POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

STANDARDY ZAWODOWE POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS

OKRESLANIE WARTOSCI SEUZEBNOSCI PRZESYEU | WYNAGRODZENIA
ZA JEJ USTANOWIENIE ORAZ WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE
KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ PRZEDSIEBIORCOW
PRZESYLOWYCH

1. WPROWADZENIE

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie uzgodnionych w $rodowisku
rzeczoznawcoéw majatkowych zasad okreslania:

1) obnizenia wartosci nieruchomosci powstatego na skutek prawnej lokalizacji
urzadzen przesytowych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

2)  obnizenia wartosci nieruchomosci powstatego na skutek trwatego posadowienia
urzadzen przesytowych podczas ich budowy;

3)  wartosci stuzebnos$ci przesytu w celu ustalenia wysokosci odszkodowania za jej
wygasniecie lub wywtaszczenie oraz w celu okreslenia wartosci nieruchomosci
obcigzonej stuzebnoscia przesylu;

4)  wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcg,

5)  wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu, ptatnego jednorazowo albo
w okresach rocznych;

6) wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorce
przesytowego w przesztosci, ptatnego jednorazowo.

1.2. Podstawowym sktadnikiem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesyiu jest
wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorce w pasie stuzebnosci
przesytu, okreslane z uwzglednieniem ingerencji przedsiebiorcy w prawo wiasnosci lub
w prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, wyrazonej w postaci wspotczynnika
korzystania z pasa stuzebnosci przesytu.

1.3. W zaleznosci od okolicznosci konkretnej sprawy, sktadnikami odpowiedniego
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu moga réwniez byé:

1) odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek trwatego

posadowienia urzadzenia przesytowego na nieruchomosci,
KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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2) warto$¢ innych szkéd, w tym utraconych korzysci, jakich doznat wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci na skutek trwatego posadowienia i
korzystania z urzadzen przesytowych przez przedsigbiorcg oraz obciazenia
nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym;

3)  wynagrodzenie za prawo przejscia lub przejazdu przez nieruchomos¢ w celu
uzyskania dostepu do urzadzen przesytowych.

1.4. Podczas okreslania wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu albo wartosci
tego prawa, nalezy bra¢ pod uwage korzysci odnoszone przez wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, jezeli urzadzenie przesytlowe stuzy réwniez
bezposrednio zaspokajaniu ich potrzeb.

1.5. Podczas okreslania wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu albo wartosci
tego prawa, nalezy uwzgledni¢ okres pozostawienia urzadzenia przesylowego
na nieruchomosci. Okreslajgc wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu
na potrzeby urzadzen istniejgcych lub projektowanych do budowy na nieruchomosci
obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego, nalezy uwzgledni¢ okres trwania tego prawa
W przysztosci.

1.6. Wartos¢ stuzebnosci przesytu nie zawiera elementow odszkodowawczych — moga one
jednak by¢ sktadnikami odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci
przesytu, z zastrzezeniem punktu 1.7.

1.7. Wartos¢ szkody lokalizacyjnej powstatej na skutek prawnej lokalizacji urzadzenia
przesytowego, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
albo zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie jest sktadnikiem
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu. Zaspokojenie roszczen
odszkodowawczych w tym zakresie nastgpuje na podstawie przepisow o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1.8. Rzeczoznawca majatkowy, jezeli nie posiada wiedzy specjalnej, nie powinien ustala¢
parametrow stref oddziatywania urzadzen i paséw stuzebnosci przesytu. W tym wypadku
rzeczoznawca powinien zwréci¢ sie o ustalenie stosownych parametrow do sadu, a w
wypadku sporzadzenia wyceny poza postepowaniem sagdowym — do zleceniodawcy lub
do wiasciwego przedsigbiorcy przesytowego.

2. ZASTRZEZENIA DOTYCZACE STOSOWANIA STANDARDU

2.1. Standard nie moze by¢ stosowany w przypadku okreslania:

1) zmniejszenia wartosci nieruchomosci, na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia
2007 r. Prawo ochrony srodowiska;

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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3.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

2) wartosci szkéd w pozytkach z nieruchomosci i w czesciach sktadowych gruntu
oraz zmniejszenia wartosci nieruchomosci, okreslanych na podstawie art. 128
ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

3) wartosci stuzebnosci przesylu ustanawianej przez Lasy Panstwowe na rzecz
przedsigbiorstw energetycznych zajmujacych si¢ przesytaniem lub dystrybucja
energii elektrycznej, na podstawie ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach;

4) wysokosci optat za zajecie pasa drogowego drog publicznych, w celu
umieszczenia urzadzen, za zezwoleniem zarzadcy drogi, w drodze decyzji
administracyjnej, wydawanej na podstawie ustawy z dnia 21 marca 1985 r. 0
drogach publicznych.

5) wysokosci optat za uzytkowanie gruntow pokrytych wodami, stanowigcymi
wlasno$¢ Skarbu Panstwa w celu umieszczenia urzadzen, za zezwoleniem
odpowiedniego organu, w drodze decyzji administracyjnej, wydawanej na
podstawie ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne.

DEFINICJE PRZYJETE W STANDARDZIE

Przez pojecia uzywane w standardzie: operat szacunkowy, rzeczoznawca majatkowy,
okreslanie wartosci nieruchomosci, wartos¢ rynkowa, nieruchomosé, nieruchomosé
podobna, obnizenie wartosci nieruchomosci, stuzebno$¢ przesytu, przedsigbiorstwo,
przedsiebiorstwo energetyczne, przedsigbiorca, nalezy rozumie¢ pojgcia zdefiniowane
w stosownych przepisach prawnych.

Przez urzadzenia albo urzadzenia przesytowe nalezy rozumieé, zgodnie z przepisem art.
49 & 1 Kodeksu cywilnego, urzadzenia do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw,
pary, gazu i energii elektrycznej oraz urzadzenia podobne, spetniajace tozsame funkcje
niewymienionych w art. 49 & 1 Kodeksu cywilnego rodzajow mediéw oraz sygnatow.
Urzadzenia te sa obiektami liniowymi lub kubaturowymi.

Decyzja lokalizacyjna to decyzja o warunkach zabudowy lub decyzja ustalajaca
lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Etapy realizacji i eksploatacji urzadzen przesytowych:

1) etap prawnej lokalizacji, w ktorym nastepuje wprowadzenie urzadzenia
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lub w ktérym zostaje
wydana decyzja lokalizacyjna. Na skutek prawnej lokalizacji urzadzenia moze
powstac¢ szkoda lokalizacyjna, rozumiana jako szkoda rzeczywista wedtug art. 36
ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

4.

4.1.

przestrzennym, jezeli lokalizacja urzadzenia uniemozliwita albo istotnie
ograniczyta korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w sposob dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem;

2) etap budowy, w ktérym nastepuje posadowienie urzadzenia na nieruchomosci,
co powoduje obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek dalszego ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci przez wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego;

3) etap eksploatacji, w ktorym przedsiebiorca przesytowy korzysta z nieruchomosci
W pasie stuzebnosci przesylu, w proporcji wyrazonej wspotczynnikiem
korzystania z tego pasa, w celu eksploatacji, konserwacji, usuwania awarii i
remontow urzadzenia przesylowego, za co wiascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci przystuguje wynagrodzenie.

Strefa oddziatywania urzadzenia jest to powierzchnia czesci nieruchomosci, na ktorej
prawo wilasnosci doznaje ograniczen z uwagi na ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu oraz koniecznos$¢ zapewnienia bezpieczenstwa osob i mienia. Dla okreslenia jej
szerokosci moga mie¢ znaczenie w szczegolnosci pasy terenu wzdtuz obiektu liniowego
albo wokot obiektu kubaturowego, ustalone na etapie prawnej lokalizacji urzadzenia, jak
rowniez pasy terenu wskazane w przepisach powszechnie obowigzujacego prawa, norm
lub wytycznych technicznych.

Pas stuzebnosci przesytu to pas terenu niezbedny dla wykonywania przez przedsighiorce
bedacego wiascicielem urzadzen wszystkich uprawnien objetych trescig stuzebnosci
przesytu.

Pas bezumownego korzystania z nieruchomosci jest to pas terenu wzdtuz lub wokot
urzadzenia przesylowego, w ktorym przedsiebiorca korzystat z nieruchomosci
w przesztosci bez tytutu prawnego.

Przez wspotczynnik korzystania z pasa stuzebnosci przesytu lub z pasa bezumownego
korzystania nalezy rozumie¢ stopien ingerencji przedsiebiorcy w prawo wiasnosci lub
w prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, z uwzglednieniem przeznaczenia
nieruchomosci oraz zakresu uprawnien objetych trescig stuzebnosci przesytu.

OKRESLANIE WARTOSCI SZKODY LOKALIZACYJNEJ

Warto$¢ szkody lokalizacyjnej okresla si¢ na podstawie réznicy wartosci nieruchomosci
nieobcigzonej i obcigzonej prawng lokalizacjg urzadzenia, zgodnie z zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo z decyzji lokalizacyjne;j.
Warunkiem zastosowania w/w sposobu jest istnienie niezbednych danych rynkowych.

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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4.2. Obszar nieruchomosci bedacy podstawa dla okreslenia obnizenia wartosci nieruchomosci

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

na skutek prawnej lokalizacji urzadzenia przesytowego moze by¢ wigkszy niz obszar strefy
oddziatywania urzadzenia, obejmujac w uzasadnionych przypadkach cata nieruchomosc.

W przypadku, gdy lokalizacja urzadzenia istotnie zmienia sposoéb korzystania z catej
nieruchomosci lub z jej funkcjonalnej czesci, warto$¢ szkody lokalizacyjnej mozna okresli¢
jako iloczyn wartosci rynkowej nieruchomosci lub jej funkcjonalnej czgsci,
nieobcigzonych lokalizacja urzadzenia i wspotczynnika obnizenia  wartosci
nieruchomosci.

Wspotczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci mozna okresli¢c na podstawie odrgbnej
analizy, uwzgledniajacej zmiang lub stopien istotnego ograniczenia sposobu korzystania z
nieruchomosci. W analizie mozna wykorzysta¢ informacje o danych rynkowych
dotyczacych relacji wartosci nieruchomosci obcigzonej lokalizacja urzadzenia do  jej
wartosci przed obcigzeniem, pochodzace z innych porownywalnych rynkéw
nieruchomosci.

W przypadku, gdy lokalizacja urzadzenia istotnie zmienia sposob korzystaniaz
nieruchomosci tylko w strefie oddziatywania urzadzenia, wartos¢ szkody lokalizacyjnej
mozna okreslic jako iloczyn wartosci rynkowej 1m? nieruchomosci nieobciazonej i
powierzchni strefy oddziatywania oraz wspoétczynnika obnizenia wartosci nieruchomosci
w strefie oddziatywania.

Wspotczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci w strefie oddziatywania urzadzenia
mozna okresli¢ jako iloraz roznicy wartosci 1m? gruntu w strefie oddzialywania,

nieobciazonego i obciagzonego urzadzeniem, do wartosci 1m® gruntu nieruchomosci
nieobcigzonej urzadzeniem.

Wartos¢ szkody lokalizacyjnej jest okreslana wedtug stanu i przeznaczenia
nieruchomosci na date prawnej lokalizacji urzadzenia przesytlowego oraz poziomu cen
rynkowych na date ustalenia wysokosci odszkodowania.

W przypadku zlokalizowania na nieruchomosci kilku urzadzen przesytowych, ktore
istotnie ograniczaja sposob korzystania z niej, rzeczoznawca majatkowy powinien
przeprowadzi¢ analiz¢ wptywu ich prawnej lokalizacji na taczne obnizenie wartosci
nieruchomosci oraz okresli¢ udziaty poszczegolnych urzadzen w obnizeniu tej wartosci,
przy spetnieniu warunku, ze suma udziatéw utamkowych jest rowna 1.

5. OKRESLANIE WARTOSCI SZKODY POWSTALEJ W WYNIKU TRWALEGO

POSADOWIENIA URZADZENIA NA NIERUCHOMOSCI

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Obnizenie wartosci nieruchomosci powstatej w wyniku trwatego posadowienia na niej
urzadzenia moze nastapi¢ na skutek:

1) ograniczenia sposobu  Kkorzystania 'z  nieruchomosci  spowodowanego
wybudowaniem urzadzenia;

2) wylaczenia czgséci nieruchomosci z mozliwosci jej uzytkowania spowodowanego
posadowieniem naziemnych elementoéw urzadzenia,;

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

Obszar nieruchomosci bedacy podstawa dla okreslenia obnizenia wartos$ci nieruchomosci
na skutek trwatego posadowienia na niej urzadzenia przesytowego moze by¢ wiekszy niz
pas stuzebnosci przesylu oraz obszar strefy oddzialywania urzadzenia, obejmujac
w uzasadnionych przypadkach cata nieruchomos¢.

Okreslajgc obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek trwatego posadowienia na niej
urzadzenia przesytowego nalezy mie¢ na uwadze mozliwo$¢ wczeéniejszego obnizenia
wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzadzenia, celem unikniecia
powtornej rekompensaty tej samej szkody.

Wartos¢ szkody powstatej w wyniku trwalego posadowienia urzadzenia jest okreslana
wedtug stanu i przeznaczenia nieruchomosci na dat¢ wybudowania urzadzenia oraz
poziomu cen rynkowych na date ustalenia wysokosci odszkodowania.

W przypadku posadowienia na nieruchomosci kilku urzadzen przesytowych, ktore
spowodowaty obnizenie jej wartosci, rzeczoznawca majatkowy powinien przeprowadzic¢
analize wptywu ich posadowienia na obnizenie wartosci nieruchomosci oraz okresli¢
udziaty poszczegolnych urzadzen w tgcznym obnizeniu wartosci nieruchomosci, przy
spetnieniu warunku, ze suma udziatow utamkowych jest rowna 1.

6. OKRESLANIE WARTOSCI SELUZEBNOSCI PRZESYLU

6.1.

W zaleznosci od rodzaju danych rynkowych wartos¢ stuzebnosci przesytu mozna okresli¢

jako:

1) iloczyn dochodu netto z pasa stuzebnosci przesylu obcigzonego urzadzeniemi
wspotczynnika kapitalizacji;

2) iloczyn wartosci pasa stuzebnosci przesylu obcigzonego urzadzeniem oraz
wspotczynnika korzystania przedsigbiorcy z tego pasa;

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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3) iloczyn wartosci pasa stuzebnosci przesytu nieobcigzonego urzadzeniem oraz
wspotczynnika stuzebnosci przesytu.

6.2. Powierzchnie pasa stuzebnosci przesytu nalezy pomniejszy¢ o powierzchnie gruntu
zajeta przez naziemne elementy urzadzenia, jezeli wptywa to na wartos¢ stuzebnosci.

6.3. Wspotczynnik korzystania z pasa stuzebnosci przesylu przez przedsigbiorce jest
okreslany dla konkretnego przypadku przy uwzglednieniu:

1) przeznaczenia nieruchomosci;
2) rodzaju i parametrow urzadzenia przesytowego;

3) istnienia na nieruchomosci innych urzadzen przesylowych, ktorych pasy
stuzebnosci przesytu pokrywaja si¢ przynajmniej w czesci;

4) zakresu uprawnien przedsiebiorcy przesytlowego;
5) zakresu ograniczen prawa wiasnos$ci lub prawa uzytkowania wieczystego;
6) korzysci, jakie odnosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci z

tytutu posadowienia urzadzen przesytowych, zaspokajajacych bezposrednio jego
potrzeby.

6.4. Jezeli stopien korzystania z nieruchomosci w poszczegélnych czegsciach pasa stuzebnosci
przesytu istotnie sie roézni, wspotczynnik korzystania jest mozliwy do okreslenia jako
wielko$¢ srednia wazona.

6.5. Wspotczynnik stuzebnosci przesytu okreslany jest jako wielkos¢ srednia wazona przy
uwzglednieniu:

1) przeznaczenia nieruchomosci;

2) obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek prawnej lokalizacji urzadzenia

3) obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia;

4) ilorazu powierzchni pasa stuzebnosci przesytu i powierzchni catej nieruchomosci;

5) wspotczynnika korzystania z pasa stuzebnosci przesylu przez przedsighiorce
przesytowego;

6) innych, zidentyfikowanych czynnikéw wptywajacych na wartos¢ stuzebnosci
przesytu.

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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PRZEZ PRZEDSIEBIORCE
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7.1. Wynagrodzenie dla wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci za
korzystanie z niej przez przedsighiorce mozna okreslic jako sume¢ wartosci stuzebnosci
przesytu i skapitalizowanych wydatkow operacyjnych, ponoszonych przez wiasciciela albo
uzytkownika wieczystego nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu, proporcjonalnych do
wspotczynnika korzystania z tego pasa przez przedsigbiorce przesytowego.

7.2.  Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci mozna rowniez okresli¢ jako iloczyn
wartosci pasa Stuzebnosci przesylu nieobcigzonego urzadzeniem i wspoétczynnika
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci.

7.3. Wspotczynnik wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci jest okreslany przy
uwzglednieniu:

1) obciazenia nieruchomosci prawng lokalizacja i posadowieniem urzadzenia;

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

3) wydatkow operacyjnych ponoszonych przez wiasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu, ktorymi sg w szczegolnosci
podatek od nieruchomosci i optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego;

4) wspoétczynnika kapitalizacji.

7.4. Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorce w pasie stuzebnosci
przesylu jest okreslane wedtug stanu i przeznaczenia nieruchomosci oraz poziomu cen
rynkowych na date ustalenia wysokosci wynagrodzenia.

7.5. Okreslenie wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu w postepowaniu
sagdowym nastepuje wytacznie w zakresie wynikajagcym z postanowienia dowodowego. Jezeli
sad nie sprecyzuje skladnikow, ktore maja by¢ okreslone, nalezy okreslic tylko
wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcg .

7.6. W przypadku wskazania przez zleceniodawce lub sad dodatkowych sktadnikéw
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu, w szczegolnosci o charakterze
odszkodowawczym, rzeczoznawca majatkowy okresla ich wartos¢ i oddzielnie wykazuje w
operacie szacunkowym.

7.7. Jezeli wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebnosci przesytu jest tylko wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu oraz gdy zachodzi potrzeba
roztozenia go na ptatnosé w réwnych ratach rocznych, wowczas rata ta jest rowna czynszowi
rocznemu brutto z pasa stuzebnosci przesytu, obcigzonego urzadzeniem przesytowym.

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za

bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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7.8. Jezeli wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnos$ci przesytu jest suma kilku sktadnikow

oraz gdy zachodzi potrzeba roztozenia go na ptatnos¢ w rownych ratach rocznych, woéwczas
rata roczna jest okreslana przy zastosowaniu odpowiedniego wzoru z matematyki finansowej.

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

8. OKRESLANIE WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ PRZEDSIEBIORCE PRZESYLOWEGO

8.1. Przy okreslaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsiebiorce przesytowego obowigzuje zasada nominalizmu, polegajaca na tym, ze
wynagrodzenie przedstawia si¢ jako dochody brutto z pasa bezumownego korzystania, z
uwzglednieniem obcigzenia nieruchomosci urzadzeniem, w wartosciach odwzorowujacych
poziom cen w poszczegolnych okresach bezumownego korzystania.

8.2. Jednorazowe wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorce przesytowego mozna okresli¢ waloryzujac nominalne dochody brutto na date
okreslenia wynagrodzenia.

8.3. W celu okreslenia nominalnych dochodéw brutto z pasa bezumownego korzystania z
nieruchomosci nalezy w szczegélnosci uwzgledni¢:

1) wartos¢ rynkowa nieruchomosci obcigzonej urzadzeniem w kolejnych latach
(okresach) bezumownego korzystania, odniesiona do 1 m? tej nieruchomosci;

2) wspotczynnik korzystania przez przedsigbiorce z nieruchomosci  w pasie
bezumownego korzystania;

3) powierzchnie¢ pasa bezumownego korzystania;

4) powierzchnig czgséci pasa bezumownego korzystania wytaczong z korzystania na
skutek istnienia naziemnych elementéw urzadzenia;

5) stopy dyskontowe w poszczegolnych latach bezumownego korzystania
z nieruchomosci;

6) wydatki operacyjne poniesione przez wiasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci z pasa bezumownego korzystania w poszczegolnych latach.

8.4. Waloryzacja nominalnych dochodow brutto moze zosta¢ dokonana na date ustalenia
wysokosci  wynagrodzenia  stosownymi  wskaznikami. W  przypadku  okreslenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w postepowaniu sadowym,
decyzje o waloryzacji w/w sktadnikow podejmuje sad.

8.5. W opisie sposobu wyceny nalezy zamiesci¢ informacje 0 przeprowadzeniu waloryzacji
oraz o0 przyjetym sposobie waloryzacji dochodow brutto lub o pozostawieniu ich w kwotach
nominalnych.

KWKS Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorcow przesytowych.
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9. ODSTEPSTWA OD STANDARDU

Przedstawione w standardzie sposoby okreslania wartosci szkody lokalizacyjnej i
obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia, a takze wartosci
stuzebnosci przesylu, wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu oraz
wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci nie obejmujg wszystkich
sytuacji, z jakimi spotka si¢ rzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny. W zwiazku z
tym mozliwe sa odstepstwa od rozwigzan przyjetych w standardzie, ktore kazdorazowo
powinny zosta¢ uzasadnione.

10. OPRACOWANIE | OBOWIAZYWANIE STANDARDU

10.1. Zatozenia do standardu przygotowat zespot w sktadzie Jerzy Dabek i Piotr Zamroch
przy wspotpracy Moniki Nowakowskiej i Edwarda Sawitowa. Opracowanie standardu
powstato w ramach prac Komisji Standardow PFSRM w skfadzie: Radostaw Gaca, Jerzy
Adamiczka, Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys,
Krzysztof Grzesik, Lukasz Maciak, Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward
Sawitow i Tadeusz Zurowski.

10.2. Komisja Standardéw Zawodowych, w skiadzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka,
Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys, Krzysztof
Grzesik, Lukasz Maciak, Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward Sawitow i
Tadeusz Zurowski przyjeta ostateczng wersje redakcyjna Standardu.

10.3. Standard zostat uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 12
grudnia 2016 r. zastepujac Standard Specjalistyczny KSWS ,,Okreslanie wartosci stuzebnosci
przesytu oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorcow przesytowych” z dnia 08 grudnia 2014 r. i wiaczony jako Standard
specjalistyczny KSWS do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Rada
Krajowa PFSRM w dniu 14 grudnia 2021 roku podj¢ta uchwate (uchwata RK nr 13/2021)
zgodnie z ktorg zbior standardow zawodowych opracowanych przez PFSRM otrzymatl nazwe
»Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych”,

zastepujac dotychczasowa nazwe tj. ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”.

10.4. Standard od dnia 01 stycznia 2017 r. jest zalecany do stosowania.
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