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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZK RZECZOZNAWCOW MAATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 4

KSWS 4

WYCENA ODSZKODOWAN | WYNAGRODZEN DLA URZADZEN PRZESYLOWYCH
1. WPROWADZENIE

1.1. Niniejszy standard przedstawia reguty ppstvania rzeczoznawcy nagkowego przy
okreslaniu:

— obnienia wartéci nieruchoméci z tytutu lokalizacji projektowanych wdzen
przesytowych i dystrybucyjnych na nieruchaitiach,

— wartdsci stwzebndci przesylu dla urmzen przesytowych i dystrybucyjnych
istniejacych na nieruchonsgiach, bez tytutu prawnego do dysponowania nimi na
cele budowlane, dla wdzer istniepcych i podlegajcych rozbudowie lub
przebudowie oraz dla projektowanych do budowwdze przesytowych,

- kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie aunlemdci w przesztéci
przez przedsbiorstwo przesytowe.

1.2. Wartas¢ stwebnaci przesytlu stanowi podstagw do ustalenia wysokaoi
jednorazowego albo okresowego wynagrodzenia za yktaumie przez
przedstbiorstwo przesytowe z nieruchodwy, w pasie stzebnaci przesytu, w
okresie eksploatacji ugdzenia.

1.3. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchcnpyzez przedsbiorstwo
przesytowe jest rekompengatdla wiaciciela (wytkownika wieczystego)
nieruchomeci za korzystanie w przeszlt przez przedsbiorstwo z nieruchomigi
w pasach technologicznych istrieych uradzen, jako posiadacza w ztej wierze.

2. ZAKRES | OGOLNE ZASADY STOSOWANIA STANDARDU

2.1. Standard stosuje ¢sido okrglania obnkenia wartéci nieruchoméci powstatego na
skutek wprowadzenia lokalizacji wdzenia przesytowego lub dystrybucyjnego do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenndgo wydania decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznegabldecyzji o warunkach zabudowy
dla w/w urzdzen.

2.2. Standard stosuje ¢sido okré&lania wartdci stuwzebndgci przesytu dla urgdzen
przesy}owych I dystrybucyjnych:
projektowanych do lokalizacji i budowy,
— istniejpjcych na nieruchomoiach 1 podlegajcych rozbudowie lub
przebudowie,
— istniefacych na nieruchonsgiach, wybudowanych bez udokumentowanego
tytutu prawnego do dysponowania nimi na cele budoe!
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2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

Standard stosujeesdo okrglania kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
nieruchoméci, w strefach bezumownego korzystania ademn przesytowych i
dystrybucyjnych, przez przedbiorstwo przesytowe jako posiadacza w ztej wierze.

Standard nie ma zastosowania w przypadkachsiakra:

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

— wartadsci szkod w paytkach z nieruchomii i w czeéciach sktadowych gruntu
oraz zmniejszenia wao nieruchoméci, okrelanych w trybie
administracyjnego ograniczenia praw do nieruch@mama podstawie ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nierucKorami,

- wartdsci szkod w paytkach z nieruchomi@i i w czsciach skladowych
gruntu, powstatych podczas budowy, przebudowy avamrakcie napraw i
konserwacji urzdzen przesytowych,

— wartdéci stuzebndci przesylu ustanawianej przez Lasynftwowe na rzecz
przedstbiorstw energetycznych zajmgjych se¢ przesytaniem lub dystrybucj
energii elektrycznej, na podstawie ustawy z dniave83nia 1991 r. o lasach,

— optat za zajcie pasa drogowego drég publicznych, w celu umiemzia
urzadzen infrastruktury technicznej, za zezwoleniem zdry drogi, w drodze
decyzji administracyjnej, wydawanej na podstawieawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych.

Standard zawiera sposoby i procedury élarga obnkenia wartéci nieruchomeci z
tytutu lokalizacji uradzenia w miejscowym planie zagospodarowania przesirego
albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodamavaterenu, wartei
stuwzebndci przesylu oraz kwoty wynagrodzenia za bezumowmezystanie z
nieruchomeci, sposobami bezgeednim i pgrednim.

Wyboru odpowiedniego sposobu o#lemia obnienia wartéci nieruchomeéci,
wartasci stwzebnaci przesytu oraz kwoty wynagrodzenia za bezumowmrystanie

z nieruchomeéci dokonuje rzeczoznawca mtjowy, po uprzednim przeprowadzeniu
analizy dosfpnych danych, w zakresie spetnienia kryteriow rymkch. W operacie

szacunkowym powinno ldyzawarte uzasadnienie zastosowanego sposobu wyceny

oraz przygtych wielkaci parametréw i wspotczynnikow, adekwatnych do eakr
wyceny.

Suma wartéci odszkodowania z tytutu obmnia wartéci nieruchomeci lub jej
czesci na skutek lokalizacji uemlzenia przesytowego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji talemu lokalizacji i
zagospodarowania terenu oraz wgistuzebndaci przesytu nie powinna przekracza
wartasci rynkowej nieruchomgxi lub jej czsci.

Przedstawione w standardzie zasady d&rga obnienia wartéci nieruchomeci,
wartasci stwzebndci przesytu i kwoty wynagrodzenia za bezumowne Ystiemie z
nieruchoméci, dotycz nieruchoméci jako przedmiotu prawa wiasém oraz
nieruchomeci jako przedmiotu prawazytkowania wieczystego.

KSWS 4 Wycena odszkodowawynagrodzé w inwestycjach liniowych. 2
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

DEFINICJE

Pod pogciami wywanymi w standardzie - operat szacunkowy, rzecaoza
majtkowy, okr&lanie wartdci nieruchoméci, wartg¢ rynkowa, wartéc
odtworzeniowa, nieruchomé podobna, obaenie wartéci nieruchoméci,
stizebnag¢ przesylu, bezumowne korzystanie z nieruch&@monaley rozumie
pojecia zdefiniowane w przepisach prawnych.

Urzadzenie przesytowe lub dystrybucyjne jest rozumiagednie z definig zawart
w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlario jabiekt liniowy, ktérego
charakterystycznym parametrem jest diégow szczegolnéci wodochg, kanat,
gazocig, cieptocag, rurochg, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kaléo
nadziemna i umieszczona begpmnio w ziemi, podziemna oraz kanalizacja kablowa.

Podobne urmzenia przesytowe lub dystrybucyjna sozumiane jako ueglzenia
stuizace do doprowadzania lub odprowadzania medium takssgnego rodzaju, przy
uwzgkdnieniu podobnych parametréw technicznych i teabgiol budowy,
wptywajace w podobny sposéb na obenmie wyteczndgci nieruchoméci obciazonej.

Strefa ochronna usdzenia przesylowego lub dystrybucyjnego albo palsraty
funkcyjnej s rozumiane jako pas terenu wzgtosi uradzenia, ustalony na etapie
jego lokalizacji, na podstawie przepiséw prawnyamprm technicznych lub
wytycznych technicznych, w ktorym ograniczony jesposob korzystania z
nieruchomeci, skutkupcy obnizeniem jej wartéci. Dla linii elektroenergetycznych
najwyzszych napi¢ strefa ochronna nazywana jest przez inwestora npase
technologicznym.

Pas stiebnaci przesytu jest rozumiany jako pas terenu wzdasi uradzenia
niezledny do prawidtowe] eksploatacji wdzenia przesytowego, ktérego szer@ko
jest ustalana w oparciu o0 obawujace przepisy prawne, normy techniczne albo
wytyczne techniczne wdaiwych przedsibiorstw przesylowych. Dla linii
elektroenergetycznych najwggzych napi¢ pas staebndgci przesylu utasamiany jest
przez inwestora z pasem technologicznym.

Bezumowne korzystanie z nieruchodoio przez przedsbiorstwo przesytowe jest
rozumiane jako korzystanie z nieruchawiow przesziéci, w strefie bezumownego
korzystania, zwjzanej z urzdzeniem przesytowym lub dystrybucyjnym, ag
charakter posiadania nieruchofoiow ztej wierze.

Strefa bezumownego korzystania z nieruch&@ngest rozumiana jako pas gruntu
wzdluz osi  uradzenia niezdny do prawidiowe] eksploatacji wdzenia
przesylowego w okresie bezumownego korzystania eruohomeéci przez
przedsgbiorstwo przesytowe.
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4.

4.1.

4.1.1.

4.2.

4.2.1.

OKRESLANIE OBNI ZENIA WARTO $CI NIERUCHOMO SCI NA SKUTEK
LOKALIZACJI PROJEKTOWANEGO URZ ADZENIA W MPZP ALBO W
DECYZJI WZIZT

N
Nieruchomo$¢ bez obciazenia
W
OWL
W, | . o . .
Nieruchomo$¢ obciazona lokalizacja urzadzenia

[

Rysunek ilustrujcy zmiam wartasci nieruchomeci na skutek lokalizacji urgzlzenia
przesytowego lub dystrybucyjnego

W, - wartg¢ rynkowa nieruchomi@i lub jej czsci nieobcazonej
urzadzeniem przesytowym,
W, - wartgé¢ rynkowa nieruchomiei lub jej czsci, po uwzgédnieniu

obnizenia wartéci nieruchoméci, powstatego na skutek lokalizacji
urzadzenia przesytowego,

Ow. - obnienie wartéci nieruchoméci lub jej czsci, na skutek lokalizacji
urzadzenia przesylowego, powodaggo zmian lub ograniczenie
sposobu gytkowania nieruchomii lub jej czsci,

Okreslanie obnizenia wartosci nieruchomasci na skutek lokalizacji urzadzenia
przesytowego sposobem bezgr@dnim

Obnienie wartgéci nieruchoméci lub jej czsci na skutek lokalizacji ugdzenia,
powodupcego zmian walorow uytkowych nieruchomgi jest maliwe do
okreslenia sposobem bezfrednim jako rénica wartdci nieruchomeéci przed
wprowadzeniem i po wprowadzeniu lokalizacji adzenia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo po wydaniyzjlex ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkaebudowy.

Okreslanie obnizenia wartosci nieruchomasci na skutek lokalizacji urzadzenia
przesytowego sposobem grednim

Jeeli lokalizacja urzdzenia przesytlowego nie wplywa na zmianvalorow
uzytkowych nieruchomsxi, a ograniczenie w sposobigytkowania nieruchomiei
dotyczy powierzchni strefy ochronnej, wowczas abnie wartéci rynkowej
nieruchoméci jest maliwe do okrdlenia jako iloczyn wartéci rynkowej strefy
ochronnej urzdzenia i wspoétczynnika ohirenia wartgci, ktérego zakres miei sic w
przedziale [0 + 1].

KSWS 4 Wycena odszkodowawynagrodzé w inwestycjach liniowych. 4
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4.2.2. Jeeli lokalizacja uradzenia przesytowego wpltywa na zmgawalorow wytkowych

4.2.3.

nieruchomeci lub jej czsci, wowczas obrienie wartéci nieruchoméci jest maliwe
do okrélenia jako iloczyn wartei rynkowej nieruchomgei lub jej czsci
i wspotczynnika obriienia wartéci, ktorego zakres miei sie w przedziale [0 + 1].

W przypadku braku danych rynkowych widtkevspotczynnika obrienia wartéci
nieruchoméci jest maliwa do okrdlenia na podstawie og¢bnej analizy
uwzgkdniajcej stopié ograniczenia sposobuytkowania nieruchoniei.

W analizie mana wykorzysta informacje o danych rynkowych dotygx/ch relacji
wartasci nieruchoméci do jej wartdci przed obcizeniem lokalizag urzadzenia
pochodace z innych porownywalnych rynkow nieruchodoio Wielkos¢
wspotczynnika obrienia wartéci nieruchomeéci jest rowna ilorazowi obnenia
wartasci nieruchoméci do jej wartdci przed lokalizag urzadzenia.

OKRESLANIE WARTO SCI StUZEBNOSCI PRZESYtU DLA URZ ADZEN
PRZESYtLOWYCH | DYSTRYBUCYJNYCH

Nieruchomo$¢ bez obciazenia

=
|
il

Nieruchomos¢ obciazona urzadzeniem przesylowym

[

Rysunek ilustrujcy zmiam wartasci nieruchomeci na skutek lokalizacji ugzlzenia
| ustanowienia stiebnaci przesytu

W, - wartag¢ rynkowa nieruchomii lub jej czsci nieobcizonej
urzadzeniem przesytowym,
W, - wartag¢ rynkowa nieruchomai lub jej czsci, po uwzgédnieniu

obnizenia wartéci nieruchoméci, powstatego na skutek lokalizacji
urzadzenia przesytowego,

W - wartg¢ rynkowa nieruchomiei lub jej czsci, po uwzgédnieniu
obnizenia jej wartéci na skutek lokalizacji ustizenia przesytowego
| obcihzenia shiebndcia przesytu,

Ow. - obnienie wartéci nieruchoméci lub jej czsci, na skutek lokalizacji
urzadzenia przesylowego, powodaggo zmian lub ograniczenie
sposobu gytkowania nieruchomii lub jej czsci,

Wsp - wartag¢ prawa staebndaci przesytu,

KSWS 4 Wycena odszkodowawynagrodzé w inwestycjach liniowych. 5
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5.1.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

Okreslanie wartosci stuzebnasci przesytu sposobem bezgoednim

Sposob bezpedni okrglania wartdci stwzebndci przesylu stosowany jest w
przypadku istnienia:

— cen transakcyjnych podobnych nieruchdoio obciazonych lokalizacy
podobnych urzdzen w planie miejscowym lub w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przed ich badow

— cen transakcyjnych podobnych nieruchdoio obchzonych podobnymi
urzadzeniami przesylowymi lub dystrybucyjnymi, po lokalcji i
wybudowaniu urzdzen,

— umownych stawek wynagrodzea 1nf pasa stzebndci przesytu podobnych
urzadzen, zlokalizowanych na podobnych nieruchadwiach, wykazanych w
umowach notarialnych, zawieranych przez zmygch inwestorow z
wiascicielami (wytkownikami wieczystymi) nieruchondoi, dla pozyskania
praw do dysponowania nieruchofoami na cele budowlane.

Warté¢ stwzebnaci przesytu jest mdiwa do okrdlenia sposobem bezfrednim
jako r@nica wartdci rynkowej nieruchoméi lub jej czsci, obciazonej lokalizacy
urzadzenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrego albo w decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraartai@i rynkowej
nieruchomeci lub jej czsci obchzonej uradzeniem po jego wybudowaniu.

Warté¢ stuzebna¢ przesyhlu jest mdiwa do okrélenia sposobem bezfednim na
podstawie stawek wynagrodzea ustanowienie stebndci przesytu, dla 1 m2 pasa
stuzebnaci przesytu dla podobnych wdzer i dla podobnych nieruchona,
zawartych w umowach o ustanowieniezgondci przesytu dla pozyskania praw do
dysponowania nieruchordgami na cele budowlane.

Okreslanie wartosci stuzebnasci przesytu sposobem paednim

Sposob péredni jest stosowany do okiania wartdci stuzebndgci przesylu przy
uwzgkdnieniu:

— powierzchni pasa shebnagci przesyiu,

— powierzchni cgsci pasa st@ebndgci przesylu wyiczonej z aytkowania na

skutek lokalizacji naziemnych elementéw infrastuuittechnicznej,

- wspotczynnika stzebndci przesytu,

— wartdsci nieruchoméci,

— okresu dalszego istnienia gdzenia na nieruchonoi.

Jezeli lokalizacja urzdzenia nie wplywa na zmian walorow wytkowych
nieruchomeci, warta¢ stwzebnaci przesytu jest mdiwa do okrdlenia jako iloczyn
wartasci rynkowej pasa skebndci przesytu, po uwzgthnieniu obntenia wartéci
spowodowanego negatywnymi skutkami lokalizacjiadeznia w planie miejscowym
albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaniaveerenu oraz wspoétczynnika
stuzebndaci przesytu, ktérego zakres nige sic w przedziale [0 + 1].

KSWS 4 Wycena odszkodowawynagrodzé w inwestycjach liniowych. 6
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5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

5.2.6.

5.3.

Jezeli lokalizacja uradzenia wptywa na zmianwaloréw uwytkowych nieruchomsxi
lub jej cz:sci, wartg¢ stuzebndci przesytu jest mdiwa do okrdlenia jako iloczyn
wartasci rynkowej nieruchomi lub jej czsci, po uwzgédnieniu obnienia wartgci
spowodowanego negatywnymi skutkami lokalizacjiadeznia w planie miejscowym
albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaniaveerenu oraz wspoétczynnika
stuzebndaci przesytu, ktérego zakres naie sic w przedziale [0 + 1].

W przypadku wysfpowania w olgbie pasa skebndci przesylu powierzchni
wytaczonej z aytkowania na skutek lokalizacji naziemnych elemenidfrastruktury
technicznej powierzchaite wyodrbnia s¢ z pasa sttebnagci przesytu, przyjmujc
dla niej wielka¢ wspotczynnika wspoétkorzystania na poziomie rowrlym

W uzgodnieniu ze zleceniodayvavartas¢ stuzebndgci przesylu w cgsci obejmujcej
naziemne elementy infrastruktury technicznegmby wykazana oddzielnie.

Wartas¢ stuzebnaci przesytu okrélona sposobem pgrednim odpowiada warfoi
rynkowej stizebndci przesytu w przypadku przygia do obliczé danych rynkowych.

Okreslanie wielkosci wspoétczynnika wspotkorzystania z nieruchomsi

Wielkos¢ wspotczynnika wspotkorzystania z nieruchdeio jest maliwa do
okreslenia na podstawie ogltnej analizy uwzgldniajacej stopié wspotkorzystania z
nieruchomeci przez przedsgbiorstwo przesylowe. W analizie mma wykorzysta
informacje dotycace sposobu korzystania z nieruchdmpzawarte w umowach o
ustanowienie stkebndci przesylu dla podobnych wdzer lokalizowanych na
podobnych nieruchonsoiach.

5.4. Okreslanie wielkosci wspoétczynnika shzebndéci przesytu

5.5.

Wielkos¢ wspotczynnika stebndci przesylu jest mdiwa do okrdlenia na
podstawie odfnej analizy przy uwzgtnieniu wielkédci wspotczynnika
wspotkorzystania z nieruchorm przez przedsbiorstwo przesylowe oraz skutkdw
pogorszenia stanu techniczngytkowego nieruchomii, powstatego w wyniku
zbudowania na nieruchodm urzadzenia i zwazanego z lokalizagj naziemnych
elementow infrastruktury technicznej oraz okolicsmo powoduacych trwate
ograniczenie w korzystaniu z nieruchaitio

W analizie mana wykorzysta informacje o danych rynkowych dotygx/ch relacji
wartcsci rynkowej nieruchom&ei obchzonej uradzeniem po jego wybudowaniu do
jej wartdgsci po uwzgédnieniu obnienia wartéci spowodowanego negatywnymi
skutkami lokalizacji urgdzenia w planie miejscowym albo w decyzji o warwika
zabudowy i zagospodarowania terenu, pochoelz innych porownywalnych rynkow
nieruchomeci.

Wartosé stuzebnasci przesytu jako wynagrodzenie jednorazowe lub okrgowe
Wartas¢ stuzebnaci przesylu stanowca podstaw do ustalenia jednorazowego

wynagrodzenia mae zosta przeksztatcona w wynagrodzenie ptatne okresowg prz
zachowaniu zasad matematyki finansowej, z uwdrgeniem aktualnej na dat

KSWS 4 Wycena odszkodowawynagrodzé w inwestycjach liniowych. 7
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5.6.

6.1.

6.2.

wyceny stopy dyskontowej oldlenej na podstawie rentowfm bezpiecznych,
diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym. Passn zasad stosuje si rowniez
w przypadku przeksztatlcenia wynagrodzenia ptatnelgesowo w wynagrodzenie
jednorazowe.

Okreslanie wartosci stuzebnadsci przesytu w ustalonym okresie istnienia
urzadzenia przesytowego na nieruchonsoi

Wartas¢ stwzebndgci przesytu dla urgzenia przesylowego o ustalonym okresie
trwania w przysztéci, okrela sk przy zachowaniu zasad matematyki finansowej, z
uwzgkdnieniem aktualnej na datvyceny stopy dyskontowej, olitenej jak w pkt.
5.5.

UWZGL EDNIANIE WPLYWU KILKU URZ ADZEN PRZESY:LOWYCH
NA OBNIZENIE WARTO SCI NIERUCHOMO SCI

W przypadku istnienia kilku wdzen przesytowych na nieruchorm, rzeczoznawca
maptkowy dokonuje analizy ich wptywu na olienie wartéci nieruchomeci oraz
okresla udzialy poszczegollnych wdzen w facznym obnieniu  wartdci
nieruchoméci.

W celu ustalenia wptywu kilku wdzea na hczne obnienie wartéci nieruchomeci
nalezy:
- ustali powierzchnie stref ochronnych albo paséw techriofmych uradzen,
— ustali powierzchnie wspdlne stref ochronnych albo pashrologicznych
urzadzen,
— ustal¢ wskaniki obnizenia wartéci nieruchoméci lub jej czsci
spowodowanego przez poszczegolnedrenia przesytowe,
— okreili¢ udzialy poszczegoélnych udzen w tacznym obnieniu wartdci
nieruchoméci wedtug zasad rachunku wyréwnawczego.

7. OKRESLANIE KWOTY WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE

KORZYSTANIE Z NIERUCHOMO S$CI PRZEZ PRZEDSIEBIORSTWO
PRZESYLOWE

. Okres bezumownego korzystania z nieruchomosci

BK
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Rysunek ilustrujcy zasad okreslenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

Whek
PDBsgki1i- nhominalne, roczne strumienie potencjalnego doghaitto z czynszu

Z nieruchomgxi
- kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystamieruchoméci,

najmu (dziezawy) 1 nf powierzchni strefy bezumownego korzystania
Z nieruchoméci,

7.1. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nieruchomdci
sposobem bezpwednim

7.1.1. Sposéb bezpedni okrélania kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
nieruchomeéci stosowany jest w przypadku istnienia nominalnyeihmownych
czynsz6w dziemwnych za 1 rh stref bezumownego korzystania dla podobnych
urzadzen, istniepcych na podobnych nieruchotoiach, w okresie bezumownego
korzystania z nieruchomo, wykazanych w umowach, zawieranych przez
przedstbiorstwa przesytowe z wdaicielami (wytkownikami wieczystymi)
nieruchomeci.

7.1.2. W celu okrdenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystaméruchoméci
sposobem bezgrednim naley:

ustalc powierzchn¢ strefy bezumownego korzystania na podstawie
wiarygodnychzrodet,

okresli¢ potencjalne dochody brutto z powierzchni strefyzureownego
korzystania w kolejnych latach bezumownego koraysata nieruchoméi na
podstawie rynkowych, nominalnych czynszéw dzernych powierzchni stref
bezumownego korzystania,

dokona waloryzacji potencjalnych dochodéw brutto nacdaltreslenia kwoty
wynagrodzenia.

7.2. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nieruchomdci
sposobem pérednim

7.2.1. W przypadku oksania kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
nieruchomeci sposobem poednim (parametrycznym) naleuwzgkdnic:

wartaés¢ rynkowa jednostki poroéwnawczej nieruchodmd nieobcizonej
urzadzeniem przesylowym w kolejnych latach (okresacl@zumownego
korzystania,

relacg potencjalnego dochodu brutto z czynszéw najmu efgaivy) do
wartasci  nieruchoméci, w kolejnych latach (okresach) bezumownego
korzystania,

powierzchn¢g strefy bezumownego Kkorzystania z nieruchéchoprzez
przedsgbiorstwo przesytowe,

powierzchng¢ czesci strefy bezumownego korzystania wytors z produkciji
rolnej lub l&nej albo z dziatalna@i inwestycyjnej na skutek istnienia
naziemnych elementow infrastruktury technicznej,
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71.2.2

7.2.3.

7.3.

7.3.1.

7.3.2.

7.3.3.

7.3.4.

7.3.5.

— wartas¢ trwatych, rocznych strat w produkcji rolniczej §hej) z czsci
nieruchomeci, innej ankeli zagtej pod elementy infrastruktury naziemnej,
spowodowanych przez wdzenie przesylowe i udokumentowanych
wiarygodnymizrodtami informacii,

— wspotczynnik  wspotkorzystania z  powierzchni  strefpezumownego
korzystania przez przedbiorstwo przesytowe,

— taczne wskaniki waloryzacyjne z kolejnych lat bezumownego k@tania na
dat okreslenia kwoty wynagrodzenia.

. Nominalne, roczne strumienie dochodu brafowierzchni strefy bezumownego

korzystania mgiwe sa do okrélenia przy uwzgidnieniu:

— wartasci rynkowej jednostki poréwnawczej nieruchodoio nieobciyzonej
urzadzeniem przesytowym w kolejnych latach (okresaclezumownego
korzystania,

- wspoiczynnika relacji czynszu dziawnego brutto do war§oi nieruchoméci
nieobcazonej,

— wspolczynnika wspotkorzystania przez przedmirstwo przesylowe z
nieruchomeci w strefie bezumownego korzystania.

W przypadku wysgbowania w okgbie strefy bezumownego korzystania powierzchni
wytaczonej z aytkowania na skutek lokalizacji naziemnych elemenidfrastruktury
technicznej, powierzchaite wyodrebnia s¢ z powierzchni strefy, przyjmag dla niej
wielkos¢ wspoétczynnika wspétkorzystania na poziomie rowrlym

Okreslanie  powierzchni  stref bezumownego korzystania z ieruchomaosci
i waloryzacja nominalnych rocznych dochodow brutto

Szerokgi stref bezumownego korzystania z nieruchécnpowinny by ustalone na
podstawie przepiséw prawnych, norm technicznyclo allytycznych technicznych
przedstbiorstw przesytowych, obowzujacych w okresie bezumownego korzystania
Z nieruchoméci.

W przypadku braku miovosci okreslenia szerokéci stref bezumownego korzystania
Z nieruchoméci na podstawie doginychzrodet informacji, dane te powinien ustali
zleceniodawca albad.

Potencjalne, nominalne dochody brutto z jkgth lat (okreséw) podlegaj
waloryzacji na dat okreslenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
Z nieruchoméci.

W przypadku okgeenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
nieruchomeéci w trybie umownym, waloryzacja nominalnych, rogezh dochodow
brutto mae by dokonana wskanikami uzgodnionymi ze zleceniodaavc

W przypadku okgeenia kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
nieruchoméci w postpowaniu gdowym, o waloryzacji nominalnych, rocznych
dochodow brutto decydujed na wniosek jednej ze stron pgxiwania.
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8. ODEJSCIA OD STANDARDU

8.1.

8.2.

Przedstawione w niniejszym standardzie sposokngslania obnienia wartdci
nieruchomeci, wartagci stwzebnagci przesytu i kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomo nie % jedynymi sposobami nibwymi do stosowania w
szacowaniu odszkodowai wynagrodzé dla celow wskazanych w standardzie.
Prezentowane sposoby nie obejmigwniez wszystkich sytuacji, z jakimi spotkagsi
rzeczoznawca majkowy w praktyce wyceny.

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawcatkoayy maze odsipi¢ od regulacji
okreslonych w niniejszym standardzie. ¥Kde odsipstwo wymaga uzasadnienia,
jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacjindgiedu, ktére nie maj
zastosowania. Niegslopuszczalne jakiekolwiek odpstwa od standardu powodog
brak zgodnéci z przepisami prawa, a tak gdy odsipienie od standardu mogtoby
doprowadzt do wprowadzenia w bl odbiorcow operatu szacunkowego.

9. OPRACOWANIE | OBOWI AZYWANIE STANDARDU

9.1.

9.2.

Zalaenia do standardu przygotowat zespdt pod kierowwdot Jerzego gbka w
sktadzie: Ryszard Cymerman, Wiadystaw Mizier, M@ Mowakowska, Maria
Trojanek, a opracowanie standardu powstato w ranmels Komisji Standardow
PFSRM w skiadzie: Radostaw Gaca, Anna Beer-Zvg&h, Zbigniew Brodaczewski,
Mirostaw Chumek, Wojciech Daniel, Jerzy Dydenko,zygztof Grzesik, tukasz
Maciak, Magdalena Matecka-Pilujska, Monika Nowakkas Sabina Zrébek i
TadeusZurowski.

Komisja Standardéw Zawodowych, w skiladzie: d¢dtalv Gaca, Anna Beer-
Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, , Mirostaw Chumek, Wept Daniel, Jerzy
Dydenko, Krzysztof Grzesik, tukasz Maciak, Magdalévlalecka-Pilujska, Monika
Nowakowska, SabinaZrébek i TadeuszZurowski przypta ostateczp wersg
redakcyjr, Standardu.
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