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1. Jakie sg podstawy prawne i metodyczne wyceny?

1.

5.
6.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r.
poz. 121 z pdézZniejszymi zmianami).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 22015 r., poz. 782 z p6Zniejszymi zmianami).

. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109
z p6zniejszymi zmianami).

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny obejmujace standardy zawodowe oraz noty
interpretacyjne, przyjete do stosowania przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw  Majatkowych  (PFSRM) w  granicach  niesprzecznych
z obowigzujgcymi przepisami prawa, jako zasady dobrej praktyki.

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, wyd. polskie, Warszawa 2011.
Europejskie Standardy Wyceny, wyd. polskie, Warszawa 2013.

2. Z jakich informacji cenowych i materialéw pomocniczych korzystano?

1.

J. Dabek: ,,Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna,
ekonomiczna i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczna” wyd. Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Wydawnictwa i informacje uzyskane z Kujawsko-Pomorskiego Osrodka Doradztwa
Rolniczego w Minikowie (http.//www.kpodr.pl) dotyczace kalkulacji rolniczych i cen
Srodkéw produkeji i ptodéw rolnych.

. Informacje dotyczace cen plodéw rolnych zawarte w Zintegrowanym Systemie

Rolniczej Informacji Rynkowej udostepnionego przez Ministerstwo Rolnictwa i
Rozwoju Wsi (www.minrol.gov.pl).

. Informacje rynkowe z lokalnego rynku gruntéw niezabudowanych uzyskane z analizy

rynku, w tym analizy aktéw notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci.

Informacje rynkowe dla okreslenia wysokosci strat w uprawach, zasiewach,
plantacjach kultur wieloletnich, nasadzeniach roslin uzytkowych i ozdobnych itp.
W tym m.in. dotyczace cen plodéw rolnych i kosztéw produkcji rolnicze;j.

3. Na jakg date dokonano wyceny?

Wyceny wykonano wedtug cen aktualnych na kwiecien 2015 r.

4. Jak okreslono warto$¢ stuzebno$ci przesylu?

Okreslenia wartosci stuzebnosci przesylu (Ws) dokonuje si¢ z wykorzystaniem
nastepujacej ogdlnej formuty:

Ws = WI + W2
W1=MxSouxS W2=Wi1xSpgxk
[obnizenie wartosci] [wynagrodzenie za dalsze korzystanie]
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gdzie:  Wj— wartos¢ rynkowa 1 m? gruntu bez infrastruktury,

Sou — powierzchnia o ograniczonym sposobie uzytkowania,

S — wspélczynnik zmniejszenia wartoéci gruntu w strefie ograniczonego
uzytkowania,

Wjj; — wartos¢ rynkowa 1 m” z infrastrukturg [¥; = W, * (1-S)],
Spe — powierzchnia pasa eksploatacyjnego (w tym przypadku tozsama

z powierzchnig o ograniczonym sposobie uzytkowania),

k — wspotczynnik wspotkorzystania.

Przyklad:

WARTOSC SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Warto$¢ rynkowa 1 ha gruntu (funkcjonalnej czgsci nieruchomosci) bez

infrastruktury - Wj 53 450,00 ztha
Powierzchnia o ograniczonym sposobie uzytkowania (powierzchnia
. . - _ 0,0687 ha
w obrgbie pasa technicznego przewodu o szerokosci 14,0 m) - Soy = Spe
Wspolczynnik zmniejszenia wartoéci funkcjonalnej czesci nieruchomosci 0.5
w strefie ograniczonego uzytkowania - § ’
Wg= Wjx Soy x S 1 836,00 zt

Wartoé¢ rynkowa 1 ha funkcjonalnej czesci nieruchomosci
z infrastrukturg (uwzgledniajgca obnizenie wartosci nieruchomosci) 53 010,00 zt/ha
-Wii=(W-Ws)/P

Wspdtczynnik wspétkorzystania z funkcjonalnej czgsci nieruchomosci
w strefie ograniczonego uzytkowania (pasie technicznym) przez 0,3
przedsigbiorstwo przesylowe - k

Wsz = "{i] X SpE x k 1 093,00 zl

Warto$¢ prawa stuzebnosci przesyhu Ws = W, + W, 2 929,00 zt

6. Jak okreslono wysokos$¢ odszkodowania za prognozowane szkody?

Przyjgto nastgpujace zasady wyceny szkod:

dla okreslenia wartosci szkéd w uprawach pelowych: Wartosé szkody przyjeto
w wysokosci réwnej pelnej wartosci plonéw; wartosé plonéw nie pomniejszano
0 nieponiesione koszty na ich uzyskanie. Odpowiada ono maksymalnej wielkosci
szkody — przy zatozeniu, ze powierzchnia zajecia zostata wylgczona z uprawy przez
jeden sezon agrotechniczny;

dla okreslenia wartosci szkéd na trwalych uzytkach zielonych: Wartosé szkody
przyjeto w wysokosci réwnej wielkodci przewidywanego plonu zielonej masy
w przeliczeniu na jednostki zbozowe i pomnozonej przez cene jednostki zbozowe]j
(niepomniejszonej o koszty zbioru). Odpowiada ono maksymalnej wielkosci szkody
— przy zalozeniu, ze powierzchnia zajecia zostala wytaczona z uprawy przez jeden
sezon agrotechniczny;

Okreslenie wysokosci wyﬁaéa;énla i odszkodowania: rurociag wody i solanki 7



SIGMA CAPITAL Spdlka Partnerska Rzeczoznawcow Majatkowych

— dla okreslenia warto§¢ szk6d zwigzanych z obnizeniem plonowania: Wielkos¢
obnizki plonéw okreslono przy uwzglednieniu rodzaju uzytku i wysokosci
plonowania;

—  dla okreslenia wartosci strat wynikajacych z koniecznosci wykonania rekultywacji
biologicznej: Wartos¢ strat okreslono jako sume¢ zwiekszonych nakladow
niezbednych do przywrdcenia poprzedniej produkcyjnosci gleby oraz dla uzytkéw
zielonych takze koszt odtworzenia runi,

—  warto$é strat wynikajacych z konieczno$ci usunigcia kamieni z pola, ktérych
pojawienie si¢ zwigzane jest z wykonaniem wykopow: Okreslono jako koszt
mechanicznego usunigcia kamieni z powierzchni pasa montazowego,

—  wartodé strat wynikajacych z niemoznos$ci uzytkowania cz¢sci pél poza pasem
montazowym ze wzgledu na brak mozliwosci dojazdu, zbyt malg powierzchni¢ do
zastosowania uprawy mechanicznej itp, na skutek prowadzenia prac budowlanych:
Okreslono w wysokosci réwnej pelnej wartoéci plonéw za jeden sezon
agrotechniczny,

— warto$é strat wynikajagcych z koniecznosci wylgczenia powierzchni gruntu
w granicach pasa montazowego przy wnioskach o unijne doplaty bezposrednie:
Okreslono wysokos$é utraconej jednolitej platnosci obszarowej (tzw. ,doplaty
obszarowej”) oraz z tytulu realizacji praktyk rolniczych korzystnych dla klimatu
i Srodowiska (tzw. ,,platnos¢ za zazielenienie™). Co do pozostalych platnosci maja
one charakter wybitnie indywidualny i niemozliwy do prognozowania na tym etapie
inwestycji. Powodem jest przede wszystkim réznorodno$¢ programéw oraz bardzo
zindywidualizowane kryteria przyznawania doptat. Wlasciciele nieruchomosci beda
mogli w tym przypadku zadaé¢ wyptlaty dodatkowego odszkodowania na podstawie
§ 6 ust. 3 umowy przedwstepne;j tj.: ,,W przypadku gdy wartosé szkody rzeczywistej
przekroczy warto$¢ szkody prognozowanej Udostgpniajacy moze zadaé wyplaty
odszkodowania uzupelniajacego. Cigzar udowodnienia wysokosci naleznego
odszkodowania spoczywa na Udostgpniajacym”. Wymaga to aby wlasciciel
nieruchomosci zglosit Inwestorowi fakt utracenia innych rodzajéw platnosci.

5. W jaki sposob ustalono przeznaczenie nieruchomosci i sposéb korzystania
Z nieruchomosci?

Zmniejszenie wartoSci nieruchomosci spowodowane planowanym pozostawieniem na
nieruchomosci urzadzen przesylowych, stanowiagce skladnik wynagrodzenia za
ustanowienie stluzebnosci przesylu szacowane jest przy uwzglednieniu przeznaczenia
nieruchomosci wynikajagcego z planu zagospodarowania przestrzennego lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie ustalono dla
funkcjonalnej czgsci dziatki, rozumiang jako fragment dziatki przez ktory planowany jest
przebieg projektowanej infrastruktury.

Odszkodowanie za szkody na nieruchomosci powstale na skutek czasowego zajecia
nieruchomosci zwigzanego z realizacjg inwestycji infrastrukturalnej szacowane jest przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci.
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6. Co wplywa na warto$¢ rynkowg nieruchomosci?

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci rolnej zalezy od jej lokalizacji, sasiedztwa, klasy
bonitacyjnej, stopnia kultury rolnej, sposobu uzytkowania gruntéw, jakosci dojazdu oraz
uksztattowania powierzchni gruntu. Ponizsza tabela przedstawia opis poszczegélnych
wyzej wymienionych cech rynkowych.

Lp | Cecharynkowa Opis cechy

L Wszystkie nieruchomoéci polozone sg miejscowosciach
I | Lokalizacja o podobnym charakterze

Wszystkie nieruchomosci polozone sg w sgsiedztwie
2 | Sasiedztwo rozproszonej zabudowy zagrodowej i gruntéw
uzytkowanych rolniczo

Dobra — grunty z przewagg klasy II1

3 | Bonitacja Srednia — grunty z przewaga klasy IV

Slaba — grunty z przewaga klasy V i VI

4 Stopien kultury Wszystkie nieruchomosci utrzymywane sg w wysokiej
rolnej kulturze rolnej

Korzystny — grunty orne, sady i grunty inne otaczajgce

; SP;tskéb ) grunty orne (np. rowy melioracyjne na gruntach ornych)
uzytkowania
gruntéw Malo korzystny — uzytki zielone i grunty inne otaczajace

grunty orne (np. rowy melioracyjne na uzytkach zielonych)

Korzystny — bezposredni dojazd drogg o nawierzchni

asfaltowe;j

6 | Jakosé dojazdu Srednio kprzystny — bezposredni dojazd drogg o nawierzchni
szutrowej
Mato korzystny — bezposredni dojazd drogg o nawierzchni
gruntowej
Korzystne — dziatka ptaska

7 | Uksztaltowanie ey oo korzystne — dziatka lekko nachylona

powierzchni

Malo korzystne — uksztalttowanie dziatki zréznicowane

Okreslenie wysokosci wynagrodzenia | odszkodowania: rurociag wody i solanki a A 7
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INFORMACJA O WIELKOSCIACH PRZYJETYCH DO WYLICZEN - STR. 1

Okreslone wielkoSci do kalkulacji wynagrodzenia za stuzebno$é przesylu — ZA 1 HEKTAR

Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci.

Na terenie gminy Lubient Kujawski wartosci nieruchomosci
mieszcza si¢ w przedziale przedstawionym obok,

w zalezno$ci od ich cech rynkowych

38200 - 63 600 zt/ha

Wspotczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci w pasie

technicznym 0.5
Wspotczynnik wspotkorzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorstwo przesylowe w pasie technicznym 0,3

urzadzenia

Okreslone wielkosci do kalkulacji odszkodowania za szkody
na gruntach ornych w pasie montazowym — ZA 1 HEKTAR

strata pozytkow w I sezonie agrotechnicznym 7 298,00 zt/ha
obnizenie plonowania w kolejnych latach 18 245,00 zt/ha
koszt wykonania rekultywacji biclogicznej 5 210,00 zt/ha

koszt usunigcia kamieni 3 780,00 zt/ha

strata doplaty bezposredniej za powierzchnie gruntu

wylaczong z produkcji (w granicach pasa montazowego) 750,00 zt/ha

razem szkody na gruntach ornych 35 283,00 zl/ha

Okreslone wielkoSci do kalkulacji odszkodowania za szkody
na uzytkach zielonych w pasie montazowym — ZA 1 HEKTAR

strata pozytkow w | sezonie agrotechnicznym 5 772,00 z¥/ha
obnizenie plonowania w kolejnych latach 8 658,00 zt/ha
rekultywacji, usunigcia kamieni i odnowienia runi 6 560,00 zt/ha
strata doplaty bezposredniej za powierzchnie gruntu
. ' 750,00 zt/ha
wylaczong z produke;ji (w granicach pasa montazowego)
razem szkody na uzytkach zielonych 21 740,00 zl/ha

Okreslone wielko$ci do kalkulacji odszkodowania za szkody
poza pasem montazowym —ZA 1 HEKTAR

strata pozytkow w I dla gruntéw ornych (wraz ze

sezonie agrotechnicznym strag‘:iop{aty beyzpogredniej) 8 048,00 zl/ha
poza pasem montazowym,

na czesci dziatki dla trwatych uzytkéw

wylaczonej z powodu zielonych (wraz ze stratg 6 522,00 zVha
prowadzenia rob6t doplaty bezposredniej)

Okreslenie wysok_osici wynagrbdzenia i odszkodowania: rurociag Wody i solanki - karta nieruchomosci
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INFORMACJA O WIELKOSCIACH PRZYJETYCH DO WYLICZEN — STR. 2

Przyjeta struktura zasiewéw do kalkulacji wielkosci odszkodowania

Zboza 50%
Kukurydza 25%
Rzepak 5%
Buraki cukrowe 20%

Przyjeta produktywnosé i ceny plodéw do kalkulacji wielkosci odszkodowania

Zboza: ziarno 7,00 t/ha 740,00 zi/t
Zboza: stoma 7,00 t/ha 200,00 zl/t
Kukurydza: ziarmo 8,50 t/ha 700,00 zi/t
Rzepak: ziarno 4,80 t/ha 1750,00 zt/t
Buraki cukrowe 60,00 t/ha 175,00 zi/t

Wielkosci przyjete do kalkulacji kosztu rekultywacji do odszkodowania

Rok Rodzaj prac/nakladéw Pracochlonno$é / dawka Ce(nz ’:/i.':g::::::;)wa
obornik 40,00 | t/ha 40,00
Obornik rozrzutnik obornika 4,00 | h/ha 190,00
agregat uprawowy 2,00 | h/ha 150,00
nasiona 10,00 | kg/ha 25,00
Naw6z zielony siewnik 2,00 | h/ha 120,00
agregat uprawowy 2,00 | h/ha 150,00
Wapnowanie Wwapno magnezowe 10,00 | t/ha 130,00
rozsiewacz wapna 4,00 [ h/ha 115,00

Wielko$¢ przyjete do kalkulacji utraconych

plonéw ze wzgledu na obnizenie plonowania

Rok Wielko$¢ obniZenia plonowania
Pierwszy 80%
Drugi 65%
Trzeci 50%
Czwarty 35%
Pigty 20%
Sz6sty 10%
Wielkosci przyjete do kalkulacji kosztu usunigcia kamieni
Rodzaj prac/nakladéw Pracochlonno$¢ Ce(l; ‘:/geeg::::::)wa rz:‘:;;: ;:::t(’;s:;)
STONEBEAR SB 4000 6,00 | h/ha 210,00 1260,00

Okreslenie wysokosci wyné}}rodzenia i odszkodowania: rurociag wody i solanki - karta nieruchomosci
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