1. Komentarz do pkt. 3.5

KOMENTARZ DO STANDARDU V.8

ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI SZKOD
SPOWODOWANYCH BUDOWA INFRASTRUKTURY
PODZIEMNEJ I NADZIEMNEJ
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2. Komentarz do pkt. 3.6.

W protokole nalezy poda¢ doktadny opis stanu nieruchomos$ci w odniesieniu do:
gruntu — przeznaczenie gruntu, przy rolnych i le$nych - dane o przydatnos$ci
rolniczej, sktadzie mechanicznym, uksztaltowaniu rzezby,

a)

b)

budynkow, budowli 1 urzadzen — o ich rodzaju, technologii wykonania,
wymiarach, stanie technicznym 1 inne istotne dane,

roslin — dane o rodzaju ros$lin, ich stanie zdrowotnym 1 wegetacyjnym, stanie
agrotechnicznym i poprawno$ci uprawowej,

wod — dane o stanie warunkéw wodnych,

76z kopalin — dane o rodzaju i stanie udokumentowania wystepowania

kopalin




3.

Komentarz do pkt. 4.1.5.

a) Szkody w uprawach polowych.

b)

Odszkodowanie za zniszczone zasiewy 1 uprawy ros$lin jednorocznych nalezy
szacowa¢ wedlug zasad stosowanych przy wywlaszczaniu nieruchomosci,
czyli wedlug przewidywanych plonow i cen ksztaltujacych si¢ w obrocie
rynkowym, zmniejszajac je o warto$¢ nie poniesionych naktadow koniecznych w
zwiazku ze zbiorem tych plonéw.

Wielkos¢ przewidywanych plondow nalezy rozumie¢ jako sumg prognozowanych
plonow glownych i1 pobocznych w okresie zbiorow.

Ceny ksztaltujace si¢ w obrocie rynkowym nalezy rozumie¢ jako
prognozowane ceny produktéow tego samego rodzaju i1 typu w okresie ich
plonowania. Prognoza plonéw 1 cen powinna wynika¢ z danych
zarejestrowanych w poprzednim okresie plonowania.

W przypadku znaczacego wzrostu wielkosci faktycznych plonéw 1 cen,
stwierdzonych w okresie zbioréw, w stosunku do wielkos$ci prognozowanych,
szacunek odszkodowania nalezy przeprowadzi¢ ponownie przy uwzglednieniu
zaistniatych roznic.

Pozytki na uzytkach zielonych.

Uzytki zielone trwale sa to tereny stale zadarnione, porosnigte wieloletnia
ro$linnoscia trawiastozielna uzytkowane ko$nie, pastwiskowo lub zmiennie
ko$no-pastwiskowo.

Pratotechnika to catoksztalt zabiegoéw zwiazanych z uprawa tak i pastwisk, ich
uzytkowaniem i pielggnowaniem.

Szkody na plantacjach kultur wieloletnich.

Odszkodowanie nalezy rozumie¢, zgodnie z ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, jako koszty zalozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu
pierwszych zbiorow oraz wartosé utraconych korzysci w okresie od dnia jej
zajecia do dnia zakonczenia petnego plonowania.

Warto$¢ strat dla nowo zalozonej plantacji, przed pierwszymi plonami, jest
réwna kosztom jej zalozenia i pielggnacji.



Warto$¢ utraconych pozytkow nalezy uwzglednia¢ po zaistnieniu pierwszych
zbiordéw z plantacji.

W przypadku zniszczenia produkcji w szkolce sadowniczej straty nalezy
oszacowa¢ metoda kosztowa badz dochodowa, w zaleznos$ci od rodzaju i stopnia
rozwoju roslin.

d) Pozytki w ogrodach dziatkowych, zielencach, ogrodach ozdobnych i
przydomowych, szkotkach itd.

W zalezno$ci od sposobu uzytkowania i1 potozenia rozrdéznia si¢ nastgpujace

rodzaje trawnikow:

- ozdobne: dywanowe, parkowe 1 fakowe,

- sportowe (do pitki noznej, hokeja, tenisa),

- rekreacyjne (relaksowe),

- zadarnienia terendw trudnych (skarpy, nasypy, pasy autostrad, rowy
melioracyjne, parkingi, itp.),

- zadarnienia terenéw zdegradowanych przez dziatalno$¢ cztowieka (hatdy po
kopalinach, wysypiska $mieci, odpady poprzemystowe).

Trawniki w zalezno$ci od przeznaczenia, wymagaja rdéznego przygotowania
gleby, wlasciwego doboru gatunkéw 1 odmian traw, gestosci wysiewu nasion oraz
sposobu pielegnowania

Komentarz do pkt. 4.1.12.

Wymiary i zasob ztoza nie podlegajacego eksploatacji w filarze ochronnym ustala si¢
na podstawie dokumentacji geologiczne;j.

Nalezy rowniez uwzgledni¢ koszty posrednie zwigzane z utrzymaniem zaplecza
bazy produkcyjnej, ochrong ztoza itp.

Komentarz do pkt. 4.1.13.

W podanych w standardzie przypadkach wielkos¢ szkody powinna odpowiadac
wielkosci ,,nadwyzki bezposredniej]” obejmujacej dochod czysty 1 koszty wlasne
ponoszone przez producenta.

Wielko$¢ utraconego dochodu rolniczego jest rowna wartosci produkcji (warto$¢
plonu gtéwnego 1 pobocznego), pomniejszonej o obce koszty produkcji (koszty
zabiegdw agrotechnicznych, materiatu siewnego, nawozoéw, transportu, robocizny
najemne;j itp.).



Wycena szkody w sposob szczegolowy:

W tym przypadku nalezy okresli¢ wielkos¢ szkody jako rowna utracie pozytkow z
powierzchni zajgtej przez infrastrukture, obliczone jak dla roslin uprawianych na
calym polu, z ktérego zostat zajgty pas pod infrastrukturg.

Dotyczy to sytuacji, gdy uprawa na polu, z ktorego zostal wycigty pas pod
infrastrukturg jest prowadzona zgodnie z wcze$niejszymi planami agrotechnicznymi
— zgodnie z rotacja ptodozmianu w mysl zasad racjonalnej agrotechniki.

Nie moze to by¢ roslina uprawiana tylko w roku ustalania odszkodowania i
tylko w bezposrednim sasiedztwie infrastruktury, tylko na catym polu
ptodozmianowym.

Okreslenie na catym polu odnosi si¢ do pdl duzych i1 przypadkow gdy obszar zajgty
pod infrastrukturg nie przekracza 10% calego pola.

Wycena szkody w sposob uproszczony (gdy wystepuje zgodnos¢ interesow
inwestora i uzytkownika)

Ustalanie odszkodowania w sposdb uproszczony moze odbywacé si¢ kilkoma
metodami. Wybdr powinien zaleze¢ od sytuacji wystepujacej w terenie.
a) Metoda pola zastgpczego

W tej metodzie zaktada sig, ze rolnik przeniesie swoje uprawy na pole zastepcze
wydzierzawione od innego wilasciciela. Nalezy wowczas wyszuka¢ w poblizu
pole o podobnych walorach produkcyjnych i uzgodni¢ z wilascicielem czynsz
dzierzawny.

Wysoko$¢ odszkodowania powinna odpowiada¢é wysokosci uzgodnionego
czynszu, ewentualnie powigkszonego (w skrajnych przypadkach) nawet o 50% z
tytulu lokalizacji pola zastgpczego. Z reguly koszty dzierzawy (czynszu) nie
przekraczaja 20% warto$ci gruntu.

b) Metoda koszyka upraw

W metodzie tej moga wystapi¢ dwie odmiany:
- wiejskiego koszyka,
- indywidualnego koszyka.

Metodg ,,koszyka upraw” powinno sig¢ stosowa¢ w przypadkach:
- gdy wystepuje konieczno$¢ wczesniejszej wyceny prognozowanych
odszkodowan,



- gdy sa watpliwos$ci co do rodzaju ro$lin, ktorych uprawa miata si¢ odbywac
wedlug o§wiadczenia rolnika.

Wymaga to ustalenia:

- czy rodzaj 1 jako$¢ gleby pozwalaja na uprawe deklarowanej rosliny,

- czy dotychczasowy stan kultury roli na przedmiotowej dzialce rokuje udanie
si¢ deklarowanej uprawy,

- czy w gospodarstwie istnieja tradycje w prowadzeniu deklarowanych upraw
(czy poprzednio byty uprawiane, czy sa dowody na ich uprawe¢ np. w postaci
umoéw kontraktacyjnych),

- jaka bedzie struktura upraw na pozostatych polach gospodarstwa 1 czy
znacznie odbiega ona od struktury poprzedniej,

- na jakie rosliny rolnik ma zawarte umowy kontraktacyjne i czy prowadzi ich
uprawe¢ poza pasem, czy tylko deklaruje ich uprawe w pasie infrastruktury.

W pierwszych latach po wybudowaniu infrastruktury nie jest mozliwa uprawa
roslin o wysokich wymaganiach agrotechnicznych — gleba pelna zdolno$¢
produkcyjna osiaga po 4 — 5 latach. Za taki tez okres zostalo wyptacone
odszkodowanie przy ustalaniu zmniejszenia wartosci gruntow zrekultywowanych.

Z podanego uzasadnienia wynika, ze przy ustalaniu odszkodowania za brak
mozliwo$ci korzystania z uzytkdw rolnych w okresie dluzszym niz jeden cykl
agrotechniczny, nie powinno uwzglednia¢ si¢ roslin wymagajacych gleb
wedlug stanu sprzed zajecia gruntu przez infrastrukturg.

W przypadku stosowania ,,koszyka indywidualnego™ nalezy ustali¢ listg 5 — 10
podstawowych roslin uprawianych w gospodarstwie, okresli¢ ich udziat w
strukturze zasiewOw 1 ustali¢ przecig¢tne odszkodowanie za utracony dochdd z
tych roslin.

W przypadku stosowania ,,koszyka wiejskiego” obliczanie odszkodowania polega
na:

- ustaleniu listy ro$lin uprawianych w danej wsi (obregbie ewidencyjnym),
- ustaleniu ich udzialu w strukturze zasiewdéw 1 obliczeniu przecigtnego
odszkodowania za utracony dochod dla wszystkich roslin..

6. Komentarz do pkt. 4.2.

Zmniejszenie zdolnosci produkcyjnej wystepuje przy duzym naruszeniu gleby, a
wige przy budowie infrastruktury podziemnej systemem wykopu otwartego.



Budowa infrastruktury podziemne;j:

technika ,,przepychania”, lub plugoukladaczem nie wywoluje duzych zniszczen
gleby 1 najczesSciej w momencie zwrotu nieruchomosci gleba ma petna zdolno$¢
produkcyijna.

Komentarz do pkt.4.2.2.

Z dotychczasowych obserwacji okresu dochodzenia gleby do peinej zdolnosci
produkcyjnej po rekultywacji mozna przyja¢ nastgpujacy sposob ustalania strat w
pasie roboczym:
a) w pasie wykopu przyjac, ze dojscie do petnej produktywnosci nastgpuje w 5
roku
1 ze obnizenie plondéw wynosi:
w roku 1 - 60% plonu
w roku 2 - 40% plonu
w roku 3 - 30% plonu
w roku 4 - 20% plonu
Lacznie wigc w pasie wykopu strata plonu wynosi okoto 150%.

b) w pozostalej czesci pasa roboczego dojscie do pelnej produktywnosci
nastepuje w 2-gim roku, a obnizenie plonu w roku pierwszym sigga 30%.

Ustalona w ten sposéb kwota rekompensaty jest okreslana w oparciu o ceny biezace
1 jest ptatna z géry. Sposob ten jest korzystny dla wlasciciela gruntéw poniewaz nie
uwzglednia dyskontowania przysztych strumieni pienig¢znych, odzwierciedlajacych
prognozowane obnizki plondw w poszczeg6lnych latach.

Komentarz do pkt. 4.3.1.

Wielko$¢ powierzchni wytaczonej z produkcji rolnej z tytutu lokalizacji naziemnych
elementow infrastruktury okresla si¢ wedlug nastgpujacych zasad:
a) w przypadku upraw polowych:

- ustala si¢ powierzchni¢ wylaczona trwale przez przeszkode (jest to
powierzchnia obliczona z wymiarow przeszkody z kolierzem o
szerokosci 0,25m. i powigkszona o powierzchni¢ dwodch trojkatow
skierowanych wierzchotkami wzdtuz dtuzszego boku dziatki, o podstawie
rownej szerokosci  przeszkody z kolnierzem i katem przy tej podstawie o
tang. rownym 10,0;

- ustala si¢ powierzchnig strat brzegowych w przeliczeniu na powierzchnig o
zerowe] produkeji (pas szerokosci 0,5 m wokot powierzchni okreslone;j

pOWyZzgj).

W przypadku uzytkéw zielonych powierzchnia ta jest dwukrotnie mniejsza.



Wielkos$¢ powierzchni wytaczonej z produkcji rolnej z tytutu lokalizacji naziemnych
elementow infrastruktury na gruntach ornych ustalona empirycznie wynosi (na
uzytkach zielonych wielko$¢ ta wynosi 50% podanej w tabeli)

Razem
Przeszkoda powierz.
o szerokosci wylaczona
wm z produkcji w

mZ

0,2 11
0,5 17
0,75 23
1 30
1,25 38
1,5 46
1,75 55
2 65
2,25 76
2,5 87
2,75 99
3 112
3,25 126
3,5 140
3,75 155
4 171
4,25 188
4,5 205
4,75 223
5 242

Za podang powierzchni¢ powinno si¢ ptaci¢ odszkodowanie, chociaz nie zmienia
ona wlasciciela, a odszkodowanie jest rekompensata za trwale zmniejszenie
powierzchni produkcyijne;.

Komentarz do pkt. 4.4.2.

W przypadku braku danych rynkowych:

- minimalng wielko§¢ wspoétczynnika (0,15), za trwale ograniczenie w sposobie
korzystania z nieruchomosci, nalezy stosowa¢ w sytuacji, gdy nie wystgpuja
zadne dodatkowe ograniczenia w rolniczym wykorzystaniu omawianego obszaru,



- dodatkowe ograniczenia moga wynika¢ z wystgpowania na nieruchomosci
,swiadkow” infrastruktury (stupkéw sygnalizacyjnych lub wachaczy, studzienek,
itp.), a takze z reglamentacji zakresu upraw (np. zakaz sadzenia drzewek w
sadach) i woéwczas wspodtczynnik powinien by¢ wigkszy, az do 0,20.

10. Komentarz do pkt 4.4.3.

Usytuowanie infrastruktury na nieruchomosci powoduje czasami zmiang sposobu jej
uzytkowania, ktére jest niezgodne z funkcja w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Na skutek wybudowania infrastruktury
nieruchomos¢ lub jej czg$¢ traci swoja dotychczasowa funkcje 1 moze by¢ dalej
wykorzystywana tylko jako grunt rolny.

11. Opracowanie komentarza.

Niniejszy komentarz opracowano lacznie ze standardem V.8, uchwalonym przez
Radg¢ Krajowa PFSRM w dniu 10 stycznia 2002 r.



