.



2.1. Zasieg i zakres powstatych szkod jest uzalezniony od:

a) rodzaju infrastruktury podziemnej (wodnej , kanalizacyjnej, gazowej, paliw
ptynnych, cieptowniczej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej i
innych) lub nadziemnej (elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej 1 in.),

b) parametréw technicznych infrastruktury (rodzaju linii, $rednicy, itp.),

¢) technicznych aspektéw przebiegu procesu inwestycyjnego (sposob
uktadania lub rozwieszania przewodow, forma 1 gleboko$¢ wykopu lub
rodzaj stupow napowietrznych, gtebokos¢ lub wysokos¢ montazu, itp.),

d) czasu trwania procesu inwestycyjnego (jeden Ilub wigcej cyklow
produkcyjnych),

e) okresu  rozpoczecia 1 zakonczenia  procesu  inwestycyjnego
(uwzgledniajacego m.in.. faz¢ cyklu produkcyjnego),

f) sposobu aktualnego uzytkowania nieruchomosci (funkcji w mpzp. i stanu
zagospodarowania)

2.2. Liniowy charakter infrastruktury przebiegajacej przez nieruchomosci o réznym
przeznaczeniu, roznym uzytkowaniu i réznej intensywnosci uzytkowania
powoduje konieczno$¢ wydzielania jednorodnych obszarow wykorzystania
nieruchomosci i stosowania do nich odr¢bnych procedur szacowania (z
uwzglednieniem indywidualnych warunkow).

2.3.Ro6zne rodzaje szkdd wystgpujacych na tej samej nieruchomosci wymagaja
zastosowania odrebnych sposobow okreslenia ich wielkosci (patrz pkt. 1.6).

2.4. Do okreslenia wielkosci szkody nalezy wykorzysta¢ zrddta informacji okreslone
w art. 154 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, a
ponadto zrodta szczegdlne do ktérych naleza:

a) projekty techniczno-budowlane,

b) plany realizacyjne inwestycji,

¢) oceny oddziatywania inwestycji na srodowisko,

d) ekspertyzy 1  pomiary  specjalistyczne dla  ustalenia  zakresu
powierzchniowego oddziatywania urzadzen infrastruktury technicznej,

e) instrukcje 1 przedmiotowe normy techniczne budowy infrastruktury,

f) dane z osrodkow doradztwa rolniczego,

g) mapy glebowo-rolnicze,

h) plany urzadzenia lasu,

1) dane z monitoringu §rodowiska przyrodniczego,

J) monitoring rynku,

k) ustalenia z ogledzin nieruchomosci,

Ogolne zasady wyceny szkod.



3.1. Wielkos¢ szkody powinna by¢ okreslana wedlug stanu przedmiotu szacowania
na dzien zaistnienia szkody (lub przewidywana dat¢ wejscia inwestora) i cen z
daty ustalania odszkodowania (przy stratach plonéw - na datg otrzymania
spodziewanego plonu).

3.2.W niektorych przypadkach realizacji inwestycji moze wystapi¢ potrzeba
wykonania dwoch wycen:

a) wstgpnej — do prognozowania szkdéd przed wejSciem inwestora na
nieruchomo$¢ — wowczas nalezy przyjmowac stan nieruchomosci wedtug
przewidywanej daty wejscia inwestora na nieruchomos¢ lub daty wskazanej
przez inwestora, oraz

b) koncowej, obejmujacej wyceng szkdéd po zakohczeniu procesu
inwestycyjnego.

W wycenie wstgpnej nalezy okresla¢ tylko szkody wymienione w pkt. 1.6.1.a
oraz 1.6.2.

3.3. W trakcie realizacji inwestycji moze wystapi¢ potrzeba wyceny dodatkowych
szkdéd spowodowanych zmiana ustalonego przebiegu prac budowlanych (np.
okresowego zajecia wigkszej powierzchni gruntu niz przewidzianej w projekcie)
lub wystapienia nieprzewidzianych zdarzen (np. zalanie nieruchomosci).

3.4. Zasigg wystgpowania poszczegolnych rodzajow szkdd powinien by¢ ustalany:
a) przy wycenie wstgpnej - na podstawie projektu technicznego,
b) przy wycenie ostatecznej - na podstawie faktycznego zasiggu wystgpowania
szkody.

3.5.Poszczegolne rodzaje szkdd sa odnoszone do nastgpujacych pasow terenu:
3.5.1. pas trwalego ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci - pas
lokalizacji infrastruktury wraz z obszarem ochrony bezposredniej (w
ktorym  wystepuje  reglamentacja  sposoboOw  korzystania z
nieruchomosci) - do okreslenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.5.a.,

3.5.2. pas budowy - to pas, w ktorym bedzie umieszczona infrastruktura,
odktadany grunt z wykopu oraz pas transportu i montazu - do okreslenia
szkody wymienionej w pkt. 1.6.1. W pasie tym nalezy wyodrgbni¢:

a) pas wykopu - pas naruszenia uktadu warstw gruntowych - do
okreslenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.3.,

b) pas skladowania gruntu - pas gromadzenia humusu i martwicy -
ewentualnie do okres$lenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.3.,

C) pas pomocniczy - pas transportu i montazu — ewentualnie do
okreslenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.3.



3.5.3.

3.5.4.

pas (strefe) ochrony funkcyjnej - pas reglamentacji funkcji terenu - do
okreslenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.5.b.,

cze$¢ nieruchomosci dla ktorych nastapito pogorszenie warunkow
gospodarowania (gorsze roztogi pol, objazdy, okresowe braki dostepu )
— do okreslania szkody wymienionej w pkt. 1.6.1.

3.6. Dokumentowanie stanu nieruchomosci do wykonania wyceny szkéd musi by¢
szczegOlne staranne. Wymagane jest tu sporzadzenie protokotu stanu
nieruchomos$ci wraz z dokumentacja fotograficzna. Protokét powinien by¢
podpisany przez wlasciciela, uzytkownika nieruchomosci lub powotana komisjg.

4. Szczegolowe zasady wyceny poszczegolnych szkod.

4.1. Okreslanie wartoSci utraconych pozytkow z nieruchomosci.

4.1.1.

4.1.4.

4.1.5.

Szkody zwiazane z utrata pozytkow z nieruchomos$ci maja charakter
przejsciowy 1 odszkodowanie powinno obejmowaé okres od wejscia
inwestora na nieruchomo$¢ do czasu zwrotu nieruchomosci w stanie
mozliwym do prowadzenia produkcji.

. W przypadku gdy okres braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci

jest dluzszy niz jeden sezon agrotechniczny, nalezy osobno wycenic:

a) szkody powstate w sezonie zniszczenia pozytkow,

b) szkody z tytutu braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci w
okresie dtuzszym niz jeden sezon agrotechniczny.

. Poziom cen produktow do okreslenia odszkodowania nalezy

przyjmowac z daty przewidywanej ich sprzedazy (z daty, w ktérej plony
bylyby sprzedane gdyby nie byly zniszczone).

Przy okreslaniu wartosci utraconych pozytkow nalezy przestrzegaé
zasady rozdzielnos$ci okreslania szkod w zaleznosci od rodzaju pozytku.

Do gtownych typow utraconych pozytkéw naleza:

a) pozytki w uprawach polowych (na gruntach ornych - w zalezno$ci od
rodzaju uprawianych roslin: okopowe, zboza, warzywa w uprawach
polowych itd.),

b) pozytki na uzytkach zielonych (takach i pastwiskach),

¢) pozytki na plantacjach kultur wieloletnich,

d) pozytki w lasach i1 zadrzewieniach,

e) pozytki w ogrodach dzialkowych, zielencach, ogrodach ozdobnych i
przydomowych, szkotkach itd.,



4.1.6.

f) pozytki wynikajace z eksploatacji kopalin,
g) pozytki utracone z powodu braku mozliwosci korzystania z
nieruchomosci.

Przy wycenie szkod z tytulu utraconych pozytkéw w uprawach
polowych 1 plantacjach kultur wieloletnich nalezy wykorzysta¢
uregulowania standardu V.4 ,,Wycena nieruchomosci rolnych”.

. Przy wycenie szkod na trwatych uzytkach zielonych nalezy uwzglednic:

a) rodzaj uzytku,

b) warunki wilgotnosciowo — glebowe,

c) skfad gatunkowy runi (typ florystyczny),

d) zadarnienie powierzchni,

e) stan zagospodarowania,

f) jako$¢ 1 terminowos$¢ wykonanych zabiegéw pratotechnicznych,
g) wielkos$¢ plonu,

h) wyposazenie w urzadzenia techniczne (melioracjg),

1) przebieg warunkéw pogodowych,

j) termin prowadzenia inwestycji liniowych itp.

. Wysoko$¢ odszkodowania na trwatych uzytkach zielonych powinna

odpowiadac:

a) wartosci przewidywanych plonow zielonej masy lub siana wedtug
cen przyjetych w obrocie rynkowym po odliczeniu warto$ci nie
poniesionych naktadow na ich uzyskanie oraz

b) kosztom wykonanych czynnos$ci pratotechnicznych (tych, ktorych
okres zwrotu - oddzialywania jest dtuzszy niz do uzyskania jednego
plonu).

. Wartos$¢ szkod na trwalych uzytkach zielonych nalezy okresli¢ wedlug

nastgpujacych zasad:

a) gdy szkoda nastapita w roku zagospodarowania uzytku (w
poczatkowej fazie rozwoju traw) - poprzez ustalenie wielkosSci
poniesionych kosztéw wg cen aktualnie obowiazujacych ,

b) gdy szkoda nastapita w latach petnego uzytkowania tak 1 pastwisk:

- poprzez ustalenie warto$¢ przewidywanych plonéow siana lub
zielonej masy wg cen ksztattujacych si¢ w obrocie rynkowym,
albo

- wg warto$ci paszowe] zbioru, to znaczy przez okreslenie
przewidywanego plonu zielonej masy, przeliczeniu na jednostki



przeliczeniowe: pokarmowe (owsiane) lub zbozowe i
pomnozeniu przez ceng jednostki owsianej, badz zbozowej,

- w obydwu przypadkach nalezy dodatkowo uwzgledni¢ koszty
prac pratotechnicznych proporcjonalnie do nie wykorzystanego
okresu ich dziatania.

4.1.10. Szkody w pozytkach z laséw 1 zadrzewieh nalezy wycenic:
a) w przypadku istnienia sortymentéw uzytkowych drewna - jako
warto$¢ rynkowa drewna znajdujacego si¢ w tym drzewostanie, lub
b) w przypadku braku sortymentow uzytkowych lub gdy wartos¢
drewna mozliwego do pozyskania jest nizsza od wytozonych kosztow
- jako koszty zalesienia i pielegnacji drzewostanu.

4.1.11. Szkody w zielencach, ogrodach ozdobnych, przydomowych, itd. nalezy
wycenic:
a) gdy zniszczenie nastapitlo w roku zalozenia - jako koszty zwiazane z
ich zatozeniem,

b) gdy zniszczenie nastapito w trakcie ich istnienia - jako koszty
zabiegdw uprawowych, nawozenia mineralnego i zakupu mieszanki
traw gazonowych lub roslin ozdobnych oraz koszty pielggnacji do
czasu uksztaltowania podobnego do stanu przed zniszczeniem
(trwatego zadarnienia).

4.1.12. Szkody w pozytkach wynikajace z braku mozliwosci eksploatacji
kopalin powinny réwnaé si¢ utraconemu dochodowi wilasciciela z
powodu niemoznosci eksploatacji z16z w filarze ochronnym. Utracony
dochod wiasciciela jest rowny wartosci rynkowej materialu handlowego
mozliwego do uzyskania z filaru ochronnego, pomniejszonej o koszty
wydobycia, sortowania, sprzedazy oraz czgs¢ oplaty koncesyjne;j.

4.1.13. Szkody w pozytkach utraconych z powodu braku mozliwosci
korzystania z nieruchomos$ci odnosza si¢ do przypadkow:

a) przy uprawach polowych — gdy =zajecie terenu nastapito przed
rozpoczgciem cyklu agrotechnicznego lub trwato dluzej niz jeden
sezon agrotechniczny,

b) przy plantacjach kultur wieloletnich - gdy okres zajgcia jest dtuzszy
niz czas jaki plantacja kultury wieloletniej miata jeszcze istnie¢ (od
momentu zajgcia gruntu do konca trwania plantacji)

4.2. Wycena szkéod z powodu zmniejszenia zdolnosci produkcyjnej w okresie
porekultywacyjnym



4.2.1. Okres dochodzenia gleby do pelnej zdolnosci produkcyjnej zalezy od:

4.2.2.

a)

stopnia naruszenia podglebia,

b) zniszczenia gleby, oraz
c) jakosci wykonanej rekultywacji.

Oszacowanie wielkosci obnizki plonow mozna wykona¢ dwoma
sposobami:
a) przez porownanie wydajnosci gleby z pasa zajetego pod

b)

budowe i z powierzchni gruntéow poza pasem montazowym.
W tym przypadku poroéwnanie takie nalezy wykonywac
corocznie przez kilka sezondw agrotechnicznych po zakonczeniu
budowy urzadzenia podziemnego.

przez empiryczne ustalenie jednorazowej 'szkody
ryczaltowej", obejmujacej skumulowana, kilkuletnia obnizke¢
plonow dla pasa zajetego pod budowe urzadzenia podziemnego.
Zaktada sig¢ przy tym coroczna, sukcesywna poprawe plonowania
gleby.

4.3. Wycena szkod w pozytkach spowodowanych wprowadzeniem naziemnych
elementow infrastruktury nad i podziemne;j.

4.3.1.

4.3.2.

Szkody w pozytkach wystepuja na skutek ustawienia na gruncie rolnym
stupow trakcyjnych, stupkdéw znacznikowych, kolumn wydmuchowych,
studzienek rewizyjnych, etc. Urzadzenia te powoduja straty plonéw na
skutek:

a)

b)

wystapienia powierzchni gruntu calkowicie wylaczone] z
produkcji (powierzchni gruntu zajgtego przez naziemne elementy
infrastruktury z pasem sasiedztwa),

wystapienia powierzchni zmniejszonego plonowania w okolicy
ustawienia elementdw naziemnych z powodu niedoktadnej
uprawy, usadowienia si¢ chwastow, utrudnien przy mechaniczne;]
uprawie gruntu itp.

Szkody z tego powodu nalezy wycenic:

a)

b)

jako skapitalizowana warto$¢ utraconego dochodu, dodatkowych
kosztow (np. zwalczania chwastow) zwiazanych z powierzchnia
dotknigta skutkami istnienia tego urzadzenia, albo

jako rownowarto$¢ rynkowa powierzchni gruntdow wytaczonych
z produkcji (grunty zajete przez infrastruktur¢ oraz grunty
zmniejszonego plonowania przeliczone na powierzchnie o
zerowej produkcji - tzw. strat brzegowych) — uwagi w
komentarzu.

4.4.Wycena zmniejszenia si¢ wartosci nieruchomosci.



44.1.

4.4.2.

4.43.

Zmniejszenie wartosci nieruchomos$ci wynika z:
a) powstania trwalego ograniczenia w sposobie korzystania z
nieruchomosci, ktore jest zwiazane z:
- istnieniem obcego elementu w nieruchomosci lub nad

nieruchomoscia,
- wystgpowaniem utrudnien przestrzennych W
gospodarowaniu, wynikajacych z wystepowania

“$Swiadkow” przebiegu infrastruktury,

- stworzeniem potencjalnego zagrozenia bezpieczenstwa
wilasciciela 1 jego mienia,

- mozliwoscia wejScia  wlasciciela  infrastruktury na
nieruchomos$¢ w celu konserwacji urzadzen lub usunigcia
awaril,

- reglamentacja dotyczaca upraw sadowniczych i sadzenia
innych drzew

b) koniecznoscia zmiany funkcji nieruchomos$ci w pasie budowy
infrastruktury i w pasie ochronnym .

Trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci
powoduje zmniejszenie wartosci nieruchomosci rolnej lub lesne; w

pasie eksploatacyjnym. Wielkos¢ szkody okresla si¢ z zaleznosci:

Zw=S xWx P

gdzie:

Zw - wielkos$¢ szkody, odpowiadajaca zmniejszeniu si¢ wartosci
nieruchomosci,

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

W - wartos$¢ rynkowa jednostki pordwnawczej,

P - powierzchnia pasa eksploatacyjnego.

Szkoda z tytutu zmiany funkcji w pasie ochronnym infrastruktury.
Wielko$¢ szkody z tytutu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci w
zwiazku ze zmiang jej funkcji w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i uzytkowania jest rOwna roznicy
wartosci rynkowej gruntu dla dotychczasowej funkcji zgodnej z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i nowej
funkcji wymuszonej przez lokalizacje infrastruktury nad 1
podziemne;.
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Dabek, Kazimierz Grabowski, Zbigniew Grzelecki, Dariusz Konieczny,
Michat Kosmowski, Ryszard Sliwinski, Tomasz Telega, Janina Zawadzka.

Opracowania  Standardu dokonano w zespole: Zygmunt Bojar, Waclaw
Baranowski , Ryszard Cymerman, Zdzistaw Matecki, Tomasz Telega,
Mieczystaw Prystupa.

Standard zostat uchwalony przez Rad¢ Krajowa PFSRM w dniu 10 stycznia
2002r. 1 wilaczony do zbioru Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow

Majatkowych jako opracowanie pierwsze dla tematu.

Standard wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.



