Projekty 4 standardow zawodowych

Publikujemy cztery projekty standardéw zawodowych rzeczoznawcédw majatkowych opracowanych przez Rade
Standardéw Wyceny Nieruchomosci. Dotychczas minister nie oglosit tych opracowan, jako standardéw zawodo-
wych, nie majg zatem mocy obowigzujace;j.

Nalezy pamiegtaé, ze przepisy prawne regulujace zasady wyceny nieruchomosci stanowig w szczegélno-
$ci: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Rozporzgdzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego oraz Standard zawodowy nr 1 pt. Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Publikowane projekty standardéw moga jednak stanowi¢ pomoc metodyczng dla rzeczoznawcéw majatkowych
W procesie wyceny.

WYCENA NIERUCHOMOSCI 1.5. Podejécie poréwnawcze stosuje sie takze do
PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA wyceny gruntu bez jego czesci sktadowych lub
POROWNAWCZEGO do wyceny prawa uzytkowania wieczystego

1. Przedmiot i zakres stosowania standardu

1.1. Ilekro¢ w niniejszym standardzie jest mowa
w szczegolnosdci o: operacie szacunkowym,
podejsciu poréwnawczym, metodzie porow-
nywania parami, metodzie korygowania ceny
$redniej, rzeczoznawcy majgtkowym, okresla-
niu wartosci nieruchomosci, wartosci rynko-
wej, stanie nieruchomosci, nieruchomosciach
podobnych, nalezy przez to rozumie¢ pojecia
zdefiniowane w przepisach o gospodarce nie-
ruchomosciami.

1.2.  Standard okresla normy postgpowania rze-
czoznawcy majatkowego przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, w zakresie:

" metody poréwnywania parami,
= metody korygowania ceny $redniej.

1.3.  Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ do okre-
$lania wartosci rynkowej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtasnosci lub innych praw
do nieruchomosci.

1.4. Stosujac podejscie poréwnawcze przy wycenie
nieruchomosci gruntowych okresla si¢ war-
to$¢ prawa wlasnosci gruntu wraz z cze$ciami
sktadowymi lub warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z prawem wlasnosci
budynkéw i innych urzadzen potozonych na
tym gruncie.

gruntu bez uwzglednienia budynkéw i innych
urzadzen potozonych na tym gruncie - jezeli
jest to uzasadnione celem wyceny.

. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

przy wycenie w podejsciu poréwnawczym
2.1.  Okreslenie rynku nieruchomosci dla potrzeb
wyceny i jego analize poprzedza si¢ identyfika-
cja i opisem przedmiotu wyceny pod wzgledem:
a) prawnym,
b) przeznaczenia,
c¢) pozostatych elementéw stanu nieruchomosci.
2.2.  Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu
i sposobu wyceny oraz dostepnosci danych
okresla si¢ rynek nieruchomosci podobnych
poprzez jednoznaczne wskazanie w operacie
szacunkowym:
® rodzaju rynku,
= obszaru rynku,
= okresu badania cen.

Znajomos¢ rynku nieruchomosci jest niezbednym
warunkiem umozliwiajacym zastosowanie podejscia
poréwnawczego. Co do zasady podstawe wyceny
stanowi rynek lokalny. W szczegdlnych przypad-
kach podstawa wyceny moze by¢ rynek regionalny,
krajowy lub zagraniczny. Przyjecie innego rynku
niz rynek lokalny wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

Obszar analizowanego rynku powinien od-
zwierciedla¢ podobienstwo ekonomiczne
i spoleczne wplywajace na poziom cen nieru-
chomosci. Obszar ten nie musi odpowiada¢
podziatowi administracyjnemu.

Dla potrzeb wyceny okresla sie rynek nieru-

chomos$ci w miare mozliwosci jednorodny

pod wzgledem:

= cech fizycznych nieruchomosci (np.: zbli-
zone powierzchnie gruntéw, lokali, budyn-
koéw, ich zuzycie itp.),

" stanu prawnego nieruchomosci i przezna-
czenia wynikajgcego z uwarunkowan pla-
nistycznych,

= cech uzytkowych i ekonomicznych (np.: po-
dobny sposdéb uzytkowania, renoma, itp.).

Analiza i charakterystyka rynku nierucho-
mosci na tle otoczenia spoleczno-ekonomicz-
nego przydatna dla potrzeb wyceny moze
zosta¢ uzupelniona o informacje o ofertach,
preferencjach nabywcéw nieruchomosci oraz
o inne istotne informacje.

Ceny transakcyjne nieruchomosci nalezy od-
nosi¢ do wybranej jednostki poréwnawczej,
np. 1 m* powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu. W zaleznosci od rodzaju nierucho-
mosci i dostepnosci danych rynkowych moga
by¢ stosowane rdézne jednostki poréwnawcze
z zachowaniem zasady wspdtmiernosci w
procesie porownywania. W uzasadnionych
przypadkach jednostka poréwnawcza moze
by¢ nieruchomos¢. Rzeczoznawca majatko-
wy powinien wskaza¢ jednostki poréwnaw-
cze, ktorych zamierza uzy¢ przy szacowaniu
nieruchomosci i konsekwentnie je stosowac
w calym procesie wyceny.

Okreslona w podejsciu pordwnawczym war-
to$¢ rynkowa nieruchomosci nie powinna
zawiera¢ podatku VAT, ani innych podatkow
i oplat. Nalezy to uwzgledni¢ przy przyjmowa-
niu do wyceny cen transakcyjnych nierucho-
mosci podobnych.

Cechy nieruchomosci, ktore byly przedmio-
tem sprzedazy na okreslonym dla potrzeb
wyceny rynku nieruchomosci, ustala si¢ wy-
korzystujac niezbedne i dostgpne informacje
zawarte w szczegdlnosci: w aktach notarial-
nych, w rejestrach cen prowadzonych przez
starostow, w dokumentach planistycznych,
w ewidencji gruntéw i budynkéw, w ewiden-
cji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje po-
chodzace z ogledzin nieruchomosci w moz-
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2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

liwym do wykonania zakresie ze wzgledu na
dostepnos¢ nieruchomosci. Informacje zawar-
te w aktach notarialnych moga by¢ wykorzy-
stane w szczego6lnosci do ustalenia warunkow
zawarcia transakcji. Na tej zasadzie tworzy sie
zbiér nieruchomosci podobnych stanowiacy
podstawe wyceny.

Podejscie porownawcze stosuje sie z wyko-
rzystaniem co najmniej trzech nieruchomo-
$ci podobnych do nieruchomosci stanowia-
cej przedmiot wyceny. W miar¢ mozliwosci,
uwzgledniajac stan rynku, dostepnos¢ danych
oraz zachowanie warunku podobienstwa, na-
lezy dazy¢ do utworzenia wigkszego zbioru
nieruchomosci podobnych.

Ceny nieruchomosci podobnych nalezy zak-
tualizowac na date okreslenia wartosci rynko-
wej w przypadku wyraznych zmian poziomu
cen na analizowanym rynku nieruchomosci.
Aktualizacji dokonuje si¢ analizujac ceny
nieruchomosci podobnych ze zbioru sta-
nowigcego podstawe wyceny. W przypadku
niewystarczajacych danych, okreslenia zmian
poziomu cen mozna dokonac na podstawie
rozszerzonego obszaru rynku i okresu bada-
nia cen lub na podstawie innych poréwny-
walnych rynkéw nieruchomosci. W operacie
szacunkowym nalezy zamies$ci¢ uzasadnie-
nie dla przyjetego wskaznika zmian cen lub
dla odstgpienia od aktualizacji cen transak-
cyjnych.

W operacie szacunkowym nalezy przedsta-
wi¢ zbiér nieruchomosci podobnych stano-
wigcy podstawe wyceny ze wskazaniem cen
transakcyjnych oraz cen zaktualizowanych na
date okreslenia wartosci rynkowej, jesli takiej
aktualizacji dokonano. Opisy nieruchomosci
podobnych powinny umozliwia¢ zrozumienie
uwarunkowan dokonanych czynnosci, przyje-
tych rozwiazan i toku obliczen oraz weryfika-
cje operatu szacunkowego pod wzgledem jego
zgodnosci z obowigzujacymi przepisami pra-
wa, a takze pod katem logicznosci, zupelnosci
oraz wiarygodnosci.

Analiza i charakterystyka rynku nierucho-
mos$ci ma réwniez na celu ustalenie cech
rynkowych, na podstawie ktérych poréwnuje
sie nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomo-
$ciami podobnymi. Cechy rynkowe nie maja
uniwersalnego charakteru. Sa to te atrybuty
ze zbioru cech uzytkowych, ktére w zasadni-
czy sposdb wplywaja na zréznicowanie cen
transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci



2.13.

2.14.

2.15.

2.16.

podobnych stanowiacym podstawe wyceny.
Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych i cech wszystkich nierucho-
mosci podobnych wykorzystywanych w wy-
cenie, opisanych w operacie szacunkowym.
Jezeli przepis szczegélny nakazuje uwzgled-
ni¢ w procesie wyceny okreslone cechy, nale-
zy przeanalizowa¢ mozliwo$¢ ich wpltywu na
zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym pod-
stawe wyceny.

Dla kazdej z przyjetych cech rynkowych nale-
zy okresli¢ i opisa¢ ich stany wedlug przyjetej
skali ocen.

Rzeczoznawca majatkowy ocenia wplyw cech
rynkowych na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym pod-
stawe wyceny poprzez okreslenie wag cech ryn-
kowych lub w inny uzasadniony sposéb.

Wagi cech rynkowych okresla si¢ na podstawie
analizy cen i cech nieruchomosci podobnych ze
zbioru stanowigcego podstawe wyceny. Waga
cechy jest jej udzial procentowy w réznicy po-
miedzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych stanowigcego pod-
stawe wyceny. W ten sposéb moga by¢ okresla-
ne wagi wszystkich, badz tylko niektérych cech
rynkowych. Wagi cech rynkowych moga by¢
takze okreslane na podstawie innych poréwny-
walnych rynkéw nieruchomosci, na podstawie
badan - obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiary-
godny sposéb. Wagi cech rynkowych nale-
zy zaokragla¢ do 5 %, jezeli nie wptywa to na
znieksztalcenie wyniku wyceny.

3. Reguly ogdlne stosowania metody poréw-
nywania parami i metody korygowania ceny
sredniej
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3.1.

3.2.

Podejscie poréwnawcze stosuje sig, gdy nieru-
chomosci podobne do nieruchomosci wyce-
nianej byty przedmiotem sprzedazy w okresie
mozliwie najblizszym poprzedzajacym date,
na ktorg okresla sie warto$¢ rynkows, lecz nie
dluzszym niz dwa lata od tej daty.

W przypadkach uzasadnionych malg aktywno-
$cig rynku dopuszcza si¢ przyjecie do porow-
nan nieruchomosci, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie dluzszym niz dwa lata.
Przyjecie dtuzszego okresu badania cen wyma-
ga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

3.3.

3.4.

Metode poréwnywania parami stosuje sig
z wykorzystaniem co najmniej trzech nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci sta-
nowigcej przedmiot wyceny.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
poréwnan przyjmuje si¢ zbidér co najmniej
jedenastu nieruchomosci podobnych z rynku
stanowigcego podstawe wyceny.

. Etapy postepowania przy wykorzystaniu me-

tody poréownywania parami

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

Wybér do bezposrednich poréwnan ze zbio-
ru nieruchomosci podobnych stanowiacego
podstawe wyceny co najmniej trzech nieru-
chomosci najbardziej podobnych pod wzgle-
dem ocen cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny.

Ocena nieruchomosci wycenianej i nierucho-
mosci przyjetych do bezposrednich poréwnan
w odniesieniu do przyjetych skal ocen cech
rynkowych.

Dokonanie poréwnan nieruchomosci wyce-
nianej kolejno z wybranymi nieruchomoscia-
mi na podstawie ocen tych nieruchomosci
w skalach cech rynkowych i okreslenie wiel-
kosci poprawek (korekt cen) wynikajgcych
z réznicy ich ocen.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej
kazdej nieruchomosci poréwnawczej przy
uzyciu sumy poprawek.

Okreslenie wartosci jednostkowej wycenianej
nieruchomos$ci jako $redniej arytmetycznej ze
skorygowanych cen transakcyjnych uzyska-
nych z poréwnan w poszczegélnych parach
lub $redniej wazonej z uzasadnieniem przyje-
tych wag.

Okres$lenie warto$ci wycenianej nierucho-
mosci jako iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych, np. m* po-
wierzchni gruntu, budynku czy lokalu.

. Etapy postepowania przy wykorzystaniu

metody korygowania ceny sSredniej

5.1

5.2.

Ustalenie ceny minimalnej (C__ ), ceny maksy-
malnej (C_ ) iobliczenie ceny $redniej (C,)
w zbiorze zaktualizowanych cen transakcyj-
nych stanowigcym podstawe wyceny.
Obliczenie zakresu sumy wspdtczynnikow ko-
rygujacych jako:

|:Cmin Cmax }
Cs’r Cér
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5.3.

54.

5.5.

oraz obliczenie zakreséw wspodlczynnikéw
korygujacych dla kazdej z cech rynkowych.
Okreslenie wartosci wspotczynnikéw kory-
gujacych wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych, z uwzglednieniem ob-
liczonych zakreséw i potozenia ceny s$redniej
w przedziale [C_ ,C_ ].

Okreslenie warto$ci jednostkowej wycenianej
nieruchomosci wedlug formuly:

n
Wr =C¢ 2oy
i=1
gdzie:
u, - warto$¢ i-tego wspotczynnika korygujg-
cego,

n -liczba wspolczynnikéw korygujacych

odpowiadajaca liczbie cech rynkowych.
Okreslenie wartos$ci wycenianej nierucho-
mosci jako iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych.

. Uwarunkowania szczegodlne

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

W przypadku gdy podstawa wyceny jest ry-
nek ponadlokalny lub gdy rozpietos¢ cen
AC=C_ - C_  przewyzsza znacznie C__
zaleca si¢ stosowanie metody poréwnywania
parami.

Przy stosowaniu podej$cia porownawczego
wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy oce-
ny cech szacowanej nieruchomosci zawieraja
sie w przyjetej skali ocen cech rynkowych.
Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego
wykorzystuje sie zasade ekstrapolacji, gdy oce-
ny cech szacowanej nieruchomosci wykraczaja
poza skale ocen cech rynkowych.

Stosowanie zasady interpolacji lub ekstrapo-
lacji w okredlaniu warto$ci rynkowej wyma-
ga przyjecia jednoznacznych kryteriéw ocen
przyjetego dla potrzeb wyceny rynku nieru-
chomosci w zakresie poszczegdlnych cech
rynkowych oraz odpowiadajacych tym kry-
teriom ocen nieruchomosci poréwnawczych
i nieruchomosci wycenianej. Zaleca sie, aby
zbidr nieruchomosci podobnych stanowiacy
podstawe wyceny byl tworzony w taki spo-
sob (wedlug przyjetych kryteriéw ocen ryn-
ku nieruchomosci), by nieruchomos¢ o cenie
minimalnej (C_ ) charakteryzowata si¢ naj-
nizszymi ocenami cech rynkowych, a nieru-
chomos¢ o cenie maksymalnej (C__ ) ocena-
mi najwyzszymi
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6.5. Przy stosowaniu metody poréwnywania
parami i metody korygowania ceny $redniej
mozna stosowa¢ dodatkowy wspdtczynnik
korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspolczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych
przypadkach, np. gdy nieruchomo$¢ posia-
da szczegdlne wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Zastosowanie wspolczynnika korekcyjne-
go ,K” wymaga uzasadnienia w operacie sza-
cunkowym.

6.6. Elementy podejscia poréwnawczego moga
by¢ stosowane do okreslania rynkowych sta-
wek czynszow i dochodéw pozaczynszowych
z nieruchomosci, w tym dla potrzeb wyce-
ny tych nieruchomosci w podejsciu docho-
dowym.

6.7. Zasady stosowania podejscia poréwnawczego
moga by¢ takze wykorzystywane do okreslenia
innych rodzajow wartosci, o ktérych mowa
w odrebnych przepisach.

6.8. W przypadkach gdy wyceniana nieruchomo$¢
zawiera cze$ci o réznych funkcjach lub stanie
techniczno-uzytkowym, a na rynku nierucho-
mosci brak jest nieruchomosci podobnych do
przedmiotu wyceny, dopuszcza si¢ okreslenie
warto$ci poszczegdlnych jej czesci odrebnie.
Warto$¢ nieruchomosci przyjmuje sie wowczas
jako sume wartosci tych cze$ci. Zastosowanie
tego sposobu wyceny wymaga szczegélowego
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

7. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach, przy wycenie nie-
ruchomosci szczegélnego rodzaju, ktdre rzadko wy-
stepuja w obrocie na rynku lokalnym i na rynku re-
gionalnym mozna odstapi¢ od regulacji okreslonych
w niniejszym standardzie w zakresie liczby transakcji
niezbednych do wyceny, ustalania cech rynkowych,
ich wag oraz stanow.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI DROGOWYCH

1. Wprowadzenie

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Przedmiotem niniejszego standardu zawodo-
wego jest przedstawienie regul postepowania
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub
ich czesci, wywlaszczanych, przejetych z mocy
prawa oraz przeznaczonych, wydzielonych, na-
bywanych, zajetych lub przejetych pod drogi.
Ilekro¢ w standardzie jest mowa o ,,nierucho-
mosci” rozumie si¢ przez to takze nierucho-
mos¢ oddang w uzytkowanie wieczyste.
Ilekro¢ w standardzie jest mowa o ,,ustawie’,
rozumie si¢ przez to ustawe z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z2020 r. poz. 1990).

Ilekro¢ w standardzie jest mowa o ,,rozporzg-
dzeniu”, rozumie si¢ przez to rozporzadzenie
Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207
poz. 2109 z pézn. zm.).

Ilekro¢ w standardzie jest mowa o ,,specusta-
wie drogowej’, rozumie si¢ przez to ustawe
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1363 pdzn. zm.).

2. Pojecia uzywane w standardzie
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2.1.

2.2.

2.3.

Ilekro¢ w standardzie uzywa si¢ poje¢: wycena
nieruchomosci, szacowanie nieruchomosci,
okreslanie warto$ci nieruchomosci, operat
szacunkowy, rzeczoznawca majatkowy, stan
nieruchomosci, nieruchomo$¢ podobna, war-
tos¢ rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa, koszt
odtworzenia, dziatka gruntu, nalezy przez to
rozumie¢ pojecia zdefiniowane w ustawie.

Ilekro¢ w standardzie uzywa si¢ poje¢: dro-

ga, pas drogowy, droga publiczna, droga

wewnetrzna, nalezy przez to rozumie¢ poje-
cia zdefiniowane w ustawie z dnia 21 marca

1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r.

poz. 470 z pdzn. zm.).

Pod pojeciem ,,nieruchomos¢ drogowa” nale-

zy rozumiec:

a) nieruchomos$¢ przeznaczong na cele drogo-
we w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, zwanego dalej planem miej-
scowym, w studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, zwanego dalej studium, w decyzji

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, w decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej badz w uchwale rady
gminy o lokalizacji inwestycji mieszkanio-
wej ilokalizacji inwestycji towarzyszacej;

b) nieruchomos¢, ktorej przeznaczenie dro-
gowe wynika z faktycznego sposobu jej
uzytkowania.

Pod pojeciem ,,rynek nieruchomosci drogo-
wych” nalezy rozumie¢ lokalny rynek nieru-
chomosci. Obszar rynku nie musi odpowiada¢
podzialowi administracyjnemu, natomiast
powinien odzwierciedla¢ faktyczne podobien-
stwo ekonomiczne i spoteczne wplywajace na
poziom cen nieruchomosci.

Pod pojeciem ,ceny transakcyjne nierucho-

mosci drogowych’, nalezy rozumie¢ ceny nie-

ruchomosci drogowych wystepujace na lokal-
nym rynku nieruchomosci drogowych.

Pod pojeciem ,,aktualny sposdb uzytkowania’,

nalezy rozumiec:

a) sposob uzytkowania okreslony na dzien
ustalenia stanu nieruchomosci, z uwzgled-
nieniem przeznaczenia na cele drogowe, je-
zeli takie przeznaczenie wynika z obowig-
zujacego planu miejscowego badz z decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, a w przypadku braku planu lub
decyzji, z faktycznego, drogowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci;

b) sposdb uzytkowania okreslony na dzien
ustalenia stanu nieruchomosci, z uwzgled-
nieniem przeznaczenia zgodnego z art. 154
ustawy na cele inne niz drogowe, jezeli nie
zachodzg przestanki okres$lone w ppkt. a).

Pod pojeciem ,alternatywny sposéb uzytko-
wania” nalezy rozumie¢ przeznaczenie przed-
miotu wyceny na cele drogowe w decyzji
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogo-
wej, w decyzji o wywlaszczeniu lub w innej
decyzji administracyjnej, gdy przedmiot wy-
ceny w dniu wydania decyzji posiadat inne
przeznaczenie planistyczne niz drogowe,
tj. niezgodne z celem wywlaszczenia.

Pod pojeciem ,,faktyczny sposéb uzytkowa-

nia’, nalezy rozumie¢ realizowany na nie-

ruchomosci sposob jej wykorzystania. Fak-
tyczny sposéb uzytkowania, w przypadku
braku planu miejscowego, studium lub decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu mozna ustali¢ w szczegdlnosci na pod-

stawie ogledzin nieruchomosci oraz danych

z ewidencji gruntéw i budynkow.
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2.9.

2.10.

2.12.

Pod pojeciem ,,nieruchomos¢ przylegta’, nale-
zy rozumie¢ nieruchomos¢ posiadajaca wspol-
ng granice z nieruchomoscia wyceniang. Poje-
cie ,nieruchomos¢ przylegla” nie jest tozsame
z pojeciem ,,nieruchomos¢ sgsiednia”
Pod pojeciem ,przeznaczenie przewazajace
wsrod gruntow przyleglych’, nalezy rozumiec:
a) przeznaczenie gruntu, z ktérego wydzielo-
no cze$¢ nieruchomosci przeznaczong na
realizacje inwestycji drogowej,
b) w pozostalych przypadkach ustala si¢ prze-
znaczenie gruntu posiadajgcego granice
z nieruchomoscig wyceniang. Mozliwe jest
przyjecie przeznaczenia powierzchni grun-
tow o najwigkszej tacznej powierzchni badz
o najdiuzszej granicy wspolnej. Przyjecie
jednego z powyzszych kryteriow nalezy
uzasadni¢. Nie uwzglednia sie powierzchni
przylegltych nieruchomosci drogowych.
Zasada korzysci oznacza, ze odszkodowanie
za nieruchomos¢ wywlaszczong lub przejeta
z mocy prawa powinna uwzglednia¢ zwigk-
szenie warto$ci nieruchomosci spowodowanej
jej przeznaczeniem na cele drogowe. Jezeli na-
stapi zwigkszenie wartosci, podstawg ustalenia
odszkodowania nie bedzie warto$¢ nierucho-
mosci okreslona z uwzglednieniem aktualnego
sposobu uzytkowania (art. 134 ust. 3 ustawy),
lecz wartos¢ okreslona z uwzglednieniem al-
ternatywnego sposobu uzytkowania wynika-
jacego z przeznaczenia tej nieruchomosci na
cel publiczny, tj. pod droge publiczng (art. 134
ust. 4 ustawy). W operacie szacunkowym na-
lezy uzasadni¢ mozliwo$¢ zastosowania zasady
korzysci.
Kwoty odszkodowan ustalane w drodze de-
cyzji o wywlaszczeniu lub w decyzji o ustale-
niu wysokosci odszkodowania nie moga by¢
przyjmowane do poréwnan jako ceny trans-
akcyjne. Kwoty te nie moga réwniez stanowic
dowodoéw rynkowych do weryfikacji poziomu
wartosci nieruchomosci okreslonej w operacie
szacunkowym.

3. Ogolne sposoby postepowania przy szacowa-
niu nieruchomosci

3.1.

W przypadku, gdy na realizacje inwestycji
drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta
z mocy prawa nieruchomo$¢, ktora na dzien
wydania decyzji byla przeznaczona pod inwe-
stycje drogowa, warto$¢ rynkowa okresla sie
przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nie-
ruchomosci drogowych na lokalnym rynku
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3.2

3.3.

nieruchomosci, a w przypadku niewystarcza-
jacych danych, wyceny nalezy dokona¢ przyj-
mujac przeznaczenie nieruchomosci przewa-
zajace wérdd gruntéw przyleglych.
Nieruchomosci drogowe przeznaczone pod
drogi w studium, w przypadku braku planu
miejscowego lub decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, wycenia
si¢ przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wérdd gruntéw przyleglych.
Kategoria drogi publicznej, ksztalt i po-
wierzchnia nieruchomosci drogowej moga
stanowi¢ cechy rynkowe o ile sg to wlasciwo-
$ci, ktore w zasadniczy sposoéb wplywaja na
zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym pod-

stawe wyceny.

4, Szczegolne sposoby postepowania przy sza-
cowaniu nieruchomosci drogowych dla okre-
slonych celow wyceny

4.1.

Wycena dla potrzeb ustalenia wysokosci
odszkodowania za nieruchomosci przejete
Z mocy prawa na podstawie przepisow specu-
stawy drogowe;j.

4.1.1. Ustalenie odszkodowania dotyczy nie-
ruchomosci lub ich czesci, przeznaczo-
nych na realizacje inwestycji drogowej,
ktére staly sie z mocy prawa wiasno-
$cig Skarbu Panstwa lub odpowiedniej
jednostki samorzadu terytorialnego.
W razie zatwierdzenia podzialu nieru-
chomosci decyzjg o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej, poprzez stan
nieruchomosci w dniu wydania decyzji
nalezy rozumie¢ stan, do ktérego doszto
w wyniku podzialu nieruchomosci.

. Stan nieruchomos$ci ustala si¢ na pod-
stawie ksiegi wieczystej, ewidencji
gruntéw i budynkéw, decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji dro-
gowej, dokumentéw dostarczonych
przez organ prowadzacy postepowanie,
tj. na podstawie protokotu przejecia
nieruchomosci i dowodéw pozyska-
nych w trybie postepowania admini-
stracyjnego oraz innych dokumentéw
majacych znaczenie w procesie szaco-
wania i z ogledzin nieruchomosci.

. Przeznaczenie ustala si¢ na dzien wy-
dania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej na podstawie planu
miejscowego.
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4.1.4. W przypadku braku planu miejscowego
ustala sie, czy nieruchomos¢ drogowa
byla objeta studium, badz czy zostala
wydana dla niej decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.
W sytuacji, kiedy nieruchomo$¢ objeta
jest jednoczesnie studium oraz decyzja
o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, w pierwszej kolejnosci
uwzglednia si¢ ustalenia wynikajace
z decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu.
4.1.5. W przypadku, gdy dla wycenianej nie-
ruchomosci drogowej nie ma ww. doku-
mentéw planistycznych, przeznaczenie
okresla si¢ na podstawie faktycznego
sposobu uzytkowania nieruchomosci.
4.1.6. W operacie szacunkowym podaje si¢
oznaczenie dokumentéw planistycz-
nych stanowigcych podstawe do usta-
lenia przeznaczenia nieruchomosci
drogowej. Opis przeznaczenia zamiesz-
czony w operacie szacunkowym powi-
nien uwzglednia¢ szczegdtowe ustalenia
zawarte w dokumencie planistycznym.
4.1.7. Ogledzin przedmiotu wyceny mozna do-
kona¢ bez udziatu stron postepowania.
4.1.8. W operacie szacunkowym ujawnia si¢
obcigzenia nieruchomosci i uwzglednia
ich wpltyw na wartos¢ nieruchomosci
drogowej. Wycenie podlegaja:
® ograniczone prawa rzeczowe: uzyt-
kowanie, stuzebnos¢ osobista, stu-
zebno$¢ gruntowa, stuzebnos¢ prze-
sylu;

= prawo dozywocia ustanowione w try-
bie art. 908-916 Kodeksu cywilnego.

Wycenie nie podlegaja:
= prawo dozywocia ustanowione w try-
bie ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
o ubezpieczeniu spofecznym rolnikéow
(Dz. U. 22019 r. poz. 299 z pdzn. zm.);
= hipoteki, przy czym w operacie sza-
cunkowym, w opisie stanu prawnego
nieruchomosci zamieszcza sie infor-
macj¢ o obcigzeniu nieruchomosci
hipoteka oraz informacj¢ o niepo-
mniejszeniu oszacowanej warto$ci
nieruchomosci z tytulu jej obciazenia
tym prawem.
Wycena dla potrzeb ustalenia wysokosci od-
szkodowania za nieruchomos¢ przewidywang

4.3.

4.4.

4.5.

do wywlaszczenia lub dla rokowan poprzedza-
jacych wywlaszczenie oraz dla potrzeb ustale-
nia wysokosci odszkodowania za nierucho-
mo$¢ wykazang w decyzji o wywlaszczeniu,
ktora stata si¢ wtasnosciag Skarbu Panstwa lub
wlasnos$cig jednostki samorzadu terytorial-
nego (dla potrzeb wydania odrebnej decyzji

o odszkodowaniu).

4.2.1. Ustalenie odszkodowania dotyczy nie-
ruchomos$ci lub ich czesci przeznaczo-
nych na realizacj¢ inwestycji drogowej
okreslonej w planie miejscowym badz
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego.

4.2.2. Stan nieruchomosci ustala sie na pod-
stawie ksiegi wieczystej, ewidencji
gruntéw i budynkéw, a w przypadku
wywlaszczenia czesci nieruchomosci,
na podstawie decyzji o jej podziale oraz
innych dokumentéw majacych znacze-
nie w procesie szacowania.

4.2.3. Zasady opisane w pkt. 4.1.4 - 4.1.8
stosuje si¢ odpowiednio.

Wycena dla potrzeb ustalenia odszkodowa-

nia za grunty przejete pod drogi publiczne

w wyniku podzialu nieruchomosci dokona-

nego na wniosek wilasciciela w trybie art. 98

ust. 1 ustawy.

4.3.1. Do operatu szacunkowego, oprocz in-
nych niezbednych dokumentéw, zala-
cza si¢ mape z projektem podzialu nie-
ruchomosci oraz decyzje zatwierdzajaca
podzial nieruchomosci lub czesci tych
dokumentdéw.

4.3.2. Zasady opisane w pkt. 4.1.4 - 4.1.8
stosuje si¢ odpowiednio.

Okreslanie warto$ci nieruchomosci lub ich

czedci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym

mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 paz-
dziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracj¢ publiczna

(Dz. U. Nr 133, poz. 872, z pdzn. zm.).

4.4.1. Do operatu szacunkowego, oprocz in-
nych niezbednych dokumentow, zala-
cza si¢ ostateczng decyzje wojewody
0 przejéciu nieruchomosci na wlasnos¢
Skarbu Panstwa lub jednostki samorza-
du terytorialnego.

4.4.2. Zasady opisane w pkt.4.1.4 - 4.1.8
stosuje si¢ odpowiednio.

Wycena dla potrzeb ustalenia ceny transak-

cyjnej nieruchomosci drogowej nabywane;j

w drodze umowy cywilnoprawnej, gdy calos¢
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4.6.

4.7.

lub cze$¢ nieruchomosci potozona jest na te-

renie przeznaczonym pod budowe drogi lub

zajetej na ten cel.

4.5.1. Stan nieruchomosci przyjmuje sie na
dzien zawarcia umowy, na podstawie
dokumentéw dostarczonych przez stro-
ny umowy i ogledzin nieruchomosci,
a takze w oparciu o inne dokumenty i in-
formacje uzyskane w procesie wyceny.

4.5.2. Poziom cen nieruchomosci przyjmuje
sie na dzien zawarcia umowy.

4.5.3. W operacie szacunkowym nalezy ujaw-
ni¢ obcigzenia nieruchomosci. Wycenie
moga podlegac:
¥ ograniczone prawa rzeczowe: uzyt-

kowanie, stuzebnos¢ osobista, stuzeb-
nos¢ gruntowa, stuzebnos¢ przesytu;
= prawo najmu, dzierzawy i uzyczenia;
= prawo dozywocia ustanowione w try-
bie art. 908-916 Kodeksu cywilnego
oraz prawo dozywocia ustanowione
w trybie ustawy z dnia 20 grudnia
1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym
rolnikéw (Dz. U. z 2019 r. poz. 299
z pdzn. zm.).
W operacie szacunkowym, w opisie sta-
nu prawnego nieruchomosci zamiesz-
cza si¢ informacj¢ o obcigzeniu nie-
ruchomosci hipoteka oraz informacje
0 niepomniejszeniu oszacowanej war-
tosci nieruchomosci z tytulu jej obcia-
zenia tym prawem.

Wycena dla potrzeb ustalenia wysokosci od-

szkodowania za grunty przejete pod drogi

publiczne w wyniku scalenia i podzialu nieru-
chomosci w trybie art. 105 ust. 4 ustawy.

4.6.1. Do operatu szacunkowego, oprocz in-

nych niezbednych dokumentéw, za-

tacza sie: geodezyjny projekt scalenia
oraz uchwale rady gminy o scaleniu

i podziale nieruchomosci albo istotne

fragmenty tych dokumentow.

Zasady opisane w pkt.4.1.4 - 4.1.8

stosuje si¢ odpowiednio.

Wycena dla potrzeb nabycia nieruchomosci

drogowej w wyniku podziatu nieruchomosci

z urzegdu w trybie art. 97 ust. 3 ustawy oraz po-

taczenia i ponownego podzialu dokonanego

na zgodny wniosek wlascicieli nieruchomosci

w trybie art. 98b ustawy.

4.7.1. Ze wzgledu na fakt, Ze nieruchomosci
nie przechodzg z mocy prawa na wla-
snos$¢ gminy, wycene sporzadza sie:

4.6.2.
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= dla potrzeb ustalenia ceny nabycia
w trybie rokowan, a czynnosci szaco-
wania przeprowadza si¢ jak w przy-
padku nabywania nieruchomosci
w drodze umowy cywilnoprawnej;
= dla potrzeb ustalenia odszkodowania
w postepowaniu wywlaszczeniowym
i stosuje sie zasady opisane w punk-
cie 4.2.
Stan nieruchomosci przyjmuje sie na
dzien zawarcia umowy lub wydania de-
cyzji wywlaszczeniowej.
Poziom cen transakcyjnych przyjmuje
sie na dzien zawarcia umowy (po roko-
waniach) lub na dzien wydania decyzji
o wywlaszczeniu.
Do operatu szacunkowego, oprocz in-
nych dokumentéw, zalacza sie mape
z projektem podzialu nieruchomosci
(lub odpowiednio mape z projektem
polaczenia i ponownego podzialu nie-
ruchomosci) i decyzje zatwierdzajaca
podzial lub decyzje zatwierdzajaca po-
taczenie i ponowny podzial (lub odpo-
wiednie czesci tych dokumentéw).

4.7.2.

4.7.3.

4.7.4.

5. Postanowienia dodatkowe

5.1.

5.2.

Przedmiotu niniejszego standardu nie sta-
nowig reguly postepowania zwigzane z okre-
$leniem szkody, ktéra moze powstaé na
pozostalej czesci nieruchomosci, zktérej wydzie-
lona zostala wyceniana cze$¢ nieruchomosci.
W szczegdlnosci dotyczy to sytuacji, gdy gra-
nica wydzielajaca nieruchomos¢ drogowsa
przebiega przez istniejace obiekty budow-
lane. Rzeczoznawca majatkowy moze okre-
$li¢ wartos¢ powstalej szkody dochodzonej
w odrebnym postepowaniu w trybie cywilno-
prawnym, nie omdéwionym w niniejszym
standardzie.

Kazde odstepstwo od regul postepowania
okreslonych w niniejszym standardzie wyma-
ga jednoznacznego wskazania, ktdre z nich nie
znalazly w zastosowania wycenie. Nie jest do-
puszczalne jakiekolwiek odstepstwo od stan-
dardu zawodowego powodujace niezgodnos¢
Z przepisami prawa.
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ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI
SLUZEBNOSCI PRZESYLU
| WYNAGRODZEN ZWIAZANYCH
Z URZADZENIAMI PRZESYLOWYMI

1. Przedmiot i zakres stosowania standardu

16

1.1.

1.2.

1.3.

Standard stosuje si¢ do okreslania:

1. wartosci stuzebno$ci przesytu;

2. wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno-
$ci przesylu;

3. wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomosci przez przedsiebiorce
przesylowego w przesztosci

Standard stosuje si¢ do urzadzen:

1. projektowanych do budowy;

2. znajdujgcych si¢ na nieruchomosciach bez
uregulowanego stanu prawnego;

3. znajdujacych si¢ na nieruchomosciach
i projektowanych do przebudowy albo roz-
budowy.

Niniejszego standardu nie stosuje si¢ w przy-

padku okreslania:

1. warto$ci szkdd w czesciach skladowych
gruntu i utraconych pozytkéw powstatych
podczas budowy, eksploatacji i likwidacji
urzadzen przesylowych;

2. wartoéci szkod i zmniejszenia wartosci nie-
ruchomosci powstaltych na skutek zdarzen
o ktorych mowa w art.128 ust.4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami;

3. wartoéci stuzebnosci przesylu ustanawianej
przez Panstwowe Gospodarstwo Les$ne
Lasy Panistwowe na rzecz przedsigbior-
céw zajmujacych si¢ przesylaniem lub
dystrybucja energii elektrycznej, na pod-
stawie ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r.
o lasach;

4. opflat za zajecie pasa drogowego drog pu-
blicznych w celu umieszczenia urzadzen,
za zezwoleniem zarzadcy drogi, w drodze
decyzji administracyjnej, wydanej na pod-
stawie przepiséw ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych;

5. oplat za uzytkowanie gruntéw pokrytych
wodami, stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu
Panstwa w celu umieszczenia urzadzen,
za zezwoleniem odpowiedniego organu,
w drodze decyzji administracyjnej, wyda-
nej na podstawie przepisow ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

2. Pojecia uzywane w standardzie

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Stuzebnos¢ przesylu jest ograniczonym pra-

wem rzeczowym, uregulowanym w przepisach

art. 305" - 305* Kodeksu cywilnego, ktoérego
trescig jest zapewnienie wlascicielowi urza-
dzenia przesylowego prawa do korzystania

z nieruchomosci,w szczegdlnosci w zakresie:

1. zajecia nieruchomosci na czas budowy
urzadzenia projektowanego do budowy;

2. trwalego utrzymywania urzadzenia na nie-
ruchomosci w celu wykonywania dziatal-
nosci przesytowej lub dystrybucyjnej;

3. eksploatacji, konserwacji i napraw urza-
dzenia;

4. remontéw urzadzenia oraz jego przebu-
dowy bez zmiany zakresu terytorialnego
stuzebnosci i bez zwigkszenia zakresu od-
dzialywania na nieruchomo$¢;

5. usuwania awarii urzqdzenia;

6. przejscia i przejazdu do urzadzenia wraz
z niezbednym sprzetem oraz poruszania
sie w pasie stuzebnosci przesytu;

7. demontazu urzadzenia po trwalym wyla-
czeniu go z eksploatacji.

Urzadzenia przesylowe okreslane w niniej-
szym standardzie takze jako ,urzadzenia’,
s3 rozumiane zgodnie z przepisem art. 49§1
Kodeksu cywilnego jako urzadzenia stuzace
do doprowadzania lub odprowadzania ply-
noéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne. Urzadzenia sg obiektami
liniowymi albo kubaturowymi.
Przedsiebiorca jest rozumiany zgodnie
z przepisem art. 43' Kodeksu cywilnego, jako
osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka
organizacyjna prowadzaca we wlasnym imie-
niu dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa.
Przedsiebiorca, ktory prowadzi dzialalnos¢
gospodarcza z wykorzystaniem urzadzen
przesylowych jest w niniejszym standardzie
okreslany jako ,,przedsigbiorca przesytowy”
Decyzja lokalizacyjna jest rozumiana jako
decyzja o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, w postaci decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
decyzji o warunkach zabudowy, wydanej na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym albo ich odpowiednikéw w po-
przednio obowigzujacych przepisach prawa.

Lokalizacja urzadzenia jest rozumiana jako

wprowadzenie urzadzenia przesylowego, sta-
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

nowigcego inwestycje celu publicznego, do
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo jako wydanie decyzji lokali-
zacyjnej dotyczacej urzadzenia przesytowego.
Posadowienie urzadzenia jest rozumiane jako
faktyczne wybudowanie urzadzenia przesylo-
wego na nieruchomosci.

Strefa oddzialywania urzadzenia jest to po-
wierzchnia nieruchomosci lub jej czesci
wzdluz obiektu liniowego, na ktérej sposéb
jej uzytkowania doznaje ograniczen z uwagi
na wlasciwos$ci urzadzenia oraz potrzeby w
zakresie zapewnienia bezpieczenstwa osdb
i mienia. Dla urzadzenia kubaturowego usta-
lany jest obszar oddzialywania, obejmujacy
teren wokot urzadzenia. Strefy i obszary od-
dzialywania urzadzen zawsze znaczgco od-
dziatywujacych na $rodowisko lub mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $ro-
dowisko sg ustalane na podstawie przepisow
powszechnie obowigzujgcego prawa lub na
podstawie decyzji o srodowiskowych uwarun-
kowaniach.

Strefa ochronna lub pas ochrony funkcyjnej sg
rozumiane jako powierzchnia nieruchomosci
lub jej czgsci, ktora jest ustalana dla urzadzen
nie oddziatujacych znaczaco na $rodowisko,
w celu zapewnienia ich bezpiecznego funkcjo-
nowania.

Parametry fizyczne, w szczegoélnosci szeroko$¢
strefy ochronnej lub pasa ochrony funkcyjnej
s ustalane przez przedsigbiorcow przesyto-
wych na podstawie norm technicznych lub
wewnetrznych wytycznych technicznych albo
na podstawie opinii sporzadzonej przez bie-
glego, specjaliste w dziedzinie danego rodzaju
urzgdzen.

Pas stuzebnosci przesylu jest to powierzchnia
nieruchomosci lub jej czes$ci wzdluz urzadze-
nia, niezbedna do wykonywania przez przed-
siebiorce przesytowego uprawnien objetych
trescig stuzebnosci przesylu. Szerokos¢ tego
pasa jest ustalana na podstawie wytycznych
technicznych przedsigbiorcy przesytowego
albo opinii sporzadzonej przez bieglego, spe-
cjaliste w dziedzinie danego rodzaju urzadzen
lub postanowient umowy o ustanowienie stu-
zebnosci przesytu. Szerokos¢ pasa stuzebno-
$ci przesylu moze by¢ ustalona na podstawie
przepisow powszechnie obowigzujacego pra-
wa, jezeli zostala w nich wprost uregulowana.
Pas bezumownego korzystania z nierucho-
mosci jest to powierzchnia nieruchomosci
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2.12.

2.13.

2.14.

lub jej czesci wzdluz urzadzenia, z ktorej
przedsigbiorca przesylowy korzystal w prze-
szlodci bez pozyskania odpowiedniego tytulu
prawnego. Szeroko$¢ tego pasa, co do zasa-
dy, jest rowna szeroko$ci pasa stuzebnosci
przesytu.

Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty
utrzymania nieruchomosci ponoszone przez
wlasciciela. W przypadku urzadzen liniowych
oraz kubaturowych obejmuja podatek od nie-
ruchomosci, rolny albo le$ny oraz optaty rocz-
ne za uzytkowanie wieczyste gruntu w pasie
stuzebnosci przesytu. W przypadku urzadzen
posadowionych w budynkach nie stanowia-
cych przedmiotu wlasnosci przedsigbiorcy
przesytowego, wydatki operacyjne, oprdcz po-
datku od nieruchomosci, obejmuja koszty me-
diéw, naklady na konserwacje i naprawy bie-
z3ce budynkow, koszty zarzadzania i ochrony
oraz inne koszty ponoszone okresowo.
Wspolczynnik korzystania z pasa stuzebnosci
przesylu lub z pasa bezumownego korzystania
odzwierciedla stopien ingerencji przedsie-
biorcy przesylowego w prawo wlasnosci albo
w prawo uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci i okreslany jest z uwzglednieniem kry-
teriéw wymienionych w pkt 7.11.
Wspdtczynnik wynagrodzenia za korzysta-
nie przez przedsiebiorce z pasa stuzebnosci
przesylu przeksztalca wartos¢ nieruchomosci
w pasie stuzebnosci przesylu, nieobcigzonej
skutkami lokalizacji oraz posadowienia urza-
dzenia, w wynagrodzenie za korzystanie z tego
pasa przez przedsiebiorce przesylowego i jest
okreslany z uwzglednieniem kryteriow wy-
mienionych w pkt. 8.6.

3. Szkody mogace powstac podczas lokalizacji,
budowy i eksploatacji urzadzen przesylowych

3.1.

3.1.

Na skutek wprowadzenia urzadzen przesyto-

wych do dokumentéw planistycznych oraz ich

budowy i eksploatacji moga powsta¢ szkody:

= wplywajace na warto$¢ nieruchomosci;

= w czedciach skladowych gruntu;

" w postaci utraconych pozytkow.

Etapy na ktorych moga powsta¢ szkody zwig-

zane z urzgdzeniami:

= Jokalizacja, podczas ktdrej nastepuje wpro-
wadzenie urzadzenia do miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego albo
w ktorym zostaje wydana decyzja lokali-
zacyjna. Na skutek lokalizacji urzadzenia
korzystanie ze strefy oddziatywania, albo
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3.3.

z nieruchomosci lub jej czesci w dotych-
czasowy sposdb lub zgodnie z dotychcza-
sowym przeznaczeniem moze stac¢ si¢ nie-
mozliwe badz istotnie ograniczone, co jest
przyczyng powstania rzeczywistej szkody,
ktéra wplywa na obnizenie warto$ci nieru-
chomo$ci;

= budowa, podczas ktorej nastepuje posa-
dowienie urzadzenia na nieruchomosci,
co moze spowodowac szkody w czesciach
sktadowych gruntu oraz utrate pozytkow.
Trwale pozostawienie urzadzenia na nie-
ruchomosci po jego wybudowaniu moze
ograniczy¢ sposob korzystania z pasa stu-
zebnosci przesylu albo z nieruchomosci
lub jej czesci, powodujac obnizenie warto-
$ci nieruchomoéci;

= eksploatacja, podczas ktdrej przedsiebior-
ca przesytowy korzysta z nieruchomosci
w pasie sluzebnosci przesytu, propor-
cjonalnie do wspdtczynnika korzystania
z tego pasa, w celu zapewnienia prawidlo-
wego funkcjonowania urzadzenia. Szkody
wyrzadzone podczas wykonywania upraw-
nien ze stuzebnosci przesylu w czesciach
sktadowych gruntu i utracone pozytki sa
szacowane odrebnie i nie sg rekompenso-
wane wynagrodzeniem za ustanowienie
stuzebnosci przesytu;

= likwidacja, podczas ktorej moga powstac
szkody w cze$ciach skladowych grun-
tu i utracone pozytki, na skutek zajecia
nieruchomosci na potrzeby demontazu
urzadzenia. Szkody wyrzadzone podczas
likwidacji urzadzenia sg szacowane od-
rebnie i nie s3 rekompensowane wyna-
grodzeniem za ustanowienie stuzebnosci
przesylu.

Uwzglednianie wptywu lokalizacji i posado-

wienia urzadzenia na wartos¢ nieruchomosci

nastepuje wedlug zasad zawartych w niniej-

szym standardzie i majacych zastosowanie

wylacznie przy okreslaniu wartosci nierucho-

mosci obcigzonej urzadzeniem.

4. Zasady postepowania przy uwzglednianiu
skutkow obcigzenia nieruchomosci urzadze-
niem przesylowym
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4.1.

W przypadku urzadzenia projektowanego
do budowy, w operacie szacunkowym nale-
zy dokona¢ analizy wplywu jego lokalizacji
i posadowienia na warto$¢ nieruchomosci,
w oparciu o istniejgce dokumenty planistycz-

4.2.

4.3.

ne i dane techniczne urzadzenia oraz wnioski

z wizji terenowej nieruchomosci.

W przypadku urzadzenia znajdujacego si¢ na

nieruchomodci i braku dokumentéw dotycza-

cych jego lokalizacji i posadowienia, nalezy

ustalic:

= przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie
z art. 154 ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami.

= zakazy dotyczace korzystania w strefie od-
dzialywania lub w strefie ochronnej urza-
dzenia albo w zidentyfikowanej czesci nie-
ruchomosci lub calej nieruchomosci.

W przypadku urzadzenia podlegajacego prze-

budowie albo rozbudowie, sposdb postepowa-

nia jest podobny jak w pkt.4.2.

5. Zasady uwzgledniania wptywu lokalizacji
urzadzenia na wartos¢ nieruchomosci

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Na skutek lokalizacji urzadzenia moze po-
wstaé rzeczywista szkoda powodujaca obni-
zenie wartos$ci nieruchomosci. Szkoda moze
dotyczy¢ strefy oddzialywania urzadzenia lub
zidentyfikowanej cze$ci nieruchomosci albo
calej nieruchomosci. Identyfikacja obszaru
objetego skutkami lokalizacji urzadzenia nale-
zy do rzeczoznawcy majatkowego.
Jezeli lokalizacja urzadzenia uniemozliwia
lub istotnie ogranicza korzystanie z nieru-
chomosci, zgodnie z jej przeznaczeniem albo
w dotychczasowy sposdb, wowczas obnizenie
wartosci nieruchomosci jest okreslane jako
réznica wartosci nieruchomosci nieobcigzonej
i obciazonej lokalizacja urzadzenia.
Przy okreslaniu wartoséci nieruchomosci nie-
obcigzonej i obciazonej lokalizacjg urzadzenia
nalezy wzig¢ pod uwage:
= stan i przeznaczenie nieruchomosci na
date wejscia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo na
date ostatecznosci decyzji lokalizacyjnej;
= ograniczenia w sposobie korzystania
z nieruchomosci spowodowane lokalizacja
urzgdzenia;
= ceny lub czynsze na datg okreslenia warto-
$ci stuzebnosci przesytu lub wynagrodze-
nia za jej ustanowienie.
W przypadku braku danych rynkowych
dla okreslenia wartosci nieruchomosci ob-
cigzonej lokalizacjg urzadzenia, obnizenie
wartosci nieruchomosci jest okreslane jako
iloczyn jej wartosci, nieobcigzonej lokalizacja
urzadzenia i wspolczynnika obnizenia war-
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

tosci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia.

Jezeli lokalizacja urzadzenia uniemozliwia
lub istotnie ogranicza korzystanie ze ziden-
tyfikowanej czesci nieruchomosci, zgodnie
z przeznaczeniem lub w dotychczasowy spo-
sOb, wowczas obnizenie wartosci cze$ci nieru-
chomosci jest okreslane odpowiednio sposo-
bem wskazanym w pkt. 5.4.

Jezeli lokalizacja urzadzenia uniemozliwia
lub istotnie ogranicza korzystanie ze strefy
oddziatywania albo strefy ochronnej, zgodnie
z przeznaczeniem lub dotychczasowym spo-
sobem korzystania z nieruchomosci, wowczas
obnizenie wartoséci nieruchomosci jest okre-
slane odpowiednio jako iloczyn powierzchni
strefy oddzialywania albo strefy ochronnej
i wartosci jednostki poréwnawczej nieru-
chomosci przed lokalizacja urzadzenia, i
wspotczynnika obnizenia warto$ci nierucho-
mosci w tych strefach, adekwatnego do usta-
lonego obszaru objetego skutkami lokalizacji
urzadzenia.

Wspolczynnik obnizenia wartosci nierucho-
mosci, o ktorym mowa w pkt. 5.4+5.6 jest
okredlany jako iloraz réznicy wartosci jed-
nostki poréwnawczej obszaru nieobjetego
i objetego skutkami lokalizacji urzadzenia
przez wartos$¢ jednostki pordwnawczej nieob-
cigzonej urzadzeniem.

W przypadku braku mozliwosci zasto-
sowania sposobu wskazanego w pkt. 5.7,
wspolczynnik obnizenia wartosci nierucho-
mosci jest okreslany na podstawie analizy,
uwzgledniajacej stopien ograniczenia ko-
rzystania, odpowiednio ze zidentyfikowa-
nego obszaru objetego skutkami lokalizacji
urzadzenia, w poréwnaniu do sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci nieobcigzonej
urzadzeniem.

Jezeli na nieruchomosci znajduja sie¢ inne
urzadzenia przesylowe, oprocz urzadzenia sta-
nowiacego przedmiot wyceny, wowczas przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci nalezy
uwzgledni¢ wplyw tych urzadzen na wartos¢
nieruchomosci.

W przypadku urzadzenia, ktore podlega
przebudowie albo rozbudowie, sposéb po-
stepowania przy uwzglednianiu zmiany
wartos$ci nieruchomosci spowodowanej lo-
kalizacja urzadzania jest podobny jak w pkt.
5.2+5.9.
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6. Zasady uwzgledniania wplywu posadowienia
urzadzenia na wartos¢ nieruchomosci

6.1. Wplyw posadowienia urzadzenia na warto$¢
nieruchomosci moze dotyczy¢ pasa stuzeb-
nosci przesytu lub zidentyfikowanej czesci
nieruchomosci albo calej nieruchomosci.
Identyfikacja obszaru objetego skutkami posa-
dowienia urzadzenia nalezy do rzeczoznawcy
majatkowego.

6.2.  Obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek
posadowienia urzgdzenia moze powsta¢ z po-
wodu:
= ograniczenia sposobu korzystania z nieru-

chomosci w wyniku posadowienia urzg-
dzenia i pozostawienia go trwale na nieru-
chomo$ci;

" wylaczenia czedci pasa stuzebnosci przesy-
tu z uzytkowania, spowodowanego posa-
dowieniem naziemnych lub podziemnych
elementow urzgdzenia;

® innych ograniczen w korzystaniu z nieru-
chomosci wptywajacych na jej warto$c.

6.3. Identyfikacja ograniczen w sposobie korzysta-
nia z nieruchomosci nast¢puje na podstawie
analizy:
= dokumentacji projektowej;
= stanu zagospodarowania nieruchomosci

przed i po posadowieniu urzadzenia;

= ustalen dokonanych podczas wizji terenowej.

6.4. Jezeli posadowienie urzadzenia istotnie ogra-
nicza korzystanie z nieruchomosci, zgodnie
z dotychczasowym sposobem, wowczas obni-
zenie warto$ci nieruchomosci jest okreslane
jako réznica jej wartosci, nieobciazonej i obcig-
zonej posadowieniem urzadzenia.

6.5. Obnizenie warto$ci nieruchomosdci jest
mozliwe do okreélenia jako iloczyn po-
wierzchni pasa stuzebnosci przesytu lub zi-
dentyfikowanej czeéci nieruchomosci albo
calej nieruchomosci i wartosci jednostki
poréwnawczej nieruchomosci nieobcigzo-
nej urzadzeniem, i wspoélczynnika obnize-
nia wartosci nieruchomosci, adekwatnego
do ustalonego obszaru obcigzonego posa-
dowieniem urzgdzenia.

6.6. Wspdlczynnik obnizenia wartosci nierucho-
mosci, o ktéorym mowa w pkt. 6.5 jest okre-
slany jako iloraz réznicy wartosci jednostki
poréwnawczej obszaru nieobjetego i objetego
skutkami posadowienia urzadzenia przez war-
tos¢ jednostki poréwnawczej nieruchomosci,
nieobcigzonej urzadzeniem.
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6.7.

6.8.

6.9.

W przypadku braku danych, wspélczyn-
nik obnizenia warto$ci nieruchomosci na sku-
tek posadowienia urzadzenia jest okreslany na
podstawie analizy uwzgledniajacej zmiane wa-
runkoéw korzystania oraz zmiang przydatnosci
uzytkowej nieruchomosci, w obszarze objetym
skutkami posadowienia urzadzenia, w porow-
naniu do nieruchomosci nieobciazonej urza-
dzeniem.

Jezeli na nieruchomosci znajduja sie inne
urzadzenia przesylowe, oprocz urzadzenia sta-
nowigcego przedmiot wyceny, wowczas nalezy
uwzgledni¢ wplyw tych urzadzen na wartos¢
nieruchomosci.

Obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek
posadowienia naziemnego lub podziemnego
elementu urzadzenia wylaczajacego w calosci
mozliwos¢ korzystania z tej czesci nierucho-
mosci przez jej wlasciciela, odpowiada warto-
$ci czesci pasa stuzebnosci przesytu okreslonej
sposobami opisanymi w pkt. 7.81 7.9.

7. Zasady okreslania wartosci stuzebnosci przesytu

20

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Wartos¢ stuzebnosci przesytu jest okreslana
w szczegdlnosci w celu:
= ustalenia wysoko$ci odszkodowania za
wywlaszczenie nieruchomosci obcigzonej
stuzebnoscig przesylu;
= uwzglednienia wptywu stuzebnosci przesy-
tu na warto$¢ nieruchomosci.
Przy okredlaniu wartosci stuzebnosci przesytu
nalezy uwzgledni¢ cel wyceny i okres, na ktory
stuzebnos¢ zostata albo zostanie ustanowiona
oraz zakres uprawnien przedsiebiorcy przesy-
fowego i odpowiadajacy im zakres ograniczen
wlasciciela albo uzytkownika wieczystego nie-
ruchomosci.
Warto$¢ stuzebnosci przesylu jest mozliwa do
okreslenia jako réznica wartosci nieruchomo-
$ci nieobcigzonej i obcigzonej stuzebnoscia
przesylu, jezeli dostepne sa ceny podobnych
nieruchomosci nieobciazonych i obcigzonych
podobnymi stuzebnosciami.
Wartos¢ stuzebnosci przesylu jest mozliwa
do okreslenia podej$ciem dochodowym, me-
toda inwestycyjna, technika dyskontowania
strumieni dochoddéw netto, jezeli dostepne sa
czynsze za korzystanie z pasow stuzebnosci
przesylu podobnych urzadzen, posadowio-
nych na podobnych nieruchomosciach.
W przypadku braku danych rynkowych do
zastosowania sposobow, o ktoérych mowa
w pkt. 7.3 i 7.4, warto$¢ stuzebnosci przesy-

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

tu jest okreslana jako iloczyn powierzchni
pasa stuzebnosci przesytu i wartosci jednost-
ki poréwnawczej nieruchomosci, okreslonej
z uwzglednieniem skutkow lokalizacji oraz
posadowienia urzadzenia, i wspdtczynnika
korzystania z tego pasa przez przedsiebiorce
przesytowego.

Uwzglednienie skutkéw lokalizacji oraz posa-
dowienia urzadzenia nastepuje przy pomocy
tacznego wspolczynnika, reprezentujacego
obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji i posadowienia urzadzenia.

Jezeli w pasie stuzebnosci przesylu jest posa-
dowiony naziemny lub podziemny element
urzadzenia, wylaczajacy w calosci mozliwosé
korzystania z tej czedci nieruchomosci przez
jej wlasciciela albo uzytkownika wieczystego,
wowczas powierzchnia pasa stuzebnosci jest
pomniejszana o powierzchnie zajeta pod ten
element, jezeli ma to wplyw na okreslang war-
tos¢ stuzebnosci przesytu. W takim przypad-
ku wartos¢ zajetego gruntu pod naziemny lub
podziemny element urzadzenia powigksza
wartos¢ stuzebnosci przesytu.

Powierzchnia cze$ci pasa stuzebnosci przesy-
tu zajetego pod naziemny lub podziemny ele-
ment urzadzenia, o ktérym mowa w pkt. 7.7
jest okreslana z uwzglednieniem dodatkowego
pasa gruntu wokot tego elementu, wskazane-
go w projekcie technicznym urzadzenia albo
w normach lub wytycznych technicznych.
Wartos¢ czesci pasa stuzebnosci przesytu za-
jetego pod naziemny lub podziemny element
urzadzenia na gruntach rolnych lub lesnych
jest okreslana jako iloczyn powierzchni grun-
tu wylaczonego z uzytkowania i warto$ci
jednostkowej gruntu, okreslonej z uwzgled-
nieniem przeznaczenia pod infrastrukture
techniczng. W przypadku braku danych ryn-
kowych mozliwe jest przyjecie wartosci jed-
nostki poréwnawczej gruntu przeznaczonego
pod zabudowe zagrodowsa.

Wartos¢ czesci pasa stuzebnosci przesytu za-
jetego pod naziemny lub podziemny element
urzadzenia, polozonego w obszarze zurba-
nizowanym jest okreslana jako iloczyn po-
wierzchni gruntu wylaczonego z uzytkowania
i wartosci jednostki poréwnawczej gruntu,
okreslonej z uwzglednieniem skutkow lokali-
zacji urzadzenia.

Wspolczynnik korzystania z pasa stuzebnosci
przesyltu przez przedsiebiorce przesylowego
jest okreslany przy uwzglednieniu:
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7.12.

7.13.

= rodzaju i parametrow technicznych urzg-
dzenia przesytowego;

= zakresu uprawnien przedsigbiorcy przesy-
towego;

= ograniczenia w zakresie korzystania z nie-
ruchomosci przez wlasciciela albo uzyt-
kownika wieczystego, z wylaczeniem
ograniczen wynikajacych z zapiséw
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

= znajdujacych si¢ na nieruchomosci innych
urzadzen przesylowych, ktérych pasy stu-
zebnosci przesylu majg czesci wspodlne
z pasem stuzebnosci przesytu urzadzenia
bedacego przedmiotem opracowania;

= korzysci, jakie odnosi wiasciciel albo uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci, wyni-
kajace z mozliwosci dostepu do znajdu-
jacych sie¢ na tej nieruchomosci urzadzen
przesylowych, zaspokajacych jego bezpo-
$rednie potrzeby.

Dla sytuacji typowych, wspoétczynnik korzy-

stania z pasa stuzebnosci przesylu przez przed-

siebiorce przesytowego przybiera wielkosci:

= dla urzadzen podziemnych: < 0,3;

= dla urzadzen nadziemnych: < 0,5;

= dla urzadzen naziemnych: 1;

= dla urzadzen posadowionych w pasach te-
renu przeznaczonych do przejscia i prze-
jazdu, w tym drog wewnetrznych: < 0,1.

W przypadku ustanowienia stuzebnosci przesy-

tu w pasie odpowiadajacym strefie oddzialywa-

nia albo strefie ochronnej urzadzenia, wspoét-

czynnik korzystania przyjmuje rézne wartosci

dla czesci tego pasa, z ktorej w sposob ciagly

przedsigbiorca przesytowy korzysta w ramach

stuzebnosci przesytu oraz dla pozostalej czesci

pasa, z ktdrej przedsiebiorca korzysta spora-

dycznie. Wowczas wspdlczynnik korzystania

z calego pasa sluzebnosci przesylu jest mozli-

wy do okreslenia jako $redniowazony na pod-

stawie warto$ci wspolczynnikow korzystania

w poszczegdlnych czesciach tego pasa.

8. Zasady okreslania wynagrodzenia za ustano-
wienie stuzebnosci przesytu

8.1.

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
przesylu jest mozliwe do okredlenia podej-
$ciem poréownawczym albo podej$ciem do-
chodowym, wykorzystujac w tym celu odpo-
wiednie dane z uméw zawieranych pomiedzy
wladcicielami albo uzytkownikami wieczysty-
mi i przedsigbiorcami przesylowymi, sporza-
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8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

dzanych w formie aktéw notarialnych, w kto-

rych znajduje sie o$§wiadczenie woli wiasciciela

albo uzytkownika wieczystego o ustanowieniu
stuzebnosci przesytu.

Dane umowne dotycza w szczegolnosci:

" wynagrodzen za ustanowienie stuzebnosci
przesylu;

" czynszow za korzystanie z paséw stuzebno-
$ci przesylu.

Okreslenie wynagrodzenia za ustanowienie

stuzebnosci przesylu na podstawie danych

umownych nalezy poprzedzi¢ analizg ich
przydatnosci, obejmujaca w szczegdlnosci:

= podobienstwo urzadzen;

®  podobienstwo nieruchomosci;

" warunki zawarcia umowy.

W przypadku braku danych umownych,

o ktérych mowa w pkt. 8.2, wynagrodzenie za

ustanowienie stuzebnosci przesylu jest okre-

$lane jako wynagrodzenie za korzystanie przez
przedsigbiorce z pasa stuzebnosci przesytu.

Wynagrodzenie za korzystanie z pasa stuzeb-

nosci przesylu, o ktéorym mowa w pkt 8.4 jest

mozliwe do okreslenia jako:

= jloczyn powierzchni pasa stuzebnosci prze-
sylu i wartosci jednostki poréwnawczej nie-
ruchomosci, okreslonej z uwzglednieniem
skutkéw lokalizacji oraz posadowienia
urzadzenia, powigkszony o zdyskontowa-
ny wydatek operacyjny z jednostki poréw-
nawczej nieruchomosci, i wspoétczynnika
korzystania z pasa stuzebnosci przesytu
przez przedsigbiorce przesytowego;

" iloczyn powierzchni pasa stuzebnosci prze-
sytu i wartoséci jednostki poréwnawczej
nieruchomosci, nieobcigzonej skutkami
lokalizacji oraz posadowienia urzadzenia,
i wspdlczynnika wynagrodzenia za korzy-
stanie z tego pasa.

Wspdtczynnik wynagrodzenia za korzysta-

nie przez przedsiebiorce przesylowego z pasa

stuzebnosci przesytu, o ktorym mowa w pkt.

8.5.2, jest okreslany przy uwzglednieniu:

= wspolczynnika obnizenia warto$ci nieru-
chomosci, okreslonego z uwzglednieniem
skutkéw lokalizacji oraz posadowienia
urzadzenia;

= wydatkow operacyjnych z pasa stuzebnosci
przesylu;

= stopy dyskontowej;

= wspolczynnika korzystania z pasa stuzeb-
nosci przesytu przez przedsigbiorce przesy-
towego.
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8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

8.12.

Jezeli w pasie stuzebnosci przesyltu sa posa-
dowione naziemne lub podziemne elemen-
ty urzadzenia, wylaczajace w calosci mozli-
wos¢ korzystania z tej czedci nieruchomosci
przez jej wlasciciela, wowczas powierzchnia
pasa stuzebnosci przesylu jest pomniejsza-
na o powierzchnie nieruchomosci zajeta pod
te elementy, jezeli ma to wplyw na okreslane
wynagrodzenie. W takim przypadku wyna-
grodzenie za posadowienie wyzej wymienio-
nych elementéw urzadzenia powigksza wyna-
grodzenie za korzystanie z pasa stuzebnosci
przesytu.
Wynagrodzenie za posadowienie naziemnych
lub podziemnych elementéw urzadzenia,
o ktérych mowa w pkt. 8.7 jest okreslane na
podstawie umownych wynagrodzen za posa-
dowienie podobnych elementéw urzadzen na
podobnych nieruchomosciach.
W przypadku braku danych umownych, wy-
nagrodzenie za posadowienie naziemnych
lub podziemnych elementéw urzadzenia jest
okreslane jako suma wartosci czesci pasa stu-
zebnosci przesylu, zajetego pod te elementy,
okreslonej odpowiednio sposobami opisanymi
w pkt. 7.9 1 7.10 i zdyskontowanego wydatku
operacyjnego z cze¢sci tego pasa.
Odpowiednie wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci przesytu, o ktéorym mowa w art.
305> Kodeksu cywilnego, jest rozumiane jako
wynagrodzenie za korzystani z pasa stuzebno-
$ci przesylu przez przedsigbiorce przesytowe-
go, powigkszone o sktadniki, ktérymi moga
by¢ odszkodowania:
= za obnizenie wartosci nieruchomosci na
skutek posadowienia urzadzenia i trwatego
pozostawienia go na nieruchomosci;
= za inne trwale szkody powstale na skutek
posadowienia urzagdzenia.
Rzeczoznawca majatkowy jest uprawniony do
identyfikacji sktadnikéw odpowiedniego wy-
nagrodzenia i okreslania ich wartosci.-
O ustaleniu wysokosci odpowiedniego wyna-
grodzenia decydujg strony umowy albo sad.

9. Zasady okreslania wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsiebiorce przesylowego
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9.1.

Charakterystyka wynagrodzenia za bezumow-

ne korzystanie z nieruchomosci:

= stanowi rekompensate dla wlasciciela albo
uzytkownika wieczystego nieruchomosci
za korzystanie w przeszlosci przez przed-

9.2.

9.3.

94.

siebiorce z nieruchomosci w pasie bezu-
mownego korzystania;

" jest okreslane jako wynagrodzenie jednora-
zowe za korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorce w calym okresie objetym
roszczeniem;

= jest suma nominalnych wynagrodzen
z pasa bezumownego korzystania w po-
szczegdlnych latach, okreslonych z uwzgle-
dnieniem obcigzenia nieruchomosci urza-
dzeniem;

® nominalne wynagrodzenia za poszczegdlne
lata moga by¢ waloryzowane na date usta-
lenia wysoko$ci wynagrodzenia.

Nominalne wynagrodzenia za bezumowne

korzystanie z nieruchomosci w poszczegdl-

nych latach w przesztosci sa mozliwe do okre-
$lenia jako:

= jloczyny dochodu netto z pasa bezumow-
nego korzystania obcigzonego urzadze-
niem, powigkszonego o wydatek operacyj-
ny i wspolczynnika korzystania z tego pasa;

= ijloczyny wartos$ci pasa bezumownego ko-
rzystania, nieobcigzonego urzadzeniem
i wspolczynnika wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie.

Przy okredlaniu dochodu netto z pasa bezu-

mownego korzystania w poszczegdlnych la-

tach w przeszlosci, uwzgledniane sg w szcze-
golnosci:

= powierzchnia pasa bezumownego korzy-
stania;

" powierzchnia czeéci pasa bezumownego
korzystania wylaczona z uzytkowania na
skutek znajdujacych sie na nieruchomosci
naziemnych lub podziemnych elementéow
urzgdzenia;

" przeznaczenie i warto$¢ nieruchomosci
nieobcigzonej urzadzeniem w kolejnych
latach bezumownego korzystania, w prze-
liczeniu na jednostke poréwnawcza nieru-
chomo$ci;

= wspolczynnik obnizenia warto$ci nieru-
chomosci na skutek jej obcigzenia urza-
dzeniem, ustalony z uwzglednieniem
obciazenia innymi urzgdzeniami przesy-
fowymi posadowionymi na tej nierucho-
mo$ci;

= stopy dyskontowe w poszczegdlnych latach
bezumownego korzystania z nieruchomosci.

Wspolczynnik korzystania z pasa bezumow-

nego korzystania jest okreslany odpowiednio

sposobem wskazanym w pkt. 7.11.
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9.5.

9.6.

9.7.

9.8.

Wspotczynniki wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomosci w po-
szczegdlnych latach w przesztosci sg okre-
slane odpowiednio sposobem wskazanym
w pkt. 8.6.

Nominalne wynagrodzenia za poszczegdlne
lata w przesztosci mogg by¢ waloryzowane
na date ustalenia wysokosci wynagrodze-
nia wskaznikami zmiany cen nieruchomosci
oglaszanymi przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego.

W przypadku braku informacji o wskaznikach
zmiany cen nieruchomosci, moga by¢ stoso-
wane wskazniki zmiany cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych oglaszane przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego lub wskaz-
niki waloryzacyjne ustalone przez strony
umowy albo sad.

W opisie sposobu okreslenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomo-
$ci przez przedsigbiorce przesytowego nale-
zy zamie$ci¢ informacje o przeprowadzeniu
i przyjetym sposobie waloryzacji nominalnych
wynagrodzen za poszczegélne lata na date
ustalenia wynagrodzenia.

10. Pozyskanie niezbednych danych o urzadzeniach
przesylowych

10.1.

10.2.

Przed przystapieniem do sporzadzenia ope-

ratu szacunkowego, rzeczoznawca majatkowy

powinien uzyskac od zleceniodawcy lub wia-

$ciciela urzadzenia przesylowego, a w poste-

powaniu sgdowym od sadu, dane dotyczace

w szczegdlnosci:

" dokumentéw dotyczacych lokalizacji i po-
sadowienia urzadzenia przesytowego;

= wiasciwosci technicznych urzadzenia i wy-
tycznych w zakresie jego eksploatacji,
konserwacji oraz remontoéw, jak réwniez
czestotliwosci wykonywania tych czyn-
nosci;

= szerokosci strefy oddzialywania albo strefy
ochronnej urzadzenia oraz pasa stuzebno-
$ci przesylu i pasa bezumownego korzy-
stania z nieruchomosci, chyba ze wprost
wynikaja z przepiséw powszechnie obo-
wigzujacego prawa.

= okresu bezumownym korzystania z nie-
ruchomosci przez przedsiebiorce przesy-
fowego.

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ in-

formacje¢ o zrdédlach i rodzaju pozyskanych

danych, o ktérych mowa w pkt.10.1.
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11.Wyniki operatu szacunkowego zwigzane
z r6znymi celami wyceny

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Jezeli w postgpowaniu administracyjnym usta-
lane jest odszkodowanie za wywlaszczenie
nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig prze-
sylu, wowczas operat szacunkowy powinien
zawiera¢ warto$¢ nieruchomosci obcigzonej
urzadzeniem i warto$¢ stuzebnosci przesytu.
Jezeli w postepowaniu sagdowym ustalana jest
wysokos¢ odpowiedniego wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesytu, wéwczas
operat szacunkowy powinien zawiera¢ sktad-
niki wskazane przez sad.
Jezeli w drodze umowy ustalana jest wysokos$¢
odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowie-
nie stluzebnosci przesytu, woéwczas operat sza-
cunkowy powinien zawiera¢ sktadniki wymie-
nione w pkt. 8.10.
Operat szacunkowy powinien zawiera¢ tylko
wynagrodzenie za korzystanie z pasa stuzeb-
nosci przesylu przez przedsiebiorce przesyto-
wego w ponizszych przypadkach:
= jezeli zlecenie obejmuje okreslenie wy-
nagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
przesylu;
= jezeli zlecenie obejmuje okreslenie wy-
nagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
przesytu na nieruchomosci nabytej w dro-
dze umowy i obcigzonej znajdujacym sie
na niej urzadzeniem.

12.Postanowienia dodatkowe

12.1.

12.2.

Standard powszechnie obowiazuje wszystkich
rzeczoznawcow majatkowych w sprawach,
ktore reguluje. Kazde odstepstwo od regutl
postepowania okreslonych w niniejszym stan-
dardzie wymaga jednoznacznego wskazania
i ujawnienia, ktore z zasad nie znalazty w wy-
cenie zastosowania.

Nie jest dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwo
od standardu zawodowego powodujace brak
zgodnosci z przepisami prawa oraz ktére mo-
globy wprowadzi¢ w biad odbiorcéw operatu
szacunkowego.
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PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA

KOSZTOWEGO

1. Przedmiot i zakres stosowania standardu
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

Standard okresla zasady i warunki stosowania
podejscia kosztowego, o ktérym mowa w usta-
wie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204,
z pézn. zm.) oraz w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109,
z pozn. zm.) w zakresie:

= metody kosztow odtworzenia,

metody kosztow zastgpienia,

techniki szczegétowej,

techniki elementéw scalonych,

techniki wskaznikowej.

Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okre-
$la sie wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci.
Warto$¢ odtworzeniowg okresla si¢ dla nieru-
chomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego,
a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczeg6lne.
W przypadku gdy okresla si¢ wartos¢ odtwo-
rzeniowg nieruchomosci wraz z czg¢sciami
sktadowymi, oddzielnie okresla si¢ koszt na-
bycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci
sktadowych.

Za koszt nabycia gruntu przyjmuje si¢ warto$¢
rynkowg gruntu okreslong wedlug zasad po-
dejscia poréwnawczego.

Niniejszy standard dotyczy okreslania warto-
$ci odtworzeniowej, gdy czesciami sktadowy-
mi nieruchomosci sa obiekty budowlane.
Standard stosuje si¢ takze do okreslania warto-
$ci odtworzeniowej gruntu stanowigcego przed-
miot uzytkowania wieczystego oraz budynkow
i innych urzadzen wzniesionych na tym gruncie.

Pojecia uzywane w standardzie

2.1.

2.2.

Metoda kosztéw odtworzenia oznacza okresla-
nie wartosci przy uwzglednieniu dotychczaso-
wej funkeji oraz wielkosci obiektéw budow-
lanych wedlug dotychczasowej technologii,
materialow i wedlug cen na dzien, na ktory
okresla sie wartos¢.

Metoda kosztow zastgpienia oznacza okresla-
nie wartosci przy uwzglednieniu dotychczaso-
wej funkeji oraz wielkosci obiektéw budow-

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

lanych lecz wedlug wspolczesnej technologii,
materialow i wedtug cen na dzien, na ktéry
okresla si¢ wartos¢.

Obiekt budowlany to zgodnie z ustawa
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
22018 r. poz. 1202 z p6zn. zm.) budynek, bu-
dowla badz obiekt malej architektury.
Element budowlany to cze$¢ obiektu budow-
lanego.

Roboty budowlane to okreslony technologicz-
nie zespot dziatan prowadzacy do wykonania
elementu budowlanego.

Element scalony to czg$¢ obiektu budowlane-
go ztozony z kilku jednorodnych rodzajowo
elementéw budowlanych dobranych wedlug
zblizonego tempa zuzywania sie w trakcie eks-
ploatacji.

Obmiar robdt budowlanych - czynnosci po-
zwalajgce na okreslenie wielkosci podstawo-
wych parametréw elementéw budowlanych
i catego obiektu budowlanego.

Zuzycie — utrata wartos$ci w stosunku do kosz-
tu wytworzenia (budowy) nowego obiektu
budowlanego, elementu budowlanego lub ele-
mentu scalonego.

Przez zuzycie techniczne Z  nalezy rozumie¢
utrate cech technicznych (fizycznych) calego
obiektu budowlanego, elementéw budowla-
nych lub elementéw scalonych.

Przez zuzycie funkcjonalne Z_ nalezy rozu-
mie¢ utrate cech uzytkowych catego obiek-
tu budowlanego, elementéw budowlanych
lub elementéw scalonych, w odniesieniu do
wspolczesnych wymagan.

Przez zuzycie faczne nalezy rozumie¢ utrate war-
tosci obiektu budowlanego, elementu budowla-
nego badz elementu scalonego wynikajace ze
zuzycia technicznego i zuzycia funkcjonalnego.
Stopien zuzycia S jest to wyrazona procen-
towo lub utamkowo utrata warto$ci obiektu
budowlanego, elementu budowlanego lub ele-
mentu scalonego w stosunku do kosztu nowe-
go obiektu.

Wspdtczynnik W zuzycia jest miarg warto-
$ci zuzytego obiektu, elementu budowlanego
lub elementu scalonego okreslony wedlug
wzoru:

Sz
100 %

w,=1

Przyczyny zuzycia

3.1.

Przyczyny zuzycia technicznego
Przy okreslaniu zuzycia technicznego Z,
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3.2

nalezy uwzglednia¢ w szczegélnosci nastepu-

jace przyczyny:

= wiek obiektu budowlanego, elementu bu-
dowlanego lub elementu scalonego,

= warunki i sposdb eksploatacji, w tym: ro-
dzaje i daty remontéw, sposob konserwacji,
rodzaj uzytkowania itp.,

= jako$¢ rozwigzan technicznych,

rodzaj, jako$¢ i trwalos¢ zastosowanych

materialow,

wady projektowe,

jako$¢ wykonawstwa budowlanego,

rodzaj konstrukji,

wplyw czynnikéw srodowiskowych (np.

wplyw substancji agresywnych, szkody

gornicze, kwasne deszcze itp.),

= przeszte zdarzenia losowe (powodzie, po-
zary, huragany, lawiny, uderzenia mecha-
niczne itp.).

Przyczyny zuzycia funkcjonalnego

Przy okredlaniu zuzycia funkcjonalnego Z,

uwzglednia¢ w szczegoélnosci nastepujace

przyczyny:

= wiek obiektu budowlanego, elementu bu-
dowlanego lub elementu scalonego,

" rozwigzania funkcjonalne, w poréwnaniu
do aktualnie preferowanych (ocena nowo-
czesnosci),

= postep techniczny i technologiczny,

" zastosowane rozwigzania materialowe,

" zastosowane rozwigzania przestrzenne
i formy architektoniczne (panujaca
»moda”), ochrone cieplnag,

® zmiany norm i warunkéw technicznych
(np. zaostrzenie norm p. pozarowych),

= zastosowane urzadzenia i wyposazenie
techniczne oraz ich nowoczesno$¢,

" mozliwo$¢ zmiany rozwiazan funkcjonal-
nych zgodnie z aktualnymi wymaganiami
lub brak tej mozliwosci,

= standard wykonczenia w stosunku do aktu-
alnych wymagan,

= jako$¢ behawioralna rozumiana jako przy-
jemnos¢, wygoda, satysfakcja i komfort
z pobytu,

® inne czynniki majace wplyw na stopien
zuzycia funkcjonalnego.

4, Zasady ustalania stopni zuzycia technicznego

i funkcjonalnego

4.1.

Etapy okreslania stopnia zuzycia technicznego:
= ogledziny obiektu budowlanego i elemen-
tow budowlanych,
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4.2.

4.3.

= podzial obiektu budowlanego na elementy
budowlane lub elementy scalone,

= ustalenie procentowego udzialu kosztow
wytworzenia nowych elementéw w koszcie
wytworzenia nowego obiektu A, [%],

= okreslenie stopni zuzycia poszczegdlnych
elementoéw S . [%] na podstawie ogledzin
i wszelkich dostepnych informacji,

= okreslenie $redniowazonych stopni zuzycia
poszczegélnych elementéow wedtug wzoru:

QW — Ai Sy
1100 %

" obliczenie sumy $redniowazonych stopni
zuzycia elementdw stanowigcej sredniowa-
zony stopien zuzycia technicznego catego
obiektu.

W przypadku, gdy zachodzi obawa, ze stan

techniczny istotnych elementéw obiektu (np.

konstrukcyjnych) moze spowodowac awarie
lub katastrofe budowlang nalezy wnioskowa¢

o wykonanie ekspertyzy technicznej przed do-

konaniem wyceny.

Wzory ,czasowe” okredlania stopnia zuzycia

technicznego i stopnia zuzycia funkcjonalnego.

= W przypadku, gdy nie wykonano remon-
tow badz wymiany cze$ci obiektu budowla-
nego, elementu budowlanego lub elementu
scalonego, stopien zuzycia zaleca si¢ okre-
$lac¢ sie wzorem

t

T

= W przypadku, gdy elementy obiektu bu-
dowlanego czy caly obiekt byty poddane
remontom oraz wymianom czesci, stopien
zuzycia zaleca si¢ okresla¢ wzorem:

t2
SZZF'].OO%

S, =—-100 %

t — dotychczasowy okres eksploatacji obiek-
tu budowlanego, elementu budowlanego
lub elementu scalonego,
T - zakladany okres eksploatacji.
Etapy okreslania stopni zuzycia funkcjonalne-
go obiektow budowlanych, elementéw budow-
lanych lub elementéw scalonych.
= Ustalenie funkeji obiektu.
= Ogledziny obiektu i elementéw budowlanych.
" Podzial obiektu na elementy budowlane
lub elementy scalone.
= Identyfikacja elementéw budowlanych zu-
zytych funkcjonalnie.
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= Podzial elementéw na:
- elementy wymagajace wymiany lub na-
prawy (wzmocnienia), oraz
- elementy niewymagajace wymiany lub
naprawy lecz niespelniajace wspodtczesnych
wymagan,
= Okreslenie stopni zuzycia funkcjonalnego
dla poszczegolnych elementow.
Dla elementéw wymagajacych wymiany lub
naprawy (wzmocnienia) stopien zuzycia funk-
cjonalnego elementéw budowlanych badz
elementow scalonych okresla si¢ wzorem:

_NE 100 %

1

Szﬁ

gdzie:

NF, - naklady niezbedne do doprowadzenia
i-tego elementu do wlasciwego stanu funkcjo-
nalnego,

KB, - koszty nowego i-tego elementu spet-
niajacego wymagania wlasciwego stanu funk-
cjonalnego.

Dla elementéw niewymagajacych wymiany
lub naprawy lecz niespetniajacych wspotcze-
snych wymagan, stopnie zuzycia okresla sie
podstawie oceny eksperckiej, korzystajac takze
ze wzorow podanych w punkcie 4.2, przyjmu-
jac okresy:

t — okres dotychczasowej eksploatacji elementu,
T, - okres funkcjonalnej zywotnosci elementu.

= okreélenie sredniowazonego stopnia zu-
zycia poszczegdlnych elementéw wedlug
wzoru:
woo_ A;- Szﬁ
100 %
= obliczenie sumy $redniowazonych stopni
zuzycia elementéw stanowigcej $redniowa-
zony stopien zuzycia funkcjonalnego cale-
go obiektu.

5. Zuzycie laczne
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5.1.

5.2.

5.3.

W trakcie eksploatacji elementy obiektu pod-

legaja zaréwno zuzyciu technicznemu, jak

réwniez funkcjonalnemu.

Okresy trwatosci technicznej T, mogg sie roz-

ni¢ od okresow trwatosci funkcjonalnej T..

Okreslajac zuzycie taczne obiektu budowlane-

go nalezy:

= okredli¢ stopien zuzycia technicznego S
oraz stopien zuzycia funkcjonalnego S
kazdego z elementéw budowlanych lub
elementéw scalonych,

= wybra¢ wiekszy stopien zuzycia kazdego
elementu budowlanego lub elementu sca-
lonego sposrdd okreslonych stopni zuzycia
technicznego i funkcjonalnego,

= obliczy¢ $redniowazony stopien zuzycia
poszczegolnych elementow wedlug wzoru:

A; - max {84, Sy )

100 %

= obliczy¢ sume $redniowazonych stopni zu-
zycia poszczegdlnych elementéw stanowig-
ca $redniowazony stopien zuzycia tacznego
calego obiektu budowlanego.

W
2(t,0)i =

6. Techniki okreslania kosztu odtworzenia (bu-
dowy) ,,KO” obiektow budowlanych, elemen-
tow budowlanych lub elementéw scalonych

6.1.  Sposob okreslania kosztu odtworzenia (budowy)

K, nowego obiektu technikg wskaznikows.

= Wybdr obiektéw budowlanych podobnych
do obiektu wycenianego pod wzgledem tech-
nologii, konstrukgji i wielkoéci na podstawie
cennikow, katalogow cen lub faktycznych
kosztow budowy zrealizowanych obiektow.

= Ustalenie jednostki odniesienia dla obiektu
budowlanego Q - np. m? powierzchnibadz
m’®kubatury.

" Ustalenie ceny jednostki odniesienia C,
na podstawie wybranego obiektu podobne-
go lub kilku obiektow.

= Ustalenie liczby jednostek Q wycenianego
obiektu.

= Okreslenie warto$ci obiektu budowlanego
w stanie nowym jako:

KO, =Q-C
6.2.  Sposob okreslania kosztu odtworzenia (budo-
wy) KO, obiektu nowego technikg elementéw
scalonych.

= Podzial obiektu budowlanego na n elemen-
tow scalonych.

= Ustalenie jednostek obmiarowych elemen-
tow scalonych.

= Obmiar poszczegolnych elementéw scalonych.

= Ustalenie cen jednostkowych poszczegol-
nych nowych elementéw scalonych na pod-
stawie cennikéw lub katalogéw cen albo
na podstawie rynku budowlanego C..

® Okreslenie kosztéw nowych elementow
scalonych.

= Okreslenie kosztu odtworzenia (wytworze-
nia) obiektu budowlanego jako sumy kosz-
tow poszczegdlnych elementéw scalonych.
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6.3.

= Obliczenie kosztu odtworzenia nowego
obiektu budowlanego poprzez uwzgled-
nienie wspdtczynnika regionalnego W cen
robét budowlanych.

n
KOE = Wr Z »
i=1

Koszty odtworzenia elementéw scalonych
mozna okre$la¢ na podstawie jednego lub
kilku podobnych obiektéw budowlanych.

Sposob okreslania kosztu odtworzenia (wy-

tworzenia, budowy) obiektu nowego KO,

technikg szczegolowa.

= Identyfikacja robdt budowlanych dla kaz-
dego obiektu budowlanego.

= Ustalenie jednostek obmiarowych dla po-
szczegdlnych robot budowlanych.

= Obmiar poszczegélnych robét budowlanych
lub ich ustalenie na podstawie dokumenta-
¢ji lub innych dostepnych informacji.

= Ustalenie cen jednostkowych poszczegol-
nych robét budowlanych na podstawie
cennikéw lub na podstawie rynku budow-
lanego.

"  Okreslenie kosztéw wykonania poszcze-
g6lnych robét budowlanych.

= Zagregowanie poszczegolnych robét bu-
dowlanych do m jednorodnych elementow
budowlanych.

" Okres$lenie kosztéw poszczegdlnych ele-
mentéw budowlanych C;j.

= Okreslenie kosztu odtworzenia (wytworze-
nia) obiektu budowlanego jako sumy kosz-
tow poszczegdlnych elementéw budowla-
nych.

= Obliczenie kosztu odtworzenia (wytwo-
rzenia, budowy) nowego obiektu bu-
dowlanego KN, poprzez uwzglednienie
wspdtczynnika regionalnego W _cen robot
budowlanych

m
KOs = Wr Z Cj
j=1

7. Metody okreslania wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci.

7.1.

Wartos¢ odtworzeniowa obiektu budowlanego
WNO szacowana przy zastosowaniu metody
kosztow odtworzenia okreslana jest jako iloczyn
kosztu odtworzenia nowego obiektu KOo
i wspotczynnika zuzycia technicznego Wzt.

WNO =KOo - W,
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7.2.

7.3.

7.4.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8,6.

Wartos¢ odtworzeniowa obiektu budowlane-
go WNZ szacowana przy zastosowaniu me-
tody kosztéw zastgpienia okreslana jest jako
iloczyn kosztu zastgpienia nowego obiektu
KOz wedlug cen na dzien wyceny i wedlug
zadanej funkcji przez wspoélczynnik zuzycia
tacznego W, .
WNZ =KOz-W,,
Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabu-
dowanej okreslona metoda kosztow odtworze-
nia jest rowna:
WNO, = Wg+ WNO
Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabu-
dowanej okreslona metodg kosztéw zastapie-
nia jest rowna:
WNO,,=Wg+ WNZ

. Postanowienia dodatkowe

Przy ocenie stanu technicznego obiektu bu-
dowlanego nalezy uwzgledni¢ zasady utrzy-
mania obiektéw budowlanych zawarte w usta-
wie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U.z2018 r. poz. 1202 z p6zn. zm.).
Ocena zuzycia obiektu budowlanego, ele-
mentu budowlanego lub elementu scalonego
stanowi samodzielng czynnos¢ rzeczoznawcy
majatkowego.

Ustalanie kosztu odtworzenia powinno mie¢
zastosowanie, gdy wymaga tego przepis szcze-
golny, gdy wymagana jest rekonstrukcja istnie-
jacych obiektow (np. obiektow zabytkowych)
lub w innych uzasadnionych przypadkach.

W operacie szacunkowym nalezy zamiesci¢
zastrzezenie, iz ocena stanu technicznego
zamieszczona w tabeli zuzycia obiektu bu-
dowalnego nie stanowi jego ekspertyzy tech-
nicznej.

Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej
metodg kosztéw odtworzenia wykorzystuje si¢
wylacznie zuzycie techniczne.

Przy okreélaniu wartosci odtworzeniowej
metoda kosztow zastgpienia wykorzystuje sie
zuzycie taczne (techniczno-funkcjonalne).
Okreslony stopien zuzycia technicznego funk-
cjonalnego mozna wykorzysta¢ do analizy
oplacalnosci remontéw obiektéw budowlanych.
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