POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZK RZECZOZNAWCOW MAATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 4

KSWS 4

OKRESLANIE WARTO SCI SLUZEBNOSCI PRZESY+LU ORAZ WYNAGRODZENIA
ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE Z NIERUCHOMO $CI NA POTRZEBY
URZADZEN PRZESYLOWYCH

PROJEKT
(14-12-2013.)
1. WPROWADZENIE

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawiemgodnionych wsrodowisku

zawodowym rzeczoznawcOw mejowych, zasad dobrej praktyki w zakresie

okreslania:

1. wartdéci stuzebndci przesylu oraz sktadnikdéw wakm tego prawa dla ugdzen
przesytowych (dalej tate: urzdzenia) istnigjcych na nieruchonsgiach, w tym
podlegagcych rozbudowie albo przebudowie lub projektowangotbudowy;

2. wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruckcnpozez przedsbiorce,

(dalej take: przedsibiorca) w przeszkei, bez pozyskania tytutu prawnego do

nieruchomeci.

3. obnienia wartéci nieruchoméci, spowodowanego zmian lub istotnym
ograniczeniem sposobu korzystania z niej na skidkélizacji urazdzen, ktore
zostaty albo zostanvybudowane:

— po uprzednim ustaleniu ich lokalizacji mpozapiséw miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktéretyveszycie po dniu
31 grudnia 1994 r.;

— po uprzednim wydaniu dla nich decyzji o warunkacAbudowy i

zagospodarowania terenu, w rozumieniu przepisudadst. 2 pkt 1 i 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i gpgdarowaniu
przestrzennym, ktore to decyzje statyastateczne po dniu 10 lipca 2003 r.

Odszkodowanie za w/w ol#@nie wartéci nieruchoméci, co do zasady,
powinno by dochodzone przez wieiciela albo uaytkownika wieczystego
nieruchoméci od gminy na podstawie przepis6w ustawy o plamiwai
zagospodarowaniu przestrzennym, jednakenmwnie by¢ rekompensowane
wynagrodzeniem za stabna¢ przesytu.

1.2  Skiadnikami wartéci stwzebndgci przesylu mog by¢, stosownie do okoliczroi
konkretnej sprawy, w szczegOkuo
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1.3.

1.4.

2.1

1. obnienie wartdéci nieruchoméci z tytutu lokalizacji istnigjcych urzdzen,
wybudowanych po uprzednim ustaleniu ich lokaljizacdokumentac;i
planistycznej innej ziwymieniona w punkcie 1.1.3., w tym gdzen
wybudowanych przed 1 stycznia 1995 r.;

2. obnienie wartéci nieruchomeéci z tytutu posadowienia (rozumianego w
niniejszym standardzie jako wybudowanie)aalzah na nieruchomsi;

3. obnikenie uyteczndci nieruchoméci, ktorego ekwiwalentem jest
wynagrodzenie za wspoikorzystanie z nieruché@n@rzez przedsbiorce,
w czasie eksploatacji wdzen;

4. wynagrodzenie za prawo praef lub przejazdu przez nieruchofbocelem
dostpu do uradze;

5. inne szkody, w tym utracone kofey powstate na skutek lokalizaciji,
posadowienia oraz korzystania z adzen przez przedsgbiorcg, w
szczegollnéci z powodu uniemdiwienia wzrostu wartéci albo zmiany
przeznaczenia nieruchodu na skutek istnienia ugdzer na nieruchomgi.

W przypadku okéania wartdci stwzebndgci przesylu na zlecenieadu, statym
skfadnikiem tej wartei jest wynagrodzenie za wspotkorzystanie z nieonutsci

przez przedsgbiorce w czasie eksploatacji wdzenia w przyszkzi.

Natomiast o okrdeniu wartgci innych sktadnikow oraz ich ¢giu w wynagrodzeniu

decyduje sd w postanowieniu dowodowym.

W przypadku okiania wartdci stuzebngci na zlecenie innego podmiotuzni

sad przy jednoczesnym braku wskézdotyczcych sktadnikow wynagrodzenia za
stuizebna¢ przesytu nalgy okresli¢ wartas¢ wszystkich sktadnikow
zidentyfikowanych na podstawie okolicZeodanej sprawy, kiera¢ sic 0goln

zasad, ze rzeczoznawca nmgkowy nie jest uprawniony do ustalania wysgtio
wynagrodzenia za stebna¢ przesytu, a jedynie do oldlania sktadnikow wartei

tego prawa.

OGOLNE ZASADY STOSOWANIA STANDARDU

Standard nie ma zastosowania w przypadkustkme.:

— zmniejszenia warkei nieruchomeci, na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia
2007 r. Prawo ochron§rodowiska,;

— wartadsci szkod w paytkach z nieruchomii i w cze$ciach sktadowych gruntu
oraz zmniejszenia waro nieruchomeéci, okrelanych na podstawie art. 128
ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospdaieruchomsciami,

— wartdsci stwzebndci przesylu ustanawianej przez Lasyn§taowe na rzecz
przedsgbiorstw energetycznych zajmgych s¢ przesytaniem lub dystrybugj
energii elektrycznej, na podstawie ustawy z dniave8snia 1991 r. o lasach;

— optat za zajcie pasa drogowego drég publicznych, w celu umiemzia
urzadzen, za zezwoleniem zagdcy drogi, w drodze decyzji administracyjnej,
wydawane] na podstawie ustawy z dnia 21 marca 1@8% drogach
publicznych.

2

KSWS 4 - Oksanie wartaci stizebndci przesytu oraz wynagrodzenia za bezumowne karzgst
z nieruchomgéri na potrzeby urglzei przesytowych



POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZK RZECZOZNAWCOW MAATKOWYCH

2.2.  Wyboru odpowiedniego sposobu dkeaia wartdci stwzebnagci przesytu lub
skfadnikow tej wartéci oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchoméci dokonuje rzeczoznawca mtjowy, po uprzednim przeprowadzeniu
analizy:

— uwarunkowa prawnych;

— rodzaju uradzen istniegcych na nieruchonsai lub projektowanych do
budowy;

— stanu nieruchomniai;

— przeznaczenia nierucholus,

— dostpnych danych rynkowych, spetrdajych kryteria podobigstwa dotyczce
nieruchomeéci i urzagdzen.

2.3. W operacie szacunkowym nglegamigci¢ uzasadnienie zastosowanego sposobu
wyceny oraz uzasadnienie prgyjch wartgci parametrow i wspotczynnikow,
adekwatnych do przedmiotu i zakresu wyceny.

2.4. Warté stwebndci przesylu, co do zasady, nie powinna przekracaartcsci
nieruchoméci nieobcyzonej uradzeniem.

2.5. Standard dotyczy nieruchofog jako przedmiotu prawa wiasim oraz
nieruchomeci, jako przedmiotu prawazytkowania wieczystego.

3. WYJASNIENIE DEFINICJI PRZYJ ETYCH W STANDARDZIE

3.1. Pod pogciami wywanymi w standardzie operat szacunkowy, rzeczoznawca
majatkowy, okreslanie wartosci nieruchomadci, wartosé¢ rynkowa, wartosé
odtworzeniowa, nieruchomd@é podobna, obnienie wartosci nieruchomasci,
stuzebnc¢  przesylu, przedsebiorstwo, przedsgbiorstwo energetyczne,
przedsiebiorca - nalezy rozumie pojecia zdefiniowane w przepisach prawnych.

3.2. Urzadzenia przesylowess rozumiane zgodnie z przepisem art. 49 § 1 Kodeksu
cywilnego, jako urzdzenia stagce do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw,
pary, gazu i energii elektrycznej oraz inneadeenia podobne, spetniap tazsame
funkcje w zakresie nieprzewidzianych w art. 49 Ratleksu cywilnego rodzaju
medidw oraz sygnatow. Ugdzenia te mogby¢ obiektami liniowymi lub
kubaturowymi.

3.3.  Obszar (strefa) oddziatywania uradzeniajest rozumiany jako powierzchnia ¢ézi
nieruchoméci, na ktorej prawo wiasgoi doznaje ograniczez uwagi na potrzeby
w zakresie zapewnienia prawidtowego funkcjonowammdzen oraz bezpieczstwa
0s6b i mienia, w szczegoélém moze to by pas terenu wzdiobiektu liniowego
albo wokot obiektu kubaturowego, ustalony na etafokalizacji uradzenia w
dokumentach planistycznych.

3.4. Pas technologiczny (eksploatacyjny) uggzeniajest rozumiany jako powierzchnia
czesci nieruchoméci niezlzdna dla efektywnego wykonywania przez przehisirce
uprawniéds w ramach stzebndci przesytu w szczegoldoi: eksploatacji, konserwaciji,
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usuwania awarii, remontu, modernizacji, przebudowgbudowy Ilub wymiany
urzadzen.

3.5. Pas stliebndsci przesytu jest, co do zasady, uteamiany z obszarem oddziatywania
urzadzenia. Powierzchnia pasa stebndgci przesylu maee obejmowé takze inne
cze$ci nieruchoméci, na ktorych wiasrni@ doznaje ograniczenia, w szczegdékio
odizolowane przez ugdzenia. W uzasadnionych przypadkachzenby rozumiany
jako powierzchnia catej nierucholuo.

3.6. Pas bezumownego korzystania z nieruchorda jest rozumiany, jako obszar
oddziatywania urgdzenia, w ktérym przeddbiorca posiadat w przeszia stuzebnaé
gruntowg o charakterze shebndci przesytu albo sttebna¢ przesytu.

4. OKRESLANIE WARTO SCI SLtUZEBNOSCI PRZESYtU
4.1. Wartd¢ stuzebndci przesylu jest mdiwa do okrdlenia sposobem bezfednim,

jezeli istniep odpowiednie dane rynkowe albo sposobenirgmnim, w oparciu o
wartas¢ rynkowg nieruchoméci nieobcgzonej uradzeniem.

WA
Nieruchomoéé bez obcigzenia
W, .
0WL1 albo Oy,
72 )
Q
WE
I’Vs —————————————— <
W
K
/0 . 4
Nieruchomoéé obciazona stuzebnodcia przesyh

- ¥V

Rys 1. Zmiana warfoi nieruchomeci na skutek lokalizacji i posadowienia gdzenia oraz
korzystania przez przegsiorce z nieruchoméci w czasie eksploatacji uydzenia

Oznaczenia symboli:

W, - warta¢ nieruchomeci nieobcgzonej uradzeniem;

W, - wartag¢ nieruchoméci, po uwzgtdnieniu obnienia wartdci
nieruchoméci na skutek lokalizacji ugzlzenia w dokumentacji
planistycznej;

W; - wartag¢ nieruchoméci po uwzgédnieniu obntenia wartdci
nieruchomeci na skutek lokalizacji i posadowienia szenia;
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4.2.

4.3.1

4.2.2.

4.3

4.3.1

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

W, - wartags¢  nieruchoméci po uwzgednieniu obntenia wartdci
nieruchoméci na skutek lokalizacji i posadowienia gazenia oraz
obnizenia wyteczndci nieruchoméci;

OwL1 - obnienie wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji uggdzenia w
dokumentacji planistycznej, o ktérej mowa w p.1.&dndardu;

Ow2 - obnienie wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji uggdzenia w
dokumentacji planistycznej, o ktérej mowa w p.1dtaénhdardu;

Ows - obnizenie wartdci nieruchoméci na skutek posadowienia gdzenia,

Wk - obnizenie uwytecznadci nieruchomeéci, za ktore ekwiwalentem jest

wynagrodzenie za wspoétkorzystanie z nieruchiinorzez
przedsibiorce w czasie eksploatacji wdzenia.

Okreslanie wartosci stuzebnasci przesytu sposobem bezgoednim

Warté¢ stwzebnaci  przesylu jest mdiwa do okrdlenia sposobem
bezpdrednim w przypadku istnienia danych rynkowych sjagdeych Kkryteria
podobiéstwa w zakresie nieruchos®, urzdzen oraz sposobu ograniczenia
whasndci, przy zachowaniu identyczém sktadnikow wartéci stuzebndgci przesytu.

Do okrdglenia wartdci nieruchoméci nieobcyzonej i obcyzonej shizebndcia
przesylu wykorzystuje sipodegcia, metody i techniki stosownie do przepiséw prawa
dotyczcych okrdlania wartdci nieruchomeci.

Warté¢ stuzebndé przesytu jest rownie mozliwa do okrélenia sposobem
bezpdrednim, w przypadku istnienia wynagrodzea ustanowienie shebndci
przesytu dla 1 mpasa stzebndci przesylu w umowach o ustanowieniezsfaindci
przesylu, zawieranych przezzrych przedsibiorcéw, dla podobnych ugdzen i
nieruchomeci oraz podobnych stanow faktycznych, przy zachowahentyczndci
skfadnikbw wynagrodzenia.

Okreslanie wartosci stuzebnasci przesytu sposobem pgednim

Sposob poedni  okrglania wartdci stwebnag¢ przesylu jest mdiwy do
zastosowania w przypadku braku danych rynkowych oltosilenia tej wartéci
sposobem bezgednim.

Warté¢ stwzebnaci przesytu jest mdiwa do okrélenia sposobem geednim, jako
iloczyn wartdci pasa stzebndci przesytu i ustalonego wspotczynnikazbndci
przesytu.

Jeeli na nieruchomgi istnieg naziemne elementy wdzer, powierzchng zagta pod
te elementy nafsy wyodrebni¢ z pasa stiebnagci przesytu.

Wspotczynnik skebnaci przesytu jest mdiwy do okrelenia, przy uwzgldnieniu w
szczegOoIngi:

— powierzchni obszaru oddziatywania guizenia;

— powierzchni pasa technologicznegoaazenia;
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— obnizenia wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji | posadowienia
urzadzenia;

— stopnia ograniczenia wiasigd oraz intensywn&i korzystania przez
przedstbiorce z nieruchomeéci w pasie stdebndci przesytu.

4.3.5. Sposbdb péredni okrglania wartdci stuzebndgci przesylu jest rownie mazliwy do
zastosowania w przypadku istnienia danych rynkowydzwalajcych okréli¢
obnizenie wartdci nieruchoméci ze wzgédu na lokalizagj (jezeli jest ona w danym
przypadku skfadnikiem wartoi stuzebndci przesytu) i posadowienie wdzen.
Wéwczas wart& stuzebndgci przesytlu réwna jest gdicy wartgci nieruchomeci
bez obcizenia i nieruchom&i obchzonej uradzeniem, powikszonej o obrienie
uzyteczndci nieruchoméci, okreslone zgodnie z pkt. 5.6 niniejszego standardu oraz
ewentualnie o utracone kogzy.

4.3.6. Warté&¢ stwzebndgci przesylu okrdona sposobem pgoednim ma charakter
rynkowy, w przypadku przggia do obliczé danych rynkowych.

5. OKRESLANIE SKEADNIKOW WARTO $CI SEUZEBNOSCI PRZESYLU

5.1. Okreslanie obnizenia wartosci nieruchomasci na skutek lokalizacji urzadzenia
sposobem bezpgwednim

5.1.1. Obnienie wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji uszlzenia jest mdiwe do
okreslenia sposobem bezfgednim, w przypadku istnienia danych rynkowych
spetniajcych kryteria podobiestwa w zakresie nieruchoswm, urzdzen oraz
Sposobu ograniczenia wiaseg przy wykorzystaniu pod&j, metod i technik,
stosownie do przepisow prawa dotycych okrdlania wartdci nieruchoméci.

5.2.  Okrelanie obnizenia wartosci nieruchomasci na skutek lokalizacji urzadzen
sposobem pérednim

5.2.1. Obnienie wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji uggzenia jest mdiwe do
okreslenia sposobem peednim, jako iloczyn warkei rynkowej obszaru
oddziatywania urgdzenia i1 ustalonego wspoiczynnika otemia wartéci
nieruchoméci.

5.2.2. W przypadku braku odpowiednich danych rymkaw wielkas¢ wspétczynnika
obnizenia wartéci nieruchoméci jest maliwa do okrélenia na podstawie oglinej
analizy, uwzgidniajgcej zmiag lub stopié ograniczenia sposobu korzystania z
nieruchoméci. W analizie mana wykorzysta informacje o danych rynkowych
dotyczcych relacji wartéci nieruchoméci do jej wartdci przed obgzeniem
lokalizacp urzadzenia, pochode z innych poréwnywalnych rynkow nieruchoéoio

5.3.  Uwzgkdnienie wptywu kilku urz gdzen na taczne obngenie wartosci
nieruchomasci z tytutu ich lokalizacji w dokumentaciji planistycznej
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5.3.1.

5.3.2.

5.4.

5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

W przypadku istnienia kilku wdzer na nieruchomii, rzeczoznawca mgkowy
dokonuje analizy wptywu ich lokalizacji w dokumanji planistycznej nagtzne
obnizenie wartéci nieruchomeci oraz okréla udziaty poszczegolnych wdzen

w tagcznym obnieniu wartdci nieruchomeci, przy spetnieniu warunkage suma
udziatéw utamkowych jest rowna 1.

Wspotczynnikacznego obrienia wartéci jednostki porownawczej nieruchokod
jest rowny ilorazowidcznego obrienia wartgci nieruchoméci i jej powierzchni.

Okreslanie obnizenia wartosci nieruchomaéci na skutek powstania szkéd
o charakterze trwatym z powodu posadowienia urgdzenia

Na obrienie wartéci nieruchoméci spowodowane posadowieniem na niej

urzadzenia mog sie sktad& szkody powstate na skutek:

- posadowienia naziemnych elementow adeenia wyhczagcych czsé
nieruchoméci z maliwosci korzystania z nieruchomrda zgodnie z jej
przeznaczeniem;

— ograniczenia sposobu korzystania gscznieruchomeci;

- utraty albo zmniejszenia waloréw estetycznych rieamdaci.

Warté¢ szkody z tytutu posadowienia naziemnych elemenitydzer jest maliwa
do okrélenia sposobem bezpa@ednim na podstawie wysokoi kwot umownych
odszkodowa za posadowienie podobnych elementéw adzen na podobnych
nieruchoméciach.

Warté¢ szkody z tytutu posadowienia naziemnych elemenitzydzen jest maliwa
do okrdleniasposobem pérednim poprzez kapitalizagjpotencjalnego dochodu
brutto z powierzchni nieruchord@ wytaczone] z uytkowania lub poprzez
okreslenie wartdci gruntu wyhczonego z #zytkowania, powgkszonego o0
koszty poniesione na prawidtowe korzystanie zuukomdci.

Obnienie wartéci nieruchoméci z tytutu ograniczenia sposobu korzystania z
nieruchoméci na skutek posadowienia gdzenia na nieruchomdo jest maliwe do
okreslenia sposobem pérednim, jako iloczyn wartéci pasa technologicznego
urzadzenia, po uwzgbnieniu obntenia wartéci z tytutu lokalizacji urzgdzenia w
dokumentacji planistycznej oraz wspétczynnika abnia wartéci nieruchoméci z
tytutu posadowienia ugglzenia.

W przypadku posadowienia aoizen na gruncie rolnym, sktadnikiem waéto

stwzebndci przesylu mee by szkoda obejmygpa trwate obrienie dochodu z
produkcji raglinnej na ustalonej powierzchni oraz zWszone koszty pracy Sgitm

rolniczego isrodkow niezlgdnych w produkcji rolnej.

Warté¢ szkody w walorach estetycznych nieruchéongest maliwa do okrdélenia

sposobem pwednim jako iloczyn warkxi nieruchoméci, po uwzgtdnieniu
skutkow lokalizacji urzdzenia i ustalonego wspoétczynnika ofeniia wartdci.
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5.5.

5.5.1.

5.5.2.

5.6.

5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

6.1.

6.1.1.

Uwzgédnienie wptywu kilku urz adzen na taczne obnienie wartasci nieruchomasci
z tytutu ich posadowienia

W przypadku istnienia kilku ugglzer na nieruchomgei rzeczoznawca mgtkowy
dokonuje analizy wptywu ich posadowienia na @gbnie wartéci nieruchoméci oraz
okresla udziaty poszczegoinych wdzen w tacznym obnteniu wartdci

nieruchoméci, przy spetnieniu warunkue suma udziatbw utamkowych jest rowna 1.

Wspotczynnikgcznego obriienia wartéci jednostki porownawczej nieruchodod
jest rowny ilorazowidcznego obrienia wartgci nieruchoméci i jej powierzchni.

Okreslanie  wynagrodzenia za wspoétkorzystanie z nieruchoodci przez
przedskbiorce w czasie eksploatacji urgdzenia

Wynagrodzenie za wspotkorzystanie z niesouci w czasie eksploatacii
urzadzenia, bdace ekwiwalentem za ohtenie wyteczngci nieruchoméci, odnosi s

do wartdci nieruchoméci obnizonej na skutek lokalizacji oraz posadowienia
urzadzenia i jest mdiwe do okrglenia technilg kapitalizacji prostej potencjalnego
dochodu brutto z dzieawy pasa stebnaci przesylu przy uwzgbnieniu
wspotczynnika wspotkorzystania (ingerencji w pramtasndci) z nieruchomeci

przez przedsbiorce.

Wspotczynnik wspotkorzystania przeelsiorcy z nieruchonsxi jest okrélany przy
uwzgkdnieniu:
— przeznaczenia nieruchosud,
— rodzaju i parametrow ugdzenia,;
— zakresu uprawnieprzedstbiorcy, wynikagcego z czynnej i biernej strony
stuzebndci przesytu;
— zakresu ograniczenia prawa wiastipwynikajgcego z istnienia innych
urzadze;
— sposobu i ogstotliwosci korzystania z nieruchoma przez przedsbiorce w
pasie staebnaci przesyitu.

Dla urzdzen, dla ktorych strefa oddzialywania nie pokrywag st pasem
technologicznym, wspétczynnik wspotkorzystania iermchomdaci nalezy okreslaé
jako wielkas¢ sredng wazong.

ZMIANA FORMY WYNAGRODZENIA JEDNORAZOWEGO
ZA USTANOWIENIE PRAWA StU ZEBNOSCI PRZESYtU

Sposoby zmiany wynagrodzenia jednorazowego p&tne okresowo

Wynagrodzenie jednorazowe z@ozostd zmienione w wynagrodzenie ptatne
okresowo, w szczegdllia w rownych ratach rocznych przy zastosowaniu @¢asa
matematyki finansowej, z uwzglnieniem stopy oprocentowania bezpiecznych,
diugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, akngjl na daf zmiany formy
ptatnaci tego wynagrodzenia.
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6.1.2. Wynagrodzenie jednorazowe zazehn@¢ przesylu mee zostd zmienione w
wynagrodzenie ptatne w xdych ratach okresowych, przy zastosowaniu zasad
matematyki finansowej, z uwzglnieniem stop oprocentowania bezpiecznych,
diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, aktyegh na kolejne okresy
ptatngci rat. W tym celu dla pogtkdw kolejnych okresow ptatdoi rat naley
okresla¢ odpowiednie salda wierzytelém.

6.1.3. Wynagrodzenie za ustanowieniezshnagci przesytu dla urgdzenia planowanego do
likwidacji w ustalonym terminie w przyszioi stanowi czs¢ wynagrodzenia
jednorazowego, ustalonego dla zg@hndci ustanowionej na czas nieoznaczony,
okreslong przy zastosowaniu odpowiednich zasad matematy&ngowe;j.

7. UWZGLEDNIENIE WPLYWU KILKU URZ ADZEN NA £ ACZNE
WYNAGRODZENIE ZA StUZEBNOSC PRZESYtLU

7.1. W przypadku istnienia kilku wdzen na nieruchomixi, rzeczoznawca mgkowy
dokonuje analizy ich wptywu nadzne wynagrodzenie za ggbndci przesytu oraz
okresla udziaty poszczegoinych wdzen w tym wynagrodzeniu.

7.2. W celu ustalenia wptywu kilku wdzen na hczne wynagrodzenie za sebndgci
przesytu w szczegoldoi nalezy:

— ustal¢ powierzchnie pasOw stabndci przesytu poszczegollnych ydze;

- ustalé wielkosci wspotczynnikéw stzebndci przesylu dla poszczegolinych
urzadzen;

— okresli¢ taczne wynagrodzenie za skbndci przesytu;

— okresli¢ udzialy poszczegdlnych uwdzen w tacznym wynagrodzeniu za
stuzebndaci przesytu, przy spetnieniu warunkie suma udziatow utamkowych
jest réwna 1.

7.3. Laczne wynagrodzenie za skbndci przesytu, co do zasady, nie powinno
przekraczawartasci nieruchoméci nie obcgzonej uradzeniami przesytowymi.

8. OKRESLANIE WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMO SCI PRZEZ PRZEDSIEBIORCE

8.1. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruckoest maliwe do
okreslenia sposobem bezfrednim, jeeli istniep odpowiednie dane rynkowe, albo
sposobem pwednim, w oparciu o wargé rynkowa nieruchoméci nieobcgzonej
urzadzeniem w poszczegoélnych okresach bezumownego starzg.
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Okres bezumownego korzystania z nieruchomosci * Wpk

v

Rys.2. Zasada okflania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie mchemdaci

Oznaczenia symboli:

Wak - wynagrodzenie za bezumowne korzystanie miai®mdci;

PDB - nominalne, potencjaline dochody brutto z czynszierawy 1 nf
powierzchni pasa bezumownego korzystania z niemcka w i-tym
roku.

8.2. Zasady okrdlania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z migchomosci

8.2.1. Przy okrdaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z uolEmdci
obowizuje zasada nominalizmy polegagca na tymze wynagrodzenie przedstawia
si¢ jako potencjalne dochody brutto w wad@ach odwzorowujcych poziom cen w
poszczegolnych okresach bezumownego korzystaezaywzgédnienia waloryzaciji.

8.2.2. Waloryzacja potencjalnych dochodow brutto te zostd dokonana na dat
okreslenia wynagrodzenia wskaikami uzgodnionymi ze stronami umowy.
W przypadku okrdenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie zichemdaci
w postpowaniu gdowym, waloryzaej w/w sktadnikoOw pozostawiagsto decyzji
sdu.

8.2.3. W operacie szacunkowym nale zamigci¢ klauzuk o dokonaniu waloryzacji
czgstkowych kwot wynagrodzelub o pozostawieniu ich w kwotach nominalnych.

8.3. Okreslanie wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z niechomdci
sposobem bezpgwednim

8.3.1. Sposb6b bezpfredni okrelania wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z
nieruchoméci jest maliwy do zastosowania w przypadku istnienia rynkotwvyc
czynszéw dzietawnych 1 m paséw bezumownego korzystania dla podobnych
urzadzen, zlokalizowanych na podobnych nieruchadweiach, w odpowiednich latach
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bezumownego korzystania, wykazanych w umowach zamyeh przez rinych
przedsgbiorcéw z wigcicielami (wytkownikami wieczystymi) nieruchondoi.

8.3.2. W celu okrdenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie zucdhemdci
sposobem bezgrednim naley w szczegolngci:

— pozysk& informacje dotycgce parametréw pasa bezumownego korzystania,
z wiarygodnyclherédet albo od whciwego przedsbiorcy, przy czym w
postpowaniu gdowym parametry pasa bezumownego korzystania pgwinn
zost& okreslone w postanowieniu dowodowym;

— okresli¢ rynkowe, potencjalne dochody brutto z pasa bezumege
korzystania w kolejnych latach bezumownego koraysata nieruchomdi;

— dokon& ewentualnej waloryzacji potencjalnych dochodoéw tioruna dag
okreslenia wynagrodzenia, wskaikami uzgodnionymi ze stronami umowy,
a w przypadku pogpowania gdowego wskanikami wskazanymi przezd.

8.4. Okreslanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niechomasci sposobem
posrednim

8.4.1. Wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie zuchemdci jest maliwe do
okreslenia sposobem pé&ednim poprzez okrdenie nominalnych, potencjalnych
dochodéw brutto z pasa bezumownego korzystania wesak bezumownego
korzystania i ich ewentuajrwaloryzacg na da¢ okreslenia wynagrodzenia.

W tym celu naley w szczegolngci uwzgkdnic:

- wartaés¢ rynkowg jednostki poroéwnawczej nieruchodmd nieobcgzonej
urzadzeniem przesytowym w Kkolejnych latach (okresackzumownego
korzystania;

— rynkowe relacje efektywnego dochodu brutto z pogohmieruchoméci do
ich wartgci, w odpowiednich latach bezumownego korzystania;

— wspotczynnik wspotkorzystania (ingerencji) przezegats¢biorce z pasa
bezumownego korzystania,

— powierzchng pasa bezumownego korzystania z nieruchi@mmo

— powierzchng czesci pasa bezumownego korzystania yeylory z dziatalngci
gospodarczej na skutek istnienia naziemnych elémenrzdzei;

— tgczne wskaniki waloryzacyjne z kolejnych lat (okresow) bezummego
korzystania z nieruchondo na dag¢ okreslenia wynagrodzenia

8.5.  Ustalanie parametréw pasoéw bezumownego korzgsia z nieruchomaci

8.5.1. Parametry paséw bezumownego korzystania z nierugfwmowinny by ustalone
na podstawie:
— przepiséw powszechnie obamujgcego prawa, w brzmieniu wdeiwym dla
okresu bezumownego korzystania,
— norm  technicznych lub  wytycznych  technicznych  detavych
przedsgbiorstw, obowazujagcych w okresie bezumownego korzystania z
nieruchoméci;
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9.

9.1

10.

10.1.

10.2.

— W postpowaniu gdowym parametry pasa bezumownego korzystania z
nieruchomeéci powinny zosta okreslone w postanowieniu o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtegogslowego rzeczoznawcy magifowego.

ODEJSCIA OD STANDARDU

Zasad wyceny wynagrodzenia i waxbsktadnikow wynagrodzenia za ustanowienie
prawa staebndci przesylu oraz wynagrodzenia za bezumowne kaamyest z
nieruchomeci przedstawionych w niniejszym standardzie nieenakraktow& jako
jedynych maliwych sposobdéw wyceny, a ponadto prezentowane iggamia mog
nie obejmowaé wszystkich sytuacji z jakimi spotykagsizeczoznawca mgtkowy w
praktyce wyceny.

OPRACOWANIE | PRZYJECIE STANDARDU

Zatozenia do standardu przygotowat zespol w sktadzieyJBgbek i Piotr Zamroch
przy wspotpracy Moniki Nowakowskiej i Edwarda Stowmia.

Opracowanie standardu powstato w ramach prac Kon8sgndardow PFSRM w
skladzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna -Beslinska, Zbigniew
Brodaczewski, Jerzy Dydenko, lwona FgrKrzysztof Grzesik, tukasz Maciak,
Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward Sawit®Gabina Zrébek i

TadeusZurowski.

Komisja Standardow Zawodowych, w sktadzie: Radostaca, Jerzy Adamiczka,
Anna Beer-Zwolhska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwonaryko
Krzysztof Grzesik, tukasz Maciak, Magdalena Matechdonika Nowakowska,
Edward Sawitow, Sabin&robek i TadeusZurowski. przygta ostateczp wersp
redakcyjr Standardu.
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