POLSKEDERACJA STOWARZYSZE RZECZOZNAWCOW MAKTKOWYCH
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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 4

KSWS 4

INWESTYCJE LINIOWE - StU ZEBNOSC PRZESYLU | BEZUMOWNE
KORZYSTANIE Z NIERUCHOMO SCI

WPROWADZENIE

Niniejszy standard przedstawia reguty gpstvania rzeczoznawcy m#gowego przy
okreslaniu:

— wartdsci stwzebndci przesytu dla potrzeb ustalenia wységiowynagrodzenia z
tytutu lokalizacji, budowy i eksploatacji projektawych uradzen przesytowych
oraz uradzen przesytowych wybudowanych w przesddo bez prawa do
nieruchomeci;

- kwoty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z unlemdgci przez
przedsgbiorstwa przesytowe w przeszm.

Wartas¢ stuzebndci przesylu dotyczy calego okresu trwania prawazeddadcci
przesylu. Kwota ta me zostéa przedstawiona jako pfatéo jednorazowa lub
okresowa.

Wartc¢ stuwzebndci przesytu okréana jest na podstawie danych rynkowych, a w
przypadku braku takich danych, sposoberirganim (parametrycznym), oméwionym
w standardzie.

Na wartd¢ stwebndci przesylu sklada si obnizenie wartéci nieruchomeci,
spowodowane negatywnymi skutkami lokalizacji agizenia przesytowego oraz
wynagrodzenie za dalsze wspétkorzystanie z nienncho przez przedsgbiorstwo
przesytowe w pasie stebnaci przesytu, w czasie jego eksploataciji.

W przypadku okrdania wartdci stuzebnaci dla istniejcych uradzen infrastruktury,
rzeczoznawca makowy wykazuje oddzielnie w operacie szacunkowyrnizenie
wartasci nieruchomeci i wynagrodzenie za dalsze wspoétkorzystanie ructeomdaci
przez przedsbiorstwo przesytowe.

Odszkodowanie za szkody w zybkach z nieruchomimi i w czesciach skiadowych
nieruchomeci, powstate podczas budowy adzenia przesytowego jest oklane
oddzielnie i nie stanowi sktadnika wasto stwzebndgci przesytu.

Kwota wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystani nieruchomii przez
przedsgbiorstwo przesylowe jest oldlana na podstawie nominalnych, rynkowych
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2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

3.1.

stawek czynszu najmu (dziemvy), uzyskiwanych z powierzchni stref ochronnych
podobnych urgdzen przesytowych, zlokalizowanych na podobnych nieambsciach
lub z powierzchni  nieruchondoi faktycznie  wykorzystywanych przez
przedstbiorstwo przesytowe albo sposobem sggalnim (parametrycznym) na
podstawie warteci rynkowej nieruchomsei w w/w okresie.

ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

Niniejszy standard stosujezsio okrdlania:

— wartdéci stwzebndci przesylu dla uradzen przesytlowych projektowanych do
lokalizacji, budowy i eksploatacji na nieruchosoach oraz w celu regulacji
praw do nieruchomimi dla urzdzer istniegcych na nieruchomgiach,
zlokalizowanych na nich bez tytutu prawnego,

— wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pikdBdsstwo przesytowe z
nieruchomeéci, na ktérych w przeszici bezprawnie zlokalizowane zostaty
urzadzenia przesytowe.

Standard zawiera zasady, procedury i sposoby slakia wartdci stuzebndgci
przesylu na podstawie danych rynkowych, a w przipacth braku sposobem
posrednim (parametrycznym), w oparciu o wattoynkowa nieruchomeci.

Wyboru odpowiedniego sposobu olemia wartdci stuzebnagci przesylu dokonuje
rzeczoznawca makowy, po uprzednim przeprowadzeniu analizy danyetkowych,
dotyczcych cen transakcyjnych nieruchofnbobckzonych podobnymi uggzeniami
lub wynagrodzé za ustanowienie shkebndci przesytu dla podobnych udzen
przesytowych, zlokalizowanych na podobnych nieructiciach.

Standard nie dotyczy oldlania wartdci odszkodowa za szkody powstate:
- w trakcie budowy, napraw i konserwacji atizer przesytowych,
—  wsrodowisku, w przyrodzie oraz w krajobrazie na inmyeeruchomséciach.

Standard zawiera zasady, procedury i sposobyiakia kwoty wynagrodzenia

z tytutu bezumownego korzystania z nieruchécnoa podstawie nominalnych,
rocznych stawek czynszu najmu (dzawy) nieruchoméci obciazonych podobnymi
urzadzeniami infrastruktury technicznej, w okresie bepwnego korzystania

z nieruchoméci, a w przypadku ich braku, sposobensnednim (parametrycznym),
poprzez okréenie hipotetycznych, nominalnych czynszow najnziddawy),

W oparciu o wart& rynkowa nieruchomeci.

Przedstawione w niniejszym standardzie zasady slakra wartdci stwzebndgci

przesytu i wynagrodzenia z tytutu bezumownego kstayia z nieruchonsoi dotycz

nieruchomeéci jako przedmiotu prawa whasém oraz nieruchomii jako przedmiotu
prawa uytkowania wieczystego gruntu.

DEFINICJE

Urzadzenia przesytowe, pas skebndci przesytu, stzebnasé przesytu
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3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

3.1.7.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

Urzadzenia przesytoweasrozumiane zgodnie z art. 49 81 Kodeksu cywilnes|
urzadzenia staace do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pgeyu, energii
elektrycznej oraz inne wdzenia podobne.aSto umieszczone pod ziemina ziemi
lub nad zieny przewody, obiekty budowlane, studnie, komory arame urzdzenia i
instalacje z nimi wspotpracige.

Podobne urgdzenia przesytloweasurzadzeniami staacymi do doprowadzania lub
odprowadzania medium takiego samego rodzaju, pmzgglkdnieniu podobnych
parametrow i technologii.

Pas stiebndci przesylu oznacza powierzchninieruchoméci niezlgdna do
posadowienia i prawidtowej eksploatacji agizenia przesytowego, ktérej szeréko
zawarta jest w przepisach szczegotowych, w obouyacych normach technicznych
albo w wytycznych technicznych przeglsiorstw przesytowych.

Obszar oddziatywania stabngci przesylu oznacza nieruchogéolub jej czsé,
w ktérej nasipito faktyczne ograniczenie mlbvosci jej wykorzystania,
z uwzgkdnieniem uwarunkowgafizycznych, prawnych i ekonomicznych.

Strefa ochronna uggdzenia przesylowego jest to e§z nieruchoméci, z ktorej
korzystalo przedsbiorstwo przesylowe w przes#wo, ustalona na podstawie
obowigzujacych w tym czasie przepisow prawnych lub norm tezmych.

Stwzebna¢ przesylu jest ograniczonym prawem rzeczowym, umganym w
Kodeksie cywilnym, w art. 305- 305', dapcym przedsibiorcy przesylowemu
mozliwos$¢ lokalizacji i budowy urzdzen przesytowych na nieruchordm oraz
moaozliwos¢ korzystania, w oznaczonym zakresie z nieruchimmabcihzonej, zgodnie
Z przeznaczeniem tych udzen.

Stwzebna¢ przesylu znajduje zastosowanie doadea przesytowych istnigcych na
nieruchoméci, wybudowanych bez tytulu prawnego oraz do adre
projektowanych do lokalizacji, budowy i eksploatacj

Bezumowne korzystanie z nieruchomgei

Bezumowne korzystanie z nieruchodoio polega na korzystaniu z nieruchaiuio
przez osob nieuprawnion.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruckhoinpest zadécuczynieniem
dla widciciela (wytkownika wieczystego) nieruchodm za utracone pogtki
Z nieruchoméci na skutek korzystania z niej przez asoieuprawnion.

Bezumowne korzystanie z nieruchafoioprzez przedsbiorstwo przesytlowe dotyczy
powierzchni stref ochronnych wdzen przesytowych, obowizujacych w okresie
bezumownego  korzystania lub  powierzchni  nierucha@ino faktycznie

wykorzystywanych przez przedbiorstwo przesytowe.
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3.2.4. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z w/w paeferi jest maliwe do
okreslenia na podstawie hipotetycznych, nominalnych,nszgw najmu (dzieawy),
mozliwych do uzyskania przez wieiciela (wytkownika wieczystego) nieruchorm,

w poszczegOllnych latach bezumownego korzystania ieruchomdci przez
przedstbiorstwo przesytowe.
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3.2.5. Hipotetyczne, nominalne czynsze najmu (da®gry) okrélane @ na podstawie
danych rynkowych albo sposobem spmlnim, w oparciu o warfci rynkowe
nieruchomeci w poszczegolnych latach bezumownego korzystamigruchomeci.

4. WSKAZOWKI METODYCZNE OKRE SLANIA WARTO SCI StUZEBNOSCI
PRZESYtU

Nieruchomo$¢ bez obcigzenia
W Y

Oy =W xSx By

Wpx =Wy x K™ x P

o
i Nieruchomos¢ obciaZona stuzebnoscia przesyhu

1
Rysunek ilustrujcy zmiamr wartasci nieruchomeci na skutek lokalizacji i eksploatacii
urzqgdzenia przesylowego

Oznaczenia:

Wsp - warta¢ stuzebndci przesytu,

W, - wartag¢ rynkowa nieruchonmiei nieobcizonej stizebndcia przesyiu,

Wqi* - wartos¢ rynkowa nieruchomiei po uwzgednieniu obnienia wartgci
nieruchomeci na skutek lokalizacji usglzenia przesytowego,

W, - warta¢ rynkowa nieruchomiei z ustanowios stuzebndacia przesytu,

Ow - obnienie wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji uetlzenia
przesytowego na nieruchosu,

Wy - wartagé rynkowa 1M nieruchoméci przed obcgizeniem stiebndcia
przesytu,

S - wspotczynnik obrenia wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji

urzadzenia przesytowego na nieruchaitio

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebnd¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projekt po 4
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4.1.

4.1.1.

4.1.2.

4.2.

4.2.1.

Pow - powierzchnia nieruchondoi, ktéra zostata ograniczona w sposobie
uzytkowania na skutek lokalizacji wdzenia przesytowego (pas
stuzebndci przesytu lub obszar oddziatywaniazsbndci przesytu),

Wpk - wynagrodzenie za dalsze korzystanie z nierucBomav pasie
stuzebndaci przesytu przez przedsiiorstwo przesytowe,

K - wspotczynnik, ustalany przez rzeczoznawmaptkowego w celu
okreslenia wynagrodzenia za wspotkorzystanie z nieruatsocm

Ps - powierzchnia pasa stabngci przesytu.

Wartos¢ rynkowa stuzebnaosci przesylu okreslona na podstawie danych
rynkowych

Wartas¢ rynkowa stiebndci przesytu jest rowna gdicy wartgci nieruchomeci
nieobchzonej i obcizonej, okrélonych w podejciu pordwnawczym lub w podaiu
dochodowym, wedtug wzoru:

Wep =W, =W, 1)

Powyzszy sposob okétania wartdci stuzebndgci przesylu jest priorytetowy do
zastosowania, w przypadku istnienia wiarygodnychnydh rynkowych (ceny
transakcyjne, dochody z czynszow najmu lub daier), dotycacych nieruchomgci
podobnych, obaizonych podobnymi uggdzeniami przesytowymi.

Wartas¢ rynkowa stiebnaci przesytu jest mdiwa do okrélenia na podstawie
stawek wynagrodzedla 1nf powierzchni pasa stebndci przesytu, dla podobnych
urzadzen, zlokalizowanych na podobnych nieruchdwiach, istniegcych na rynku i
wykazanych w umowach zawieranych przez inwestora wiascicielami
(uzytkownikami wieczystymi) nieruchondoi, z tytutu ustanowienia shebndci
przesytu. Woéwczas wardé rynkowa stiebndaci przesytu okréa wzor:

Wep = Ps XWep, (2)
gdzie:
Ps - powierzchnia pasa stabngci przesyiu,
Wsp11 - wynagrodzenie 1frpowierzchni pasa stebndgci przesytu.

Warto$¢ stuzebndasci przesytu okreslona sposobem p&rednim (parametrycznym)

Wartas¢ stuzebndci przesylu okrdona sposobem pgoednim jest sum dwoch
sktadnikbw - obnienia wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji usdzenia
przesytowego (@) i wynagrodzenia za wspotkorzystanie przez prapisistwo
przesytowe z nieruchoma w przyszitgci, w pasie stzebndgci przesytu (Wk).

Wsp =G, + W 3

Oznaczenia jak na rys. w p.4.

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebndi¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéene projekt po 5
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4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

4.3.

4.3.1.

W przypadku, gdy lokalizacja wdzenia nie wptywa na zmiarmwalorow wytkowych
nieruchoméci, wéwczas wart@& stwzebndgci przesylu maliwa jest do okréenia
wedtug wzoru:

Wep = Ps xW,; xK (4)
gdzie:
K - wspoitczynnik ustalany przez wycenieggo, uwzgidniajacy czynniki
wplywajace na wart& stwzebndci przesytu, zakres wspotczynnika
jest w granicach [0 + 1].
Ps W13- jak narys. w p.4.

W przypadku, gdy lokalizacja wdzenia wpltywa na zmianwalorow wytkowych
nieruchoméci, wéwczas wart@& stwzebngci przesylu maliwa jest do okréenia
wedtug wzoru:

Wep = K* xWy ©))

- wspotczynnik, ustalany przez wyceni@ggo, uwzgidniagcy czynniki
wplywajace na obrienie wartéci nieruchoméci oraz negatywne
skutki zwhzane ze wspotkorzystaniem 2z nieruchdaio przez
przedsgbiorstwo przesytowe w okresie eksploatacjiagizenia.

Zakres wspotczynnika zawarty jest w granicach .
Wy - wartag¢ rynkowa nieruchonmiei nieobcazonej stizebnacia.

Wartas¢ stuzebndaci przesytu okrélona sposobem grednim jest wartécia rynkowa
w przypadku przyjcia do obliczé wielkosci zmiennych rynkowych.
Rzeczoznawca mgkowy zamieszcza w operacie szacunkowym inforgmaajodzaju
wartasci stuzebndci przesytu, okréonej w trakcie wyceny.

Ustalenie wielkéci wspétczynnikéw ,K”i K
W przypadku, gdy usdzenie przesytowe nie wptywa na zmjamalorow

uzytkowych nieruchomgxi, wowczas wspotczynnik ,K” mdiwy jest do okrélenia
wedtug wzoru:

SxR+uxkx(1-3S)

K = 6
R (6)
gdzie:
S - wspotczynnik obrenia wartéci nieruchoméci na skutek lokalizacji
urzadzenia przesytowego,
u - rynkowa relacja potencjalnego dochodu brutidBPz czynszu najmu

(dzierzawy) do wartéci rynkowej nieruchomdzi,

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebndé przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projektpo 6
gtosowaniu.
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k - wspotczynnik wspotkorzystania z nieruchaitiow pasie staebndgci
przesytu przez przeddiiorstwo przesytowe,
R - stopa kapitalizaciji.

W przypadku szczegolnym, kiedy wspoétczynnik ,u”tj@dwny stopie kapitalizaciji
.R”, wéwczas wspoétczynnik ,K” okrda wzor:

K=S+kx(1-9S) (7)

4.3.2. W przypadku, gdy uedzenie wptywa na zmiarwaloréw wytkowych nieruchomeci
i powoduje obnienie wartdci czesci lub catej nieruchomiei, wowczas na ward
stuzebndaci przesytu sktada si

— obnienie wartéci nieruchoméci w obszarze oddziatywania skbndci

przesytu,
— wynagrodzenie za dalsze korzystanie z nierucBome pasie stiebndci
przesytu
— 0
Wep =G + Ps xW,; xK (8)
gdzie:
Ow - obnienie wartdci nieruchoméci okreslone wedtug wzoru (12),
K* - wielko$¢ wspotczynnika okrdona wedtug wzoru (14) lub (15).

4.3.3. W przypadku, gdy ugdzenie wptywa na zmigrsposobu iytkowania nieruchomiei,
wartas¢ stwzebndaci przesytu jest mdiwa do okrdélenia na podstawie wzoru (5)
zamieszczonego w p. 4.2.3. )

Woéwczas wielké¢ wspotczynnika K jest maliwa do okrélenia wzorem:

Kl:S+u><k><(1—S)><PS o
Py R
gdzie:
Px “ powierzchnia nieruchondoi.

4.3.4. Wielkos¢ wspotczynnika ,K” jest mgliwa do okrdlenia jakosredniowaona, poprzez
ustalenie czynnikow wptywagych na obrienie wartéci nieruchoméci oraz
negatywnych skutkbw zwranych ze wspotkorzystaniem przethédrstwa
przesytowego z pasa skbndci przesytu, ich zakresu procentowego oraz udziatéw
uwzgkdniacych ujemny wptyw urgdzenia przesylowego na wastostuzebnaci
przesytu.

Wéwczas, wielké¢ wspoétczynnika ,,K” maliwa jest do okrélenia wedtug wzoru:

U, xk,

< 100 (10)

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebna¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projekt po 7
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gdzie:
i - zakres procentowy czynnikow sktagtajch s¢ na warté¢ stuzebndaci
przesytu,
ky - udziat uradzenia przesytowego w czynnikach skiadgch s¢ na
wartas¢ stuzebndci przesytu,
n - ilos¢ czynnikdéw wptywagcych na wielké¢ ,K”.

Czynniki decydujce o wartéci stuzebnaci przesytu:
— obnizenie wartéci nieruchoméci - funkcja rodzaju urglzenia i wielkdci
obszaru oddziatywania stebndci przesytu,
- negatywne skutki zwzane ze wspotkorzystaniem z pasazshngci przesytu
przez przedsbiorstwo przesytowe,
— inne czynniki majce wptyw na obrienie wartéci nieruchomeci.

4.3.5. Spos6éb ustalenia wielka wspétczynnika ,K” jest podobny do ustalenia wiels@
wspotczynnika ,K”.Réznica dotyczy ilgci i wielkosci parametrow W i,k "

4.4. Ustalenie wielkéci wspotczynnikow ,S”, ,u”, k" i ,R”

4.4.1. Wspotczynnik,S” jest maliwy do ustalenia na podstawie danych rynkowych hved

WZOru:
W, -(1-5)xW
S — Z ( | ) | (11)
VVz
gdzie:

Wz - wartas¢ nieruchoméci (lub jej czsci) okreslona dla przeznaczenia
przed obcizeniem staebndcia przesytu,

W, - wartas¢ nieruchoméci (lub jej czsci) okreslona dla innego sposobu

uzytkowania, wymuszonego lokalizacjurzadzenia infrastruktury
technicznej,

S - wspotczynnik obrienia wartéci nieruchoméci (lub jej czsci) dla
innego sposobuzytkowania (W), ustalony z danych rynkowych, a w
przypadku ich braku przsfy z zakresu (0,15 + 0,20).

Dla gruntow rolnych, w przypadku braku danych rywloh, wspotczynnik ,S”
ustalc mazna na podstawie ugruntowanego w dotychczasowejymakakresu
[0,15 + 0,20], a dla gruntowderych w wysokéci do 0,80.

4.4.2. Wspotczynnik ,u” wyraza relacg potencjalnego dochodu brutto z czynszu najmu
(dzierzawy) nieruchoméci nieobcizonej do jej wartéci rynkowej. Jego wielka
okreslana jest na podstawie danych rynkowych.

W przypadku braku wiarygodnych danych rynkowychellwds¢ wspotczynnika ,u”
dla gruntéw rolnych i linych odpowiada stopie kapitalizacji netto ,R” (zeglkdu
na znikomy wptyw podatku rolnego lusteego na poziom stopy kapitalizaciji).

Dla gruntéw zurbanizowanych wspotczynnik ,u” okié mozna poprzez
zwickszenie stopy kapitalizacji netto ,R” o iloraz wykéw operacyjnych (podatek
od gruntu, opfata roczna z tytutiyikowania wieczystego) do wasm rynkowej

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebndé przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projekt po 8
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gruntu. Ten sposéb oldlenia wielkégci wspoétczynnika ,u” powinien by
odpowiednio uzasadniony w operacie szacunkowym.

4.4.3. Okreslenie wielkaci stopy kapitalizacji,R” nastpuje na podstawie rozpadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrZaia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchaioioi
sporzdzania operatu szacunkowego.

4.4.4. Wspotczynnik ,k” utozsamia stopie wspotkorzystania z nieruchosm w pasie

stuzebnaci przesytu przez przedsiiorstwo przesytowe, jego zakres jest w granicach
[0+ 1].
Okreslenie wielkaci wspotczynnika ,k” nasfpuje przy uwzgidnieniu:

— rodzaju nieruchoniei,

— rodzaju uradzenia przesytlowego,

— sposobu lokalizacji uszlzenia na nieruchondai,

— powierzchni pasa shebnagci przesyiu,

— sposobu i ogstotliwasci korzystania z nieruchordci przez przedsbiorstwo

przesytowe w pasie stabndci przesytu.

4.5. Okre&slenie dwoch sktadnikow wartdci stuzebnasci przesytu sposobem piyednim
(parametrycznym)

4.5.1. Obnizenie wartéci nieruchoméci lub jej czsci jest maliwe do okrdlenia na
podstawie wzoru:

Qy =W, —-(1-§)xW, (12)
Oznaczenia jak w p. 4.4.1.

4.5.2. Wynagrodzenie za dalsze wspotkorzystanie z niemachc w pasie stzebndgci
przesytu jest mdiwe do okrdlenia na podstawie wzoru:

Wp = Ps xW; xK . (13)

gdzie:

K - wspotczynnik, okrélany przez wyceniagego, uwzgidniajacy
czynniki wptywapce na warté¢ wynagrodzenia za wspotkorzystanie
z nieruchomgci w pasie stzebndci przesytu, zakres wspotczynnika
jest w granicach [0 +(1 - S)].

4.5.3. Wielkos¢ wspotczynnika ,K*” jest maliwa do okrglenia wedtug wzoru:

_ uxkx(@1-3S)
R

K™ (14)

W szczegllnych przypadkach, gdy wspétczynnik ,ustjedwny stopie kapitalizacji
»R”, wielkos¢ wspoétczynnika ,K*” jest maliwa do okr&lenia wedtug wzoru:

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebna¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projektpo 9
gtosowaniu.
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K =kx(@1-9) (15)
4.6. Wynagrodzenie jednorazowe i okresowe

W przypadku konieczrigi roztazenia kwoty jednorazowego wynagrodzenia
za stiebnd¢ przesylu nawiadczenia okresowe (roczne), realizowana w ters&po
zaptata ma charakter renty.

Kwota ptatndci rocznej jako renty, midiwa jest do okrélenia przy zastosowaniu
wzoru z matematyki finansowe:

:Wj Xsx(1+s)"

1+9)"-1 (16)
gdzie:
R - kwota ptatnéci rocznej (renta),
W; - kwota jednorazowego wynagrodzenia dlashnaci przesytu,
S - rentowné¢ bezpiecznych dtugoletnich obligacji Skarbun&taa lub
wskaznik uzgodniony przez strony umowy albo wskazangprad,
n - liczba okreséw rocznych ptatwd renty.

W przypadku rozigenia kwoty jednorazowego wynagrodzenia na beztewen
roczne okresy ptatsoi, wzor na reng przybiera posia

R =W;xs (17)

4.7. Uwzgkdnienie okresu istnienia uradzenia przesytowego na nieruchoniai

W zaleznosci od prognozowanego okresu istnienia adeenia przesytlowego na
nieruchomeéci, maze zaistnié potrzeba okrdenia wartdci stuzebnagci przesylu w
ograniczonym okresie w przyszi. Wowczas, dla okiéenia wartdci stuzebnaci
przesylu mae by wykorzystana relacja atznego wspotczynnika dyskonta,
ustalonego dla rentowia obligacji i okresu istnienia ugdzenia na nieruchomdo
do wspotczynnika kapitalizacji ustalonego jako odtnos¢ rentowndci diugoletnich
obligacji Skarbu Pastwa. Warté¢ prawa staebndci przesylu dla urmzenia
infrastruktury technicznej o ustalonym okresie &t) Imaliwa jest do okréenia
wedtug wzoru:

W. — WSP XWLD(S)
SP(nlat) W (18)
K(s)

gdzie:
Wsp(n laty wartags¢ prawa staebnaci przesylu dla ustalonego okresu istnienia

urzadzenia przesylowego na nieruchaitiov przyszigci,
Wsp - wartg¢ prawa staebnagci przesytu ustanawianej bezterminowo,
Wips) - wspotczynnik 4cznego dyskonta dla ustalonego okresu n lat

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebnd¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projekt po 10
gtosowaniu.
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I rentowndci (s) dlugoletnich obligacji Skarbu Rstwa lub wskanika

uzgodnionego przez strony umowy albo wskazanegersid,

W) - wspotczynnik kapitalizacji dla ustalonej rentowaio(s) dtugoletnich
obligacji Skarbu Pastwa.

4.8. Uwzgékdnienie wptywu wielu urzadzen przesytowych na obcizenie nieruchomdci

stuzebndcig przesytu

4.8.1. W przypadku istnienia wielu ugdzer przesytowych na nieruchorim, rzeczoznawca
majtkowy dokonuje analizy konieczid uwzgkdnienia ich wptywu na obgienie
nieruchomeci i podejmuje decygjo ustaleniu udziatdbw poszczegolnychaazen w
catkowitym obcazeniu nieruchomgxi stuzebndcia przesytu.

4.8.2. W celu ustalenia wptywu wielu wdzen na obcizenie nieruchomiei stuzebndcia

przesytu nalgy:

dokon& szczegodtowej analizy dokumentacji geodezyjno-lgagficznej,
w celu identyfikacji poszczegolnych ddzer przesytowych,
— ustalt powierzchnie pasow stabnaci przesytu albo obszaréw oddziatywania

stuzebndaci przesytu,
— ustali powierzchnie wspélne pasow, j.w.
- ustalt stopieén wplywu poszczegoélnych wdzeh na obnkenie wartdci
nieruchomeci (waga),
— okresli¢ udziaty poszczegoélnych uwdzeh w obchzeniu nieruchomgci
sumarycza stwzebndcia przesytu.

4.8.3. Nieruchomd¢ obcihzona kilkoma urzdzeniami nie magymi powierzchni wspolnych
pasow staebnaci przesytu

@) urzadzenie nr 1
------------------------------------------------- Pg,
g
&4
gt urzadzenie nr2
""""""""" ks,
® — | — T urzadzenie nr 3
-------------------------------------------- P,
30,00
ulica

Rysunek ilustrujcy nieruchom&’ obcigzong trzema urzdzeniami przesytowymi
nie majcymi powierzchni wspoélnych pasow:zglanaci przesyitu

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebna¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéecne projekt po
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W przypadku istnienia kilku ugdzen przesytlowych na nieruchorm, ktore nie maj
powierzchni wspdlnych paséw gebnaci przesytu albo obszarow faktycznego
oddziatywania steebndci przesytu, ich udziaty w obgieniu nieruchomszi
stuzebndcia przesytu maliwe s3 do okrélenia na podstawie wzoréw:

p o Fs W (19)

S n
2 W
i=1

P," 20
D =—° : (20)
Z PSi
i=1
gdzie:
Psi - powierzchnie pasa stebndci przesytu albo obszaru oddziatywania
stwzebnaci przesytu,
Ps* - zrownowaone powierzchnie paséw j. w. (waga 1,0),
Ws;i - waga i-tego urdzenia w obcizeniu nieruchomgzi stwzebndgcia
przesytu,
pi - udziat i-tego urzdzenia w obeizeniu nieruchomgxi stuwzebndcia
przesytu.

4.8.4. Nieruchomd@¢ obchzona kilkoma urzdzeniami majcymi powierzchnie wspélne
pasow staebnaci przesytu

urzadzenie nr 2
: Py !
g /PSwsp
.................... f 7 ‘-_.__._.___--——»-__..
@) ; /4 urzadzenie or 1
.................... /.é %:-_________,,_,_,_4__ Psl
30,00;
] ulica
@

Rysunek ilustrujcy nieruchomé’ obcigzong dwoma urzdzeniami przesytowymi
majgcymi powierzchri wspolry pasow stiebnaci przesytu

KSWS 4 Inwestycje liniowe - skebnd¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projekt po 12
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W przypadku istnienia kilku uggzen przesytlowych na nieruchorém, ktére mag
powierzchnie wspdélne pasow s@bndci przesylu lub powierzchnie wspoélne
obszar6w oddziatywania dslebndci przesytlu, ich udzialy w obgieniu
nieruchoméci stuzebnacia przesylu maliwe sa do okrdlenia wedtug wzorow:

PS *_V\éxPSWSp

wsp

(21)
2V
i=1
(Ps = Pyueo + Payey ) X W,
P O — S Swsp Swsp S (22)
S n
2 Ws,
i=1
O
R
p=
A p.C (23)
2 Ry
i=1
gdzie:
Pswspi - powierzchnie wspdélne paséw slbndci przesylu albo obszaréw
oddziatywania stzebndci przesytu, pokrywajce st czesciowo lub
w caitccl,
Pswspr* - powierzchnie wspdlne paséw sgebndci przesylu albo obszaréw
oddziatywania stzebnaci przesytu, zredukowane z tytutu wzajemnego
pokrywania.

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebna¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéche projekt po 13
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WSKAZOWKI METODYCZNE OKRE SLANIA  WYNAGRODZENIA
Z TYTULU BEZUMOWNEGO KORZYSTANIA Z NIERUCHOMO  SCI

Wi\

Bezumowne korzystanie z nieruchomosci
1

Rysunek ilustrujcy wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystamirazchomeci

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.

Oznaczenia:
1,2.3...- lata bezumownego korzystania z nieruchion(onaksimum 10 lat),
Wpe - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystaniemchomdci.

Uwagi ogolne dotycgace zataen do okreslenia wynagrodzenia

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchonpmwinno by okreslane
na podstawie rynkowych, nominalnych czynszéw najdmierzawy) powierzchni stref
ochronnych podobnych uwmdzen przesylowych, zlokalizowanych na podobnych
nieruchomeciach lub powierzchni nieruchordm faktycznie wykorzystywanych przez
przedstbiorstwo przesytowe, w ustalonych okresach bezunegwrkorzystania.

W przypadku braku mdiwosci ustalenia powierzchni stref ochronnych Ilub
powierzchni nieruchonai faktycznie wykorzystywanych przez przegsorstwo
przesytowe, powierzchnie te ustalairony umowy alboagl.

W przypadku braku danych rynkowych, hipotetycznemmalne czynsze najmu
(dziezawy) w/w powierzchni mdiwe s3 do okrélenia sposobem pgrednim,

W oparciu o wartgci rynkowe nieruchomiei w poszczegolnych latach bezumownego
korzystania z nieruchongo.

Hipotetyczne, nominalne czynsze najmu (daery) powierzchni stref ochronnych
lub powierzchni faktycznie wykorzystywanych przemzgasgbiorstwo przesytowe

podlegag waloryzacji na dat ustalenia wysoki&i wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchordoi.

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebna¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéeche projekt po 14
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5.1.5. W przypadku okréenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie aichermdci
w trybie umownym, waloryzacja hipotetycznych, noailitych czynszéw najmu
(dzierzawy) maze by dokonana wskanikami uzgodnionymi przez strony umowy.

POLSKEDERACJA STOWARZYSZE RZECZOZNAWCOW MAKTKOWYCH

5.1.6. W przypadku okrédenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie aichemdci
w postpowaniu gdowym, o waloryzacji nominalnych czynszéw najmui¢dzawy)
decyduje &d.

5.2. Okreslenie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanig nieruchomdaci
w przypadku istnienia danych rynkowych, w postaci mminalnych czynszow
najmu (dzierzawy) powierzchni stref ochronnych urzdzen przesytowych

5.2.1. Jeeeli istniep dane rynkowe dotygze nominalnych czynszéw najmu (dziawy)
powierzchni stref ochronnych wdzer przesytowych lub powierzchni nieruchofco
faktycznie wykorzystywanych przez przedsorstwo przesylowe w przeszin,
wowczas kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystamieruchoméci maozliwa
jest do okrélenia na podstawie wzoru:

n
Wi = 2 PDB_ xw x Py, (24)
i=1
gdzie:
Wp - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystaniemchomdci,
PDB; - nominalne strumienie potencjalnego dochodu braittzynszow najmu
(dziezawy) 1nf powierzchni strefy ochronnej lub powierzchni
nieruchoméci faktycznie wykorzystywanej przez przegsorstwo
przesytowe,
Wi - taczne wskaniki waloryzacyjne nominalnych strumieni PRB
z poszczegolnych lat na datstalenia wynagrodzenia,
Pso - powierzchnia strefy ochronnej ydzenia lub powierzchnia, z ktorej
faktycznie korzystato przedsiorstwo przesytowe,
n - liczba lat (nie wicej niz 10).

5.3. Okreslenie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanienieruchomdaci
w przypadku braku danych rynkowych

5.3.1. W przypadku braku danych rynkowych, do#ggzh czynszéw najmu (dzieawy),
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z niemokad jest maliwe do
okreslenia sposobem geednim (parametrycznym) uwzgliniajac:

— wartas¢ rynkowg 1 nf nieruchoméci przed obcizeniem shiebndicia przesytu
w poszczegolnych latach bezumownego korzystanig\W

- relacg PDB z czynszéw najmu (dzigawy) do wartéci nieruchoméci,
w poszczegolnych latach bezumownego korzystaria (u

— wspotczynnik wspoétkorzystania z powierzchni streGphronnej urzdzenia lub
z powierzchni nieruchomoi, z ktorej przedsbiorstwo przesytowe faktycznie
korzystato (Kk),

KSWS 4 Inwestycje liniowe - shebnd¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchéene projekt po 15
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5.3.2

5.3.2.

6.1.

6.2.

6.3.

— powierzchng strefy ochronnej ueglzenia (Ro) lub powierzchng, z ktorej
przedstbiorstwo przesytowe faktycznie korzystato,

- taczne wskaniki waloryzacyjne z poszczegdlnych lat nagdadtalenia
wynagrodzenia (W.

. Hipotetyczne, nominalne strumienie PDBczynszow najmu (dzigawy) mazlive 53
do okrdlenia sposobem parametrycznym, wedtug wzoru:

PDB =W,; x Psoxu, xk (25)

gdzie:

PDB - hipotetyczne, nominalne strumienie potencjalnégchodu brutto
Z czynszOw najmu (dzieawy), z powierzchni strefy ochronnej
lub powierzchni, z ktorej przedsiorstwo przesytowe faktycznie
korzystato w przesziai,

Wi - wartaé¢ rynkowa 1mi nieruchoméci nieobcizonej uradzeniem
przesylowym w poszczegélnych latach bezumowrkegpystania,

Pso - powierzchnia strefy ochronnej ydzenia lub powierzchnia,

z ktorej przedgbiorstwo przesytowe faktycznie korzystato,
u, k - jak wp. 5.3.1.

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ziofl@mdaci mazliwa jest
do okrdlenia na podstawie wzoru:

W = 2 Wiy X Pso XUy X kX w (26)

i=1
Oznaczenia jak we wzorach (24) i (25)
UWAGI DODATKOWE

Powierzchnie paséw stabndci przesytu i powierzchnie stref ochronnychaadzen
przesytowych powinny hiyokreslane w oparciu o wiarygodne dokumenty, ktérymi s
— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
— obowigzujace przepisy prawne,
— dokumentacja projektowa,
— aktualne normy techniczne.

W przypadku brakurodet dotycacych szerokéci pasoéw staebndci przesytu i stref
ochronnych urzdzen przesytowych istnigcych na nieruchonsei, naley uzysk#
wiarygodne dane od zleceniodawcy lub odsetaego przedsbiorstwa przesytowego.

W przypadku okrdania wartdci stuzebnagci przesytu lub kwoty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchaimiow postpowaniu gdowym, jeeli brak jest
wiarygodnychzrédet dotycacych ustalenia powierzchni paséw mbnaci przesytu i
stref ochronnych usdlzex przesytowych, powierzchnie te powinien ustaid.
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7.1.

7.2

7.3.

8.1.

8.2.

8.3.

ODEJSCIA OD STANDARDU

Przedstawione w standardzie zasady da&reéa wartdci stuwzebnagci przesylu i
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruckamee s jedynymi sposobami
okreslenia w/w wartdci i wynagrodze.

Prezentowane zasady nie obejmupwniez wszystkich sytuacji, z jakimi spotkaesi
rzeczoznawca makowy w praktyce wyceny.

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawcaath@myy maze odsipi¢ od zasad
okreslonych w niniejszym standardzie. Zastosowane ¢gpd$iva naley jednoznacznie
wskazé i uzasadri.

Nie s3 dopuszczalne odgistwa od standardu powodog niezgodn& z przepisami
prawa i standardami zawodowymi oraz zasadami dopraektyki zawartymi w
odrebnych regulacjach PKZW.

OPRACOWANIE | OBOWI AZYWANIE STANDARDU

Zatozenia do standardu przygotowat zespot pod kierowwdnot Jerzego &bka

w skiadzie: Ryszard Cymerman, Wiadystaw Mizier, Men Nowakowska, Maria
Trojanek, a opracowanie standardu powstalo w ranyaett Komisji Standardéw
PFSRM w sktadzie: Radostaw Gaca, Zbigniew BrodaskewMirostaw Chumek,
Wojciech Daniel, Jerzy Dydenko, Krzysztof Grzesikikasz Maciak, Magdalena
Matecka-Pilujska, Monika Nowakowska, Sabifr@bek i TadeusZurowski.

Komisja Standardéw Zawodowych, w skiladzie: Radostd®aca, Zbigniew
Brodaczewski, Mirostaw Chumek, Wojciech Daniel zyddydenko, Krzysztof Grzesik,
tukasz Maciak, Magdalena Matecka-Pilujska, Monikawsdkowska, SabinZrobek i
TadeusZurowski przygta ostateczpwersg redakcyjm Standardu.

Standard zostat uchwalony przez Ratrajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 11
kwietnia 2011 r. i wdczony jako Standard zawodowy specjalistyczny nr KS¥Wdo
zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

Standard obowgruje od dnia ................ ,aod zalecany jest d
stosowania.
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