STANDARD V.8.

ZASADY OKRE SLANIA WARTO SCI SZKOD SPOWODOWANYCH BUDOW A
INFRASTRUKTURY PODZIEMNEJ | NADZIEMNEJ

1. Przedmiot izakres stosowania standardu.

1.1. Standard okéta zasady wyceny szkdéd mt§owych spowodowanych budgw
lub istnieniem infrastruktury podziemnej i nadziejrstuwzacej do przesytania
ptyndw, gazow, energii i innych czynnikOw oraz infeacji.

Standard odnosi sitylko do tych przypadkéw, w ktérych wprowadzenie
infrastruktury technicznej nie powoduje koniecariowykupu nieruchongei
lub jej czsci przez widciciela infrastruktury.

1.2. Standard reguluje zasady dlkaaia wartéci szkéd wyradzonych budow i
eksploatagy podziemnej i nadziemnej infrastruktury techniczrndlp potrzeb
przewidzianych w przepisach ustawy o gospodarceici®madaciami i innych
ustaw i nie narusza zasad ustalania odszkofimkesslonych w tych ustawach.
Standard stosujeesiv szczegdlnéci do okrélania wartdci szkod dla ustalenia
odszkodowa przewidzianych w przepisach dotycych ochronysrodowiska
oraz ochrony gruntow rolnych ideych, a take w innych przepisach.

Standard jest stosowany do odemia wartédci odszkodowa
(zaddc¢uczynienia) za szkody jakie ponosi wdiel, uzytkownik wieczysty lub
posiadacz innego prawa rzeczowego lub zohpaviiowego (np. dzieawca).

1.3. Do podziemnej i nadziemnej infrastruktury technicznej, w szczegdiod
zalicza st:
a) rurociagi do przesytania ptynow: wodyciekdéw, paliw i innych,
b) rurociagi do przesylania gazéw: gazu ziemnego, gazéw tdobitznych,
pary i innych,
c) linie kablowe do przesytania enerqii,
d) linie kablowe do przesytania informacii,
e) kanaly i tunele zbiorcze sieci infrastruktury teiciznej.

1.4. Okrglanie wartdci poniesionej szkody jest realizowane dla gaghcych
celow:
a) prognozowania skutkbw dla potrzeb wyboru wariantgwzebiegu
infrastruktury;
b) ustalenia wynagrodzenia w drodze umowy za wyzora Szkod;
c) ustalenia wysokgi odszkodowania z tytutu zaistnienia szkody.

1.5. Szkody i odszkodowania



2.

Szkoda majkowa powstaje w wyniku zdariae (np. budowy), ktore g
powoduf i z ktorymi faczy sk obowizek jej naprawienia.

Szkoda stanowi uszczerbek w stanie mgtkowym poszkodowanego
spowodowany wybudowaniem infrastruktury.

Wynagrodzenie lub odszkodowanie za szkodyatkaejve na nieruchonioi

obejmuje:

a) zadacuczynienie za straty jakie poniost wihaglaj nieruchomécia, w tym
za zmniejszenie warfoi nieruchoméci spowodowane wybudowaniem
infrastruktury,

b) rekompensatza utracone korzgi, ktore wtadajcy mogtby uzyska gdyby
nie budowano infrastruktury (zniszczenie, utrata iszkodzenie prytkow
i czesci skladowych gruntu).

1.6.Do szkdédspowodowanych budawi istnieniem infrastruktury pod i nadziemnej
naleza:

1.6.1. utrata paytkéw z nieruchoméci w okresie od rozpoezia budowy
do oddania nieruchomda uzytkownikowi do dalszego korzystania,
w tym :

a) utrata paytkow w | roku,

b) straty spowodowane niemowoscia  korzystania @z
nieruchoméci w okresie dlaszym ni jeden sezon
wegetacyjny;

1.6.2. pogorszenie warunkow korzystania z nieruchérhow okresie
trwania inwestycji;

1.6.3. trwate lub przejciowe (w okresie dochodzenia do pierwotnego
poziomu produkcyjnego - w tzw. okresie leczeniayjamniejszenie
wartasci uzytkowej nieruchomeci;

1.6.4. straty w paytkach z nieruchomwi spowodowane wprowadzeniem
naziemnych elementéw infrastruktury pod i nadzigm(&upy
podtrzymuace,  stupki  sygnalizacyjne,  punkty czerpalne,
odpowietrzniki, zasobniki, szafki telekomunikacyjneraz inne
elementy), z ktérymi nie wie sk zmiana wlasni gruntow, itp.;

1.6.5. zmniejszenie warkei nieruchoméci z tytutu

a)trwalego ograniczenia w  sposobie  korzystania <z
nieruchomeci,

b) zmiany dotychczasowej funkcji nieruchofod (wedtug
przeznaczenia w planie miejscowym) na fugkojmniejszej
wartasci (na rolmy lub lesna).

Szczegolne cechy wyceny szkod.



2.1. Zastg i zakres powstatych szkdd jest uzaleny od:

a) rodzaju infrastruktury podziemnej (wodnej , kanadiginej, gazowej, paliw
ptynnych, cieptowniczej, elektroenergetycznej, kelmunikacyjnej i
innych) lub nadziemnej (elektroenergetycznej, tefeldnikacyjnej i in.),

b) parametrow technicznych infrastruktury (rodzajui ligrednicy, itp.),

c) technicznych aspektow przebiegu procesu inwestgggn (sposéb
uktadania lub rozwieszania przewodéw, forma ¢bgkas¢ wykopu lub
rodzaj stupéw napowietrznych,etlokas¢ lub wysokad¢ montau, itp.),

d) czasu trwania procesu inwestycyjnego (jeden lubeceyi cyklow
produkcyjnych),

e) okresu rozpocgia i  zakaczenia  procesu inwestycyjnego
(uwzglkdniajacego m.in.. fag cyklu produkcyjnego),

f) sposobu aktualnegozytkowania nieruchomii (funkcji w mpzp. i stanu
zagospodarowania)

2.2. Liniowy charakter infrastruktury przebiegzgj przez nieruchomsoi o r&znym
przeznaczeniu, #hym wytkowaniu i r&nej intensywnéci uzytkowania
powoduje konieczri wydzielaniajednorodnych obszaréw wykorzystania
nieruchomaosci i stosowania do nich odgbnych procedur szacowania(z
uwzglkdnieniem indywidualnych warunkow).

2.3.R@ne rodzaje szkdd wygiujacych na tej samej nieruchodmd wymagaj
zastosowania ogbnych sposobow okékenia ich wielkdci (patrz pkt. 1.6).

2.4. Do okrélenia wielkagci szkody naley wykorzysta& zrodta informacji okrélone
w art. 154 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospadareruchomgciami, a
ponadtozrodia szczegodlne do ktérych nade

a) projekty techniczno-budowlane,

b) plany realizacyjne inwestycji,

c) oceny oddziatywania inwestycji seodowisko,

d)ekspertyzy i pomiary specjalistyczne dla  ustaleniaakresu
powierzchniowego oddziatywania wdzen infrastruktury technicznej,

e) instrukcje i przedmiotowe normy techniczne budowfyastruktury,

f) dane z érodkéw doradztwa rolniczego,

g) mapy glebowo-rolnicze,

h) plany uradzenia lasu,

i) dane z monitoringérodowiska przyrodniczego,

J) monitoring rynku,

K) ustalenia z oghlzin nieruchoméxi,

Ogolne zasady wyceny szkod.



3.1.Wielkos¢ szkody powinna by okrelana wedlug stanu przedmiotu szacowania
na dzié zaistnienia szkody (lub przewidywadat wejscia inwestora) i cen z
daty ustalania odszkodowania (przy stratach plonéwa da¢ otrzymania
spodziewanego plonu).

3.2.W niektérych przypadkach realizacji inwestycji #eo wystpi¢ potrzeba
wykonania dwoch wycen:
a)wstepnej — do prognozowania szkéd przed sogm inwestora na
nieruchomé¢ — wowczas nalg/ przyjmowa stan nieruchomimi wedtug
przewidywanej daty wégia inwestora na nieruchogtlub daty wskazanej
przez inwestora, oraz
b) koncowej, obejmujcej wycer szkdd po zak@czeniu procesu
inwestycyjnego.
W wycenie wstpnej naley okresla¢ tylko szkody wymienione w pkt. 1.6.1.a
oraz 1.6.2.

3.3.W trakcie realizacji inwestycji m® wystpi¢ potrzeba wyceny dodatkowych
szkod spowodowanych zmiarustalonego przebiegu prac budowlanych (np.
okresowego zafia wigkszej powierzchni gruntu hiprzewidzianej w projekcie)
lub wystpienia nieprzewidzianych zdarzénp. zalanie nieruchomoi).

3.4.Zaskg wyskpowania poszczegolnych rodzajow szkdd powinietilstalany:
a) przy wycenie wsfpnej - na podstawie projektu technicznego,
b) przy wycenie ostatecznej - na podstawie faktyczresgagu wystpowania
szkody.

3.5. Poszczegodlne rodzaje szkgddnoszone do nagtujacych pasow terenu:
3.5.1. pas trwalego ograniczenia w sposobie korzystaniarzichoméci - pas
lokalizacji infrastruktury wraz z obszarem ochrobgzpdredniej (w
ktorym  wystpuje reglamentacja sposobdéw  korzystania z
nieruchoméci) - do okrdlenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.5.a.,

3.5.2. pas budowy - to pas, w ktorymedrzie umieszczona infrastruktura,
odktadany grunt z wykopu oraz pas transportu i @ant do okrélenia
szkody wymienionej w pkt. 1.6.1. W pasie tym aglevyodrebnic:

a) pas wykopu - pas naruszenia uktadu warstw gruntbwy do
okreslenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.3.,

b) pas sktadowania gruntu - pas gromadzenia humusartwicy -
ewentualnie do okéenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.3.,

C) pas pomocniczy - pas transportu i manta- ewentualnie do
okreslenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.3.



3.5.3.

3.5.4.

pas (stref) ochrony funkcyjnej - pas reglamentacji funkcjieieu - do
okreslenia szkody wymienionej w pkt. 1.6.5.b.,

czes¢ nieruchoméci dla ktérych nagpito pogorszenie warunkoéw
gospodarowania (gorsze roztogi pél, objazdy, okresbraki dos{pu )
— do okrélania szkody wymienionej w pkt. 1.6.1.

3.6. Dokumentowanie stanu nieruchawiodo wykonania wyceny szkod musidy
szczegoblne staranne. Wymagane jest tu gpaenie protokolu stanu
nieruchoméci wraz z dokumentagj fotograficzry. Protokdt powinien b§
podpisany przez wigiciela, uzytkownika nieruchonmsxi lub powotan komisg.

4. SzczegOtowe zasady wyceny poszczegoélnych szkéd.

4.1.0kreslanie wartosci utraconych pazytkdw z nieruchomasci.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

Szkody zwizane z utrat pozytkbw z nieruchoméci map charakter
przegciowy i odszkodowanie powinno obejmotvakres od wejcia
inwestora na nieruchond® do czasu zwrotu nieruchosw w stanie
mozliwym do prowadzenia produkciji.

W przypadku gdy okres braku iaosci korzystania z nieruchorioi

jest dhzszy niz jeden sezon agrotechniczny, rngl®sobno wycert

a) szkody powstate w sezonie zniszczeniaypkdw,

b) szkody z tytutu braku nmiwosci korzystania z nieruchordoi w
okresie dlaszym ni jeden sezon agrotechniczny.

Poziom cen produktéw do o#lenia odszkodowania nate
przyjmow& z daty przewidywanej ich sprzega(z daty, w ktorej plony
bylyby sprzedane gdyby nie byly zniszczone).

Przy okr@daniu wartdci utraconych paytkbw naley przestrzega
zasady rozdzielrioi okreslania szkod w zalaosci od rodzaju paytku.

Do gtéwnych typow utraconychzybkow naleza:

a) pozytki w uprawach polowych (na gruntach ornych - wezaosci od
rodzaju uprawianych &in: okopowe, zbga, warzywa w uprawach
polowych itd.),

b) pozytki na wytkach zielonych @kach i pastwiskach),

c) pozytki na plantacjach kultur wieloletnich,

d) pozytki w lasach i zadrzewieniach,

e) pozytki w ogrodach dziatkowych, zieleach, ogrodach ozdobnych i
przydomowych, szkétkach itd.,



f) pozytki wynikajace z eksploatacji kopalin,
g) pozytki utracone z powodu braku mlovosci korzystania z
nieruchomeci.

4.1.6. Przy wycenie szkod z tytutu utraconychzypkow w uprawach
polowych i plantacjach kultur wieloletnich naje wykorzysta
uregulowania standardu V.4 ,Wycena nieruchéonoolnych”.

4.1.7. Przy wycenie szkdd na trwatyctytkach zielonych naley uwzgkdnic:
a) rodzaj uytku,
b) warunki wilgotnégciowo — glebowe,
c) sktad gatunkowy runi (typ florystyczny),
d) zadarnienie powierzchni,
e) stan zagospodarowania,
f) jakos¢ i terminowad¢ wykonanych zabiegow pratotechnicznych,
g) wielkos¢ plonu,
h) wyposaenie w uradzenia techniczne (meliorag)
i) przebieg warunkéw pogodowych,
J) termin prowadzenia inwestycji liniowych itp.

4.1.8. Wysoké¢ odszkodowania na trwatychzytkach zielonych powinna
odpowiadé:

a) wartasci przewidywanych plonow zielonej masy lub sianadiug
cen przygtych w obrocie rynkowym po odliczeniu waftd nie
poniesionych naktadéw na ich uzyskanie oraz

b) kosztom wykonanych czynia pratotechnicznych (tych, ktorych
okres zwrotu - oddziatywania jest diry niz do uzyskania jednego
plonu).

4.1.9. Warté¢ szkdd na trwatych aytkach zielonych nale okresli¢ wedtug
nastpujacych zasad:
a)gdy szkoda nagpita w roku zagospodarowania zyiku (w
pocatkowej fazie rozwoju traw) - poprzez ustalenie WwBLi
poniesionych kosztow wg cen aktualnie obgaumjacych ,
b) gdy szkoda nagpita w latach petnegoaytkowania &k i pastwisk:

- poprzez ustalenie waid przewidywanych plonéw siana lub
zielonej masy wg cen ksztaltglych s¢ w obrocie rynkowym,
albo

- wg wartgci paszowej zbioru, to znaczy przez ckeaie
przewidywanego plonu zielonej masy, przeliczeniujeunostki



przeliczeniowe: pokarmowe (owsiane) Ilub zbee |
pomnaeniu przez cepjednostki owsianej,dulz zbazowej,

- w obydwu przypadkach nate dodatkowo uwzgidni¢ koszty
prac pratotechnicznych proporcjonalnie do nie wykstanego
okresu ich dziatania.

4.1.10. Szkody w paytkach z laséw i zadrzewienalezy wycent:
a)w przypadku istnienia sortymentowzytkowych drewna - jako
wartas¢ rynkowa drewna znajduagcego st w tym drzewostanie, lub
b)w przypadku braku sortymentowzyikowych lub gdy wart&e
drewna maliwego do pozyskania jestasiza od wytaonych kosztow
- jako koszty zalesienia i pignacji drzewostanu.

4.1.11. Szkody w ziefeach, ogrodach ozdobnych, przydomowych, itd. yale
wycenk:
a) gdy zniszczenie nagiito w roku zalgenia - jako koszty zwzane z
ich zal@eniem,

b) gdy zniszczenie nagiito w trakcie ich istnienia - jako koszty
zabiegbéw uprawowych, nawenia mineralnego i zakupu mieszanki
traw gazonowych lub &in ozdobnych oraz koszty pignacji do
czasu uksztattowania podobnego do stanu przed czeisiem
(trwatego zadarnienia).

4.1.12. Szkody w pogtkach wynikagce z braku maiwosci eksploatacii
kopalin powinny réwnéa sig utraconemu dochodowi wdeiciela z
powodu nieménasci eksploatacji ztd w filarze ochronnym. Utracony
dochod whaciciela jest rowny warkei rynkowej materiatu handlowego
mozliwego do uzyskania z filaru ochronnego, pomniefggoo koszty
wydobycia, sortowania, sprzegaoraz czs¢ optaty koncesyjne;.

4.1.13. Szkody w pgtkach utraconych z powodu braku #ievosci
korzystania z nieruchonda odnosz sie do przypadkéow:

a) przy uprawach polowych — gdy zaje terenu nagpito przed
rozpoczciem cyklu agrotechnicznego lub trwato i) niz jeden
sezon agrotechniczny,

b) przy plantacjach kultur wieloletnich - gdy okrege¢zaa jest diiszy
niz czas jaki plantacja kultury wieloletniej miatsszeze istnié (od
momentu zajcia gruntu do kaca trwania plantacji)

4.2. Wycena szkdéd z powodu zmniejszenia zdol&ci produkcyjnej w okresie
porekultywacyjnym



4.2.1. Okres dochodzenia gleby do petnej zdahprodukcyjnej zalgy od:
a) stopnia naruszenia podglebia,
b) zniszczenia gleby, oraz
c) jakosci wykonanej rekultywacii.

4.2.2. Oszacowanie wielkei obniki plonébw ma@na wykong dwoma
sposobami:

a) przez porownanie wydajnosci gleby z pasa zajtego pod
budowe i z powierzchni gruntow poza pasem montzowym.
W tym przypadku poréwnanie takie naje wykonywa
corocznie przez kilka sezonéw agrotechnicznych adaxxzeniu
budowy uradzenia podziemnego.

b) przez empiryczne ustalenie jednorazowej “"szkody
ryczattowej", obejmujce] skumulowas, kilkuletnia obnizke
plonéw dla pasa zéiego pod budow urzadzenia podziemnego.
Zaktada st przy tym coroczs, sukcesywa poprawe plonowania

gleby.

4.3.Wycena szkéd w paytkach spowodowanych wprowadzeniem naziemnych
elementow infrastruktury nad i podziemnej.

4.3.1. Szkody w poytkach wysgpuja na skutek ustawienia na gruncie rolnym
stupbéw trakcyjnych, stupkow znacznikowych, kolumgdmuchowych,
studzienek rewizyjnych, etc. Uidzenia te powodajstraty plonoéw na
skutek:

a) wystapienia powierzchni gruntu catkowicie wagizonej z
produkciji (powierzchni gruntu zgego przez naziemne elementy
infrastruktury z pasenmgsiedztwa),

b) wystapienia powierzchni zmniejszonego plonowania w akoli
ustawienia elementdw naziemnych z powodu niedoldpdn
uprawy, usadowieniagichwastéw, utrudnieprzy mechanicznej
uprawie gruntu itp.

4.3.2. Szkody z tego powodu nalewycent:

a) jako skapitalizowasm wartas¢ utraconego dochodu, dodatkowych
kosztéw (np. zwalczania chwastow) zmanych z powierzchai
dotknieta skutkami istnienia tego wdzenia, albo

b) jako rownowarté¢ rynkowa powierzchni gruntow wyczonych
z produkcji (grunty zafe przez infrastruktgr oraz grunty
zmniejszonego plonowania przeliczone na powierzhoi
zerowej produkcji - tzw. strat brzegowych) — uwagi
komentarzu.

4.4.Wycena zmniejszenia giwartosci nieruchomasci.



4.4.1.

4.4.2.

4.4.3.

Zmniejszenie wardoi nieruchoméci wynika z:
a) powstania trwalego ograniczenia w sposobie |gtazya z
nieruchomdci, ktére jest zwgzane z:

- istnieniem obcego elementu w nieruchdmolub nad
nieruchomecia,

- wystepowaniem utrudnie przestrzennych w
gospodarowaniu, wynikagych z wysg¢powania
“Swiadkdéw” przebiegu infrastruktury,

- stworzeniem potencjalnego zagenia bezpieczestwa
wiasciciela i jego mienia,

- mozliwoscia wejscia  wiaciciela  infrastruktury na
nieruchomeé¢ w celu konserwacji uedzean lub usungcia
awarii,

- reglamentag dotyczca upraw sadowniczych i sadzenia
innych drzew

b) koniecznécia zmiany funkcji nieruchomai w pasie budowy
infrastruktury i w pasie ochronnym .

Trwate ograniczenie w sposobie korzystanianiegruchoméci
powoduje zmniejszenie wakm nieruchomeci rolnej lub léne; w
pasie eksploatacyjnym. Wielkoszkody okréla sk z zalenosci:

W=S xWxP

gdzie:

Zw - wielkos¢ szkody, odpowiadaga zmniejszeniu siwartaci
nieruchomgci,

S - wspotczynnik zmniejszenia wastd nieruchomeci,
okreslony na podstawie analizy rynku lokalnego a w
przypadku braku danych rynkowych przyjmowany z
przedziatu od 0,15 do 0,20 aeznie,

W - wartas¢ rynkowa jednostki porownawczej,

P - powierzchnia pasa eksploatacyjnego.

Szkoda z tytutu zmiany funkcji w pasie octmgm infrastruktury.

Wielkos¢ szkody z tytutu zmniejszenia waftd nieruchoméci w
zwiazku ze zmiaa jej funkcji w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennegaytkowania jest rowna tdicy
wartasci rynkowej gruntu dla dotychczasowej funkcji zgeflre
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennegmowe]
funkcji wymuszonej przez lokalizagj infrastruktury nad i
podziemne,;.



Nota redakcyjna dotyczca opracowania i rozpowszechnienia Standardu V. 8

5.1. Zalozenia do Standardu opracowat Zespor Ryszard Cymernderzy
Dabek, Kazimierz Grabowski, Zbigniew Grzelecki, Da@u Konieczny,
Michat Kosmowski, Ryszar8liwinski, Tomasz Telega, Janina Zawadzka.

5.2. Opracowania Standardu dokonano w zespolgmznt Bojar, Wactaw
Baranowski , Ryszard Cymerman, Zdzistaw Matecki,mész Telega,
Mieczystaw Prystupa.

5.3. Standard zostat uchwalony przez Radajowa PFSRM w dniu 10 stycznia
2002r. i whczony do zbioru Standardéw Zawodowych RzeczoznawcOw

Majatkowych jako opracowanie pierwsze dla tematu.

5.4. Standard wchodzi vycie z dniem 1 lipca 2002 r.



