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OD REDAKCII

Szanowni Czytelnicy

dziekujemy za bardzo dobre przyjecie trzeciego numeru poétrocznika ,Nieruchomos¢”. Otrzymane opinie potwierdzilty, ze
kierunek merytoryczny czasopisma oraz praktyczne podejscie do omawianych zagadniern odpowiadajg realnym potrzebom
$rodowiska. Oddajac do rak Czytelnikéw czwarty numer, mamy nadzieje, ze réwniez on spotka sie z réwnie uwazng i zyczliwg
lektura.

W aktualnym wydaniu prezentujemy szerokie spektrum tematéw istotnych dla rzeczoznawcéw majagtkowych, analitykéw
rynku, oraz oséb zawodowo zwigzanych z nieruchomosciami.

Cze$¢ naukowgq otwiera artykut dr inz. Moniki Gwézdz-Lason, poswiecony wptywowi innowacji w sektorze budowlanym na
wartos¢ rynkowa i inwestycyjng nieruchomosci. Autorka analizuje, w jaki sposéb nowe technologie, rozwigzania materiatowe i
proekologiczne standardy przektadaja sie na decyzje inwestoréw oraz na proces wyceny. Mgr Weronika Wasowicz podejmuje
natomiast temat konsultacji spotecznych w procedurze planistycznej, wskazujac ich znaczenie przy ustalaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego na przyktadzie Katowic.

Zagadnienia prawne omawiajg dr Mirostaw Gdesz, ktéry analizuje problem renty planistycznej w kontekscie niedoskonatosci
systemowych, oraz dr Marek Stariko, przedstawiajgcy praktyczne skutki nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla decyzji o warunkach zabudowy. Teksty te wprost odnosza sie do problemoéw, z jakimi rzeczoznawcy i
prawnicy spotykajg sie w codziennej praktyce.

Na rynku nieruchomosci koncentrujg sie artykuty Marzeny Bywalec, ukazujacej rewitalizacje jako proces prowadzacy do
zmiany funkgji i prestizu obszaréw poprzemystowych, a takze opracowanie Jakuba Olszewskiego, reprezentujgcy IMARS,
dotyczgce aktualnej sytuacji na $lagskim rynku mieszkaniowym wtoérnym. Zbigniew Podolak, réwniez reprezentujgcy
Stowarzyszenie IMARS, przybliza natomiast potencjat inwestycyjny i turystyczny Szczyrku, pokazujgc go w szerszym kontekscie
regionalnym.

Szczego6lne miejsce w tym numerze zajmuja teksty poswiecone srodowisku zawodowemu rzeczoznawcow, rozumianemu jako
warsztat pracy, narzedzia, metodyka i praktyczne wskazéwki stosowane w wycenie. Bogustaw Stelmach analizuje wptyw
sztucznej inteligencji na proces wyceny, wskazujac zaréwno szanse, jak i zagrozenia oraz zmieniajaca sie role eksperta.
Grzegorz Motyl porzadkuje zagadnienie rodzajow i podziatu naktaddéw na nieruchomos¢, co ma bezposrednie znaczenie przy
ustalaniu wartosci. Marzena Kowalska przedstawia nowoczesne narzedzia pracy rzeczoznawcy prezentujgc oferte
Wydawnictwa CAS. Piotr Kubica omawia wycene odnawialnych Zzrédet energii - biogazowni, farm fotowoltaicznych i
wiatrowych, wskazujgc na ich specyfike i ryzyka. Artur Otremba podejmuje temat znaczenia ksztaltu dziatki w procesie
wyceny, Wojciech Nurek w nowym cyklu wydawnictwa “Moim zdaniem...” prezentuje problemy aktualizacji optat rocznych z
tytutu uzytkowania wieczystego. Catos¢ dopetnia kronika z zycia Stowarzyszenia.

Mamy nadzieje, ze czwarty numer poétrocznika ,Nieruchomos¢” bedzie dla Painstwa nie tylko interesujgcg lekturg, ale takze
realnym wsparciem w pracy zawodowej. Zachecamy do lektury i do dzielenia sie opiniami.

Zapraszamy réwniez do obserwowania naszych mediéw spotecznosciowych i zachecamy do polubienia strony dedykowanej
poétrocznikowi ,Nieruchomos¢”, oraz strony Stowarzyszenia, gdzie na biezaco publikujemy informacje o kolejnych wydaniach,
zapowiedziach artykutéw oraz inicjatywach $rodowiskowych zwigzanych z dziatalnosécig Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych im. Andrzeja Kalusa w Katowicach.

Na zakoriczenie, w imieniu Redakcji i catego zespotu, sktadamy Panstwu zdrowych, spokojnych, dobrych Swiagt Bozego
Narodzenia oraz wszelkiej pomysinosci w nadchodzacym roku - zaréwno zawodowej, jak i osobistej.

Z serdecznymi pozdrowieniami,

Redaktor Naczelna
Iwona Kubarek

B Nierucorros¢ NRO4 I
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DRODZY CZYTELNICY

Kolezanki i Koledzy!

Od Walnego Zebrania Sprawozdawczo Wyborczego, ktére
wybrato nowg Rade Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych im. A. Kalusa na kadencje 2025
- 2028 mineto juz ponad pot roku. Jeszcze raz dziekuje tym z
Was, ktérzy poparli mojg kandydature oraz tym, ktoérzy
gtosowali na Andrzeja Garusa. Dziekuje wszystkim za udziat w
naszej lokalnej stowarzyszeniowej demokracji. Mam nadzieje,
ze pracujgc w dziewiecioosobowym skitadzie nie zawiedziemy
Waszych oczekiwan. Jednak zeby one sie spetnity oczekujemy
Waszej (naszych cztonkéw) wspodtpracy, na tym polega istota
dziatania stowarzyszenia.

Nowa Rada pomimo sktadu mniejszego o 2 osoby (a moze
wiasnie dlatego) od razu zabrata sie do intensywnej pracy. Do
grudnia br. odbyliSmy juz 7 zebran. Przypomne tylko, ze
podczas pierwszego zebrania obecnej kadencji cztonkowie
Rady wybrali:

e Zastepce Prezesa - Kol. Wiolete Lisik,

e Skarbnika - Kol. Wojciech Pastwe,

e Sekretarza - Janusza Lipowczana.

Wtedy tez spotkaliSmy sie z cztonkami ustepujacej Rady, zeby
jeszcze raz podziekowad im za wktad jaki wniesli swojg pracg
spoteczng na rzecz Stowarzyszenia w zakonczonej kadencji.
W  miedzyczasie = wykonywalismy  nasze  obowigzki
organizacyjne, mianowicie:

e ukonstytuowata sie Komisja Rewizyjna, Przewodniczaca
Komisji zostata Kol. Jolanta Bednarska, cztonkami: Hanna
Czaplicka-Gutry, Krzysztof Broda, Wiodzimierz Slimak,
Krystyna Zmuda;

¢ ukonstytuowata sie Komisja Etyki, Przewodniczaca Komisji
zostata Kol. Matgorzata  Skrzeczynska, Zastepca
Przewodniczacej Kol. Maciej Ksigzek, Sekretarzem Kol.
Wiestawa Szandrowska, cztonkami: Lech Gutry i Jerzy
Lamik.

PowotaliSmy trzydziestoosobowg Komisje Opiniujaca, ktorej

Przewodniczgcym zostat Kol. Andrzej Bablok, a jego zastepca

Kol. Lech Gutry.

Kolegium Arbitrazowe w kadencji 2025 - 2028 pracowac

bedzie w sktadzie:

e Bablok Andrzej - Przewodniczgcy Komisji Opiniujgcej

e Gutry Lech - Zastepca Przewodniczacego Komisji
Opiniujacej

e Gorniak Marek

e Marczuk Zenon

e Szandrowska Wiestawa
Czas po naszym Walnym Zebraniu byt bardzo intensywny.

Rada Krajowa, w ktérej pracach biore udziat wybrata 30
czerwca br. Zarzad PFSRM w kadencji 2025 - 2028. | tak:
Prezydentem  zostat  Krzysztof = Gabrel;  natomiast
Wiceprezydentami: Joanna Grzesiak i Tomasz Luterek.
Liczymy na dobra wspétprace i wspdlne rozwigzywanie
probleméw  $Srodowiska zawodowego  rzeczoznawcow
majatkowych.

W sktad Komisji Rewizyjnej zostatl wybrany nasz Kolega
Wojciech Pastwa. W procesie konstytuowania w lipcu br.
Wojciech Pastwa zostat wybrany Przewodniczagcym tej
Komisji. Serdecznie gratulujemy!

Kiedy pisze te stowa jesteSmy jeszcze przed zebraniem
Rady Krajowej PFSRM w dniu 10 grudnia 2025 r. W tym
dniu maja sie odby¢ wybory przewodniczacych i cztonkéw
Komisji Arbitrazowej i Komisji Odznaczen PFSRM.
Kandydatka SSRM na przewodniczacg Komisji Odznaczen
jest Kol. Bozena Zyskowska. Mam nadzieje, ze kiedy
bedziecie czyta¢ te stowa, Bozena Zyskowska bedzie
kolejng osobg z naszego Srodowiska przewodniczacg
federacyjnej komisji.

Ponadto w prace zespotéw federacyjnych zaangazowani

s3:

e Kol. Elzbieta Kazimierska - Zesp6t ds. Zawodowych;

e Kol. Krzysztof Kaczor - Zesp6t ds. Sztucznej
Inteligencji;

e Kol. Zenon Marczuk - Zesp6t ds. Zmian Legislacyjnych
i Organizacyjnych w Zakresie Funkcjonowania KOZ.
Nalezy zaznaczy¢, ze nasz Kolega Grzegorz Moty jest
autorem Standardu ,Zastosowanie podejscia kosztowego
w wycenie nieruchomosci”, ktéry zostat przestany do
Zarzadu Federacji i rozpocznie sie procedura jego

przyjmowania przez Rade Krajowa.

Powotalismy Zespoty, ktére przyjety zakresy zadan w celu

realizacji programu, przedstawionego przeze mnie na

Walnym Wyborczym Zebraniu Czlonkéw. Zespotami

kieruja:

e Grzegorz Motyl
Przepiséw Prawnych;

e Wioleta Lisik
Promogji i Integracji;

e Krzysztof Kaczor -Zespétds. Migracji;

e lwona Kubarek - Zespdt Redakcyjny Czasopisma
,Nieruchomos¢”;

e Dorota Przybytka - Koordynator ds. Praktyk
Zawodowych SSRM, Petnomocnik PFSRM ds. Praktyk
Zawodowych;

e Tomasz Marchewka - Zesp6t ds. Projektow i
Wspotpracy z Jednostkami Naukowymi;

e Wojciech Kosek - Zespét ds. Kontaktéw z Jednostkami
Samorzadu Terytorialnego, Zespét ds. Kontaktéw ze
Stowarzyszeniami i Organizacjami w Wojewodztwie
Slaskim.

Jezeli staniemy przed problemami wymagajgcymi
gtebszej refleksji, powotamy kolejne zespoty. Bardzo
zalezy mi na tym zeby do pracy w zespotach angazowac
nie tylko cztonkéw Rady, ale i osoby spoza niej. Chciatbym
zeby zespoty problemowe SSRM byty etapem wstepnym
do pracy w Radzie SSRM i PFSRM. Powinniémy dalej
budowa¢ pozycje naszego Stowarzyszenia, tak by miec
wptyw na ksztattowanie naszego zawodu i podejmowanie
decyzji na poziomie regionalnym i ogélnopolskim.

- Zespot ds. Analiz Aktow i

- Zespot ds. Szkolen, Zespét ds.

B NierucHoRq0$¢ NRO4 I
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DRODZY CZYTELNICY

Propozycje szkolerh mozecie obserwowac na stronie naszego

Stowarzyszenia, natomiast harmonogram na pierwsze
pétrocze 2026 r. otrzymaliscie w korespondencji na skrzynki
e-mail.

Pierwszy rok obecnej kadencji zapowiada sie bardzo
intensywnie. Juz w dniach 2 - 4 pazdziernika 2025 r.
zorganizowaliSmy  wspdlnie z  PIRM-em  Konferencje
LAktywnos$¢ na rynku nieruchomosci - kierunki rozwoju”, 24 i
25 wrzesnia 2026 r. chcemy godnie uczci¢ 45 rocznice
powstania naszego Stowarzyszenia - organizujgc Konferencje
Krajowa Rzeczoznawcdéw Majgtkowych, ktéra tym razem
odbedzie sie w Wisle w hotelu ,Crystal Mountain”. Powotany
zostat Komitet Organizacyjny, w ktérego sktad weszli wszyscy
cztonkowie Rady Stowarzyszenia (bynajmniej lista nie jest
zamknieta) i Rada Programowa, ktérej przewodniczy Pani dr
inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, a w sktadzie sa: dr Anna
Bicz-Kordonets, dr Adam Polko, dr lzabela Racka, lwona
Kubarek, Wioleta Lisik, Tomasz Marchewka. Do wspétpracy
przy organizacji Konferencji zapraszamy wszystkich cztonkow
naszego Stowarzyszenia. To, jak bedziemy postrzegani w
Polsce i czy sami bedziemy zadowoleni z organizacji naszego
Jubileuszu zalezy od naszego zaangazowania, sam Komitet
Organizacyjny to za mato. Warto poczu¢ satysfakcje z tego co
zrobito sie dla swojego Srodowiska zawodowego - dla siebie.

Przed nami wiele wyzwahn. W naszej pracy nie chcemy
ograniczac sie tylko do organizacji Konferencji Krajowej w
przysztym roku. Mysle, ze wkrétce bede informowat o
kolejnych zakohczonych projektach.

8 stycznia 2026 r. spotkajmy sie Swiagteczno-
Noworocznie w Restauracji ,Marysin Dwér” w
Katowicach; szczegéty na stronie internetowej SSRM im.
A. Kalusa.

Kiedy zastanawiam sie nad istotg i prawdziwym znaczeniem Swigt Bozego Narodzenia to
staje mi przed oczami noc sprzed ponad dwoch tysiecy lat. Wtedy Bog narodzit sie w
Betlejem; dzisiaj szuka szansy zeby narodzi¢ sie w cztowieku. Dajmy Mu jq. Przy wigilijnym
stole poswieémy czas najblizszym; sq wazniejsi niz to co pod choinkag.

Na Waszym drzewku chce zawiesi¢ to co najlepsze. Zycze Wam, by ten szczegéiny czas byt
petny harmonii, radosci i chwil, ktore zapiszq sie w sercu na zawsze. Zostancie
gospodarzami Waszego czasu. Znajdicie w nim chwile zeby rozejrze¢ sie dookota,
postuchaé, posmakowaé, dotkngcé, pomyslec i nie pomysleé, poby¢ ze sobgq.

Za nami wyjgtkowy rok, za ktory wdzieczny jestem wiasnie Wam, z ktérymi miatem
okazje spotka¢ sie i pracowaé. Zycze Wesolych Swigt Bozego Narodzenia i Szczesliwego

Nowego Roku.

Wojciech Kosek

Prezes Slaskiego Stowarzyszenia * o
3 . L 4
Rzeczoznawcéw Majatkowych
im. Andrzeja Kalusa
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WPI:YW INNOWACIJI SEKTORA BUDOWLANEGO
NA WARTOSC RYNKOWA | INWESTYCYJNA
NIERUCHOMOSCI (2020-2025)

DR INZ. MONIKA GWOZDZ-LASON, REV

UNIWERSYTET BIELSKO-BIALSKI, WYDZIAt. INZYNIERII
MATERIAtOWE), BUDOWNICTWA | SRODOWISKA,
INSTYTUT NAUK INZYNIERSKICH, BIELSKO-BIAtA
E-MAIL: MGWOZDZ@UBB.EDU.PL

ORCID: 0000-0002-6602-5601

W ostatnich latach rynek nieruchomosci przechodzi rewolucje, jej tempo wyznaczajg innowacje technologiczne oraz
coraz bardziej rygorystyczne wymogi Srodowiskowe. Nowoczesne budynki, wyposazone w inteligentne systemy BMS,
fasady BIPV czy rozwigzania o niemal zerowym zuzyciu energii, zaczynaja wyznacza¢ nowe standardy wartosci
rynkowej. Najnowsze badania pokazujg, ze to wiasnie te atrybuty, potrafig dzisiaj podnosi¢ cene nieruchomosci nawet
o kilkadziesigt procent. Autor pokazuje réwniez mechanizmy analityczne, dzieki ktérym mozna precyzyjnie mierzyc

wplyw nowoczesnych rozwigzah na wartosc obiektow.

1. Wprowadzenie

W ostatnich latach sektor budowlany w Polsce oraz na
Swiecie podlega intensywnej transformacji wynikajacej z
wymagan srodowiskowych, zmian technologicznych oraz
nowych regulacji unijnych (EPBD, NZEB, taksonomia UE).
Wartos¢  rynkowa,  odtworzeniowa i  inwestycyjna
nieruchomosci coraz czesciej zalezy od atrybutéw zwigzanych
z efektywnoscia energetyczng, innowacyjnoscia fasad
zgodnych z aktualnymi trendami, systemami zarzgdzania
budynkiem  (BMS) oraz  materiatami o  wysokiej
recyklingowalnosci. Zjawisko to jest szczeg6lnie widoczne w
latach 2020-2025, kiedy przyspieszeniu ulegta modernizacja
zasobu budowlanego w kierunku neutralnosci klimatycznej.

Celem niniejszej krétkiej komunikacji jest zaprezentowanie
wybranych wynikéw badan empirycznych dotyczacych
wplywu innowacji techniczno-materiatowych na wartos¢
nieruchomosci w Polsce, z poréwnaniem do wybranych
rynkbw miedzynarodowych. Zakres tej tematyki jest
projektem badawczym, ktéry realizuje jako adiunkt na uczelni
i jako rzeczoznawca w mojej kancelarii. Wszystkie nowe
pojawiajgce sie na rynku nieruchomosci nie definiowane
problemy prébuje empirycznie zbadac¢ i stworzy¢ nowe
modele  do  szacowania poszukiwanych  wartosci
nieruchomosci.

2. Materialy i metody

Jedno z przeprowadzonych badan oparto na zbiorze 202
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych z
lat 2020-2025 na terenie duzych miast w Polsce, pozyskanych
z aktow notarialnych oraz dokumentacji technicznej
dotyczagcych  budowy Iub remontu lub modernizacji

budynkéw, bedacych przedmiotem transakgcji. Uwzgledniono
obiekty komercyjne, ustugowe, przemystowe i mieszkaniowe,
ktére majg nowe rozwigzana projektowe, technologiczne,
materiatowe i uzytkowe.

2.1. Atrybuty oceniane w modelach

W opisywanym badaniu analizowano nastepujgce grupy
cech, ktére sg zgodne z biezacymi trendami w ogdlnej branzy
sektora budownictwa. Nowe atrybuty nieruchomosci
koncentrujg sie wokdt maksymalizacji komfortu uzytkowania
obiektéw, przy optymalizacji kosztéow eksploatacyjnych.
Dodatkowo s3 one bezposrednio lub posrednio potgczone z
trendem spotecznym i ekologicznym, ktéory kreuje
zrbwnowazone budownictwo z trendem pasywnych,
zeroemisyjnym budynkéw z materiatami o malejacym sladzie
weglowym i z fazg uzytkowania budynkdéw wspomagang
innowacyjnymi rozwigzaniami technologicznymi i
informatycznymi. z badanej grupy danych
reprezentatywnych powstaly grupy cechy:

e konstrukcyjne i materiatowe (innowacyjne materiaty
budowlane i rozwigzania projektowe i wykonawcze),

e energetyczne (NZEB, certyfikacja BREEAM/WELL),
¢ systemowe (BMS klasy A, automatyka HVAC),
carbon,

e Srodowiskowe (LCA, embodied

recyklingowalnosg).
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2.2. Model hedoniczny

Dla takiego zbioru danych poszukiwang wartos¢

nieruchomosci mozna okresli¢ metoda regresji:

gdzie:

P;— cena transakcyjna,

Xi— k-ty atrybut budynku,
Pr— wagowy wplyw atrybutu,
£;— sktadnik losowy.

a wagi nowych atrybutéw oszacowac jako:

i tak metoda badania wymaga analiz wspomagajacych tj.:
¢ metoda resztkowa,

¢ analiza cyklu zycia (LCA),

koszty cyklu zycia (LCCE),

e pordownania miedzy rynkowe: Polska - USA, Polska -
Japonia, Polska - UE(Stowacja, Wiochy, Portugalia) itd.

3. Wyniki
Wyniki tworzonych modeli wykazaty, Ze nastepujace

innowacje uzyskaty najwyzsze wagi z badanego zbioru
(wartosci wzgledne wptywu):

Wzrost wartosci
Atrybut .
rynkowej
Innowacyjne fasady budynku
spetniajgce wymogi dyrektyw 12-19%
unijnych np. fasady BIPV
BIPV (fotowoltaika zintegrowana) 15-27%
Dynamiczne przeszklenia budynkéw 10-17%
System BMS (Building M t
ystem (Building Managemen 8-14%
System) klasy A
Standard NZEB (. niearly zero-energy 14-22%
building)

Tabela nr 1. Oszacowane wzrosty wartosci rynkowej nieruchomosci z uwagi na
wptyw poszczegdinych nowych atrybutéw nieruchomosci, wynikajqcych z specyfiki
projektowej, wykonawczej, technologicznej i materiatowej konstrukcji [opracowanie
wtasne MGL]

Przebadane atrybuty odpowiadajg za ok. 33-47% tacznej
zmiennosci cen w modelu, co wskazuje na ich rosnace
znaczenie. Poréwnanie otrzymanych wielkosci wag z rynkami
zagranicznymi, jest wynikiem analizy zbadanych danych z
wybranych dwoéch lub trzech duzych miast danego kraju co
utworzyto zbiory poréwnawcze Ni o liczebnosci od 22 do 35
transakcji  poréwnywalnych. Przebadane atrybuty w
poréwnywalnych zbiorach z wybranych panstw pokazuja:

UE - Stowacja, Wiochy, Portugalia - wptyw atrybutéw
zblizony do Polski, réznice na poziomie 5-12%

USA - najwyzsze premie dla BIPV (do 38%)

¢ Japonia - najwyzszy wptyw dynamicznych przeszklen (do
30%)

Chiny - najmocniejszy wzrost znaczenia BMS (od 2022 r.)

Zastosowanie konstrukcji o takich atrybutach obniza emisje
CO, w cyklu zycia i zwieksza recyklingowalno$¢ materiatéw, a
takze skraca okres zwrotu inwestycji

4. Dyskusja

Wyniki z przeprowadzonego badania potwierdzajg obecnos¢
silnej zaleznosci miedzy innowacyjnoscia techniczng a
wzrostem wartosci nieruchomosci. Budynki z inteligentnymi
systemami, fasadami BIPV i zaawansowanymi materiatami
uzyskujg wyzsze ceny, krotsze czasy ekspozycji na rynku oraz
wiekszg atrakcyjnos$¢ dla inwestordw instytucjonalnych.

Dyrektywy EPBD oraz taksonomia UE majg kluczowe
znaczenie w kierowaniu rynku w strone budynkéw
niskoemisyjnych. Wycena oparta wytgcznie na parametrach

tradycyjnych  (lokalizacja, otoczenie, zagospodarowanie,
powierzchnia, standard wykonczenia, wiek, rozwigzanie
konstrukcyjne i funkcjonalne, zuzycie techniczne) jest

niewystarczajgca w odniesieniu do obiektéw powstatych w
XXI wieku. Gtownym atrybutem jest obecnie komfort i koszt
uzytkowania, na co sktada sie wiele nowych atrybutow
zwigzanych z nowg technologig projektowania, wykonawstwa
i materiatdw, z ktérych powstajg nowe lub remontowane
inteligentne budynki. Nowe modele obliczeniowe, dla
nieruchomosci gruntowej wraz z czescig sktadowg w postaci
nowego Iub wyremontowanego, zgodnie z aktualnymi
trendami, budynku lub budowli, powinny mie¢ nowe zmienne
modelowe. Oprécz typowych zmiennych modelu analizy
danych tj.:

¢ ID - unikalny identyfikator transakgji,

¢ Cena transakcyjna (catkowita i jednostkowa),

¢ Data transakcji, lokalizacja i otoczenie,

e Typ obiektu (komercyjny / przemystowy / biurowy /
mieszkalny),

e Powierzchnia uzytkowa (m2) i kubatura (m3),

e Wiek obiektu (lata) / rok budowy,

e Zuzycie techniczne / gospodarka remontowa,

¢ Standard wykonczenia,

powinny miec rozrzedzony pakiet analizowanych atrybutéw o
badanie zmiennych tj.:

e Typ i rodzaj konstrukcji (aluminiowo-szklana / tradycyjna /
BIPV / inne),

e System zarzadzania budynkiem (0/1),

e Klasa energetyczna (A+, A, B...),

e Certyfikat (BREEAM, WELL, DGNB, brak),

¢ CapRate - stopa zwrotu,

e Rentlncome - roczny przychéd z najmu,

e Vacancy - wskaznik pustostanéw (%),

e EmbodiedCarbon - embodied carbon (kg CO,e/m?) (jesli
LCA dostepne) lub proxy,

e LCC - koszty cyklu zycia (PV kosztow eksploatacji),

¢ NewOrRenovation - nowy / remontowany / adaptowany,

I ——— NirrucHOR10$¢ NRO4 I

09



Wszystkie brakujgce wartosci takich zestawien mogag byc
uzupetniane przy zastosowaniu mechanizmu MCAR (Missing
Completely At Random), MAR (Missing At Random), czy MNAR
(Missing Not At Random Imputacja), a dla niewielkiej liczby
brakéw imputacja mediang (GBA, Age);, dla brakujgcych
LCA/LCC  uzyj proxy/benchmarkéw  branzowych. W
przeprowadzonym badaniu byly jeszcze zmienne dotyczace
standaryzacji waluty i dat oraz weryfikacja skrajnych wartosci:
winsoryzacja 1-99 percentylu i usunigcie outlieréw po
uzasadnieniu.

Tworzenie rowniez zmiennych pomocniczych tj.

e InPrice = In(Price) — logarytm naturalny ceny (utatwia
interpretacje %)

e analiza ceny jednostkowej - cena transakcyjna/m? lub
Ct/m?

e kompozytowy wskaznik innowacyjnosci

Takie podejscie modelowania zbioru danych do wyceny daje
bardzo dobre wyniki, co zweryfikowano wieloma analizami
metodg wsteczng

5. Whnioski
Z przeprowadzonego badania nasuwajg sie wnioski tj.:

¢ Innowacje w sektorze budowlanym istotnie zwiekszajg
wartos¢ rynkowa i inwestycyjng nieruchomosci.

e Nowe  konstrukcje  budowlane s3  kluczowymi
determinantami wartosci.

e Parametry $rodowiskowe - LCA, embodied carbon -
powinny by¢ standardem w nowych modelach wyceny.

e Polska wykazuje silng konwergencje z trendami UE i
Ameryki Pétnocne;.

e Rzeczoznawcy majatkowi powinni aktualizowa¢ modele
wyceny 0 nowe atrybuty techniczne i Srodowiskowe i
postugiwac sie nowymi modelami obliczeniowymi.
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Czy konsultacje spoteczne w procesie planowania przestrzennego maja jakakolwiek moc? Artykut pokazuje, ze choé
czesto traktowane sg jako formalny obowigzek i nie cieszg sie duza popularnoscia, w praktyce potrafiag znaczaco
zmieni¢ ksztalt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na przyktadzie Srédmiescia Katowic autorka
analizuje, ktére gtosy mieszkancéw zostaty wystuchane, a ktére odrzucone i jakie byly tego powody. Badanie ujawnia,
ze nawet pojedyncze uwagi potrafiag doprowadzi¢ do obnizenia wysokosci zabudowy, zwiekszenia udzialu terenéw

zielonych czy ograniczenia intensywnosci zabudowy.

Streszczenie: Praca porusza tematyke wptywu konsultacji
spotecznych na ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie wybranego
procesu konsultacji spotecznych, oceniono ich rzeczywisty
wplyw na zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz kryteria jakie decydujg o rozstrzygnieciu
poszczegblnych uwag przez wtadze lokalne. Badanie polegato

na analizie jakosciowej i iloSciowej uwag wniesionych podczas
konsultacji spotecznych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w Katowicach.

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, konsultacje  spoteczne, planowanie
przestrzenne, procedura planistyczna, uktad przestrzenn

Abstract: The paper discusses the impact of public

consultations on local spatial development plans. Based on a
selected public consultation process, their actual impact on
local spatial development plans and the criteria used by local
authorities to decide on individual comments were assessed.

he study consisted of a qualitative and quantitative analysis
of comments made during public consultations on the draft

local spatial development plan in Katowice.

Key words: local spatial development plan, public
consultations, spatial planning, planning procedure, spatial
layout

1. Wprowadzenie

Planowanie przestrzenne to proces majacy na celu efektywne
wykorzystanie  terenu  przy  uwzglednieniu  potrzeb
spotecznych, gospodarczych oraz $rodowiskowych. Zgodnie z
zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym proces ten powinien by¢ realizowany poprzez
partycypacje spoteczng, ktérej przejawem sg rozne formy
konsultacji spotecznych. Zapewniajg one mieszkahcom
mozliwo$¢ wyrazania wiasnej opinii na temat danego
zagadnienia oraz wypracowania wraz z wtadzami lokalnymi
alternatywnych rozwigzann problemdéw, ktére ich dotycza.
Niniejsza praca ma na celu przedstawienie, w jakim stopniu
partycypacja spoteczna wptywa na procesy decyzyjne oraz
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

2. Konsultacje
przestrzennego

spoteczne w procesie planowania

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
aktem prawa miejscowego. Jest to wiec rodzaj aktu
powszechnie obowigzujgcego, panujacy na obszarze
dziatania organu, ktory go wydat, o mocy wigzacej, ktory
stanowi podstawowy instrument ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie. Plan opracowywany jest przez
prezydenta miasta, burmistrza lub wojta, na wniosek wtasny
lub z inicjatywy rady gminy poprzez podjecie uchwaty o
przystapieniu do sporzadzenia. Obejmuje czes$¢ tekstowg
oraz zatacznik, ktére razem okreslajg przeznaczenie terendw,
sposéb ich zagospodarowania i zabudowy. Sporzgdzany jest
dla obszaru wyznaczonego w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jednak nie
jest obowigzkowy dla catego obszaru gminy i ma charakter
fakultatywny. Przed podjeciem uchwaty organ wykonawczy
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ocenia zasadnos$¢ opracowania planu oraz jego zgodnosc¢ ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego wraz z zakresem prac planistycznych. Nalezy
podkresli¢, ze powyzsze zapisy obowigzujg do 30 czerwca
2026 r. Jezeli po tej dacie gmina nie uchwali planu ogdélnego,
to studium traci moc prawna.

Podczas procesu sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego zapadajg  decyzje
wplywajgce na rozwodj przestrzenny gminy, dlatego jego
istotnym elementem s3 konsultacje spoteczne. Jest to forma
partycypacji  spotecznej, ktéra wplywa na podjecie
najefektywniejszych decyzji przez wtadze samorzadu przy
wspotpracy z lokalng spotecznoscia. Majg one charakter
opiniodawczy, a ich wyniki nie sg zobowigzujace dla organéw
gminy. Do podstawowych celéw konsultacji spotecznych
wedtug Miedzynarodowego Stowarzyszenia na rzecz Partycypadji
Publicznej nalezy:

¢ informowanie - przekazanie spoteczenstwu rzetelnych
informacji, ktére pozwolg zrozumie¢ istniejgce problemy,
korzysci oraz dodatkowe rozwigzania,

e konsultowanie - pozyskanie opinii
spoteczenstwa,

e angazowanie - zaangazowanie wiadz
wspotprace ze spoteczenstwem,

e wspotpraca - udziat spoteczehstwa w procesie
decyzyjnym oraz w wyborze najkorzystniejszego

oraz stanowiska

lokalnych we

rozwigzania przy uwzglednieniu zmian w
dostepnych mozliwosciach,
e upowaznienie - uwzglednienie zdania

spoteczenstwa podczas podejmowania decyzji.

Wystuchanie i uwzglednienie opinii réznych stron
pozwala na wychwycenie btedéw, a takze stabych
punktéw, przyczyniajac sie do poprawy jakosci
decyzji oraz tworzenia zrébwnowazonych rozwigzan,
ktére sa gtbwnym celem procesu.

W Tabeli 1 przedstawiono najistotniejsze formy
konsultacji spotecznych.

Forma Opis
konsultacji

Zbieranie uwag w | Zbieranie opinii, sugestii oraz wwag mieszkancow dotyczacych
postaci papierowej | konkretnych kwestii w formie papierowe) lub za pomoca poczty
lub elektroniczne] elektroniczne] lub formularzy zamieszczonych na Biuletynie
Informac)i Publiczne] sminy.

Spotkania, w ktérych mieszkancy moga zadawaé pytania,
dyskutowac 1 zglaszat swoje opinie na temat omawianych
Ewrestii,

Spotkania

Debaty Dyskusje publiczne, w ktdrych mieszkadcy, eksperci oraz
przedstawiciele wladz prezentuja swoje opinie na temat
omawianych kwestii oraz wypracowuja wspolne rozwiazania
poprzez wymiane pogladow.

Warsztaty Spotkania, podczas ktérych uczestaicy pracuja w grupach nad
opracowaniem rozwiazan probleméw dotyczacych omawianych

kwestii.

Spacery studyjne Spacery, podczas ktdrych mieszkaficy odwiedzaja obszar objety
konsultacjami majac mozliwoié lepszego zrozumienia danej
lokalizacji przy jednoczesmym zglaszanip swoich sugestu oraz

UWAE.

Ankiety Ankiety umozliwiaja zbieranie opinii od sxerokiej garupy osdb w
formie papierowe] oraz elektronicznej, co pozwala na uzyskanie
szezegdlowyeh damych statystycznych oraz ogdlnej oceny
clereslone) kwestii.

Wywiady Indywidualne rozmowy z mieszkancami lub ekspertami, podczas
ktorych uzyskiwane sa szczegolowe informacje 1 opinie na temat
omawianveh kwestii.

Ankieta, w ktdrej mieszkaficy moga wskazywaé na mapie
konkretne lokalizacje oraz obszary, ktdre wymagaja poprawy lub
zmian. (Geoankiety realizowane sa w formie interaktywnych
map.

Geoankiety

Tabela 1. Formy konsultacji spotecznych - opracowanie wiasne na podstawie:
Samorzqd terytorialny jako forma upodmiotowienia spotecznosci lokalnych -
Bogdan Dolnicki - 2023.

Badania wskazuja, ze udziat interesariuszy jest zazwyczaj
niski, nieprzekraczajacy 10%, a zainteresowanie rosnie przy
kontrowersyjnych tematach o duzym wplywie na prywatne
interesy. Niska aktywnos$¢ wynika m.in. z braku wiedzy o
procesie planowania przestrzennego oraz braku informacji ze
strony wtadz o pracach planistycznych. Ponadto ograniczona
che¢ uczestnictwa w konsultacjach spotecznych wynika z
braku zaufania do wtadz lokalnych oraz dziatan, ktére miatyby
na celu wzrost zaangazowania interesariuszy w procesy
decyzyjne.

Zrédta: (Mqczyriski i Rozczyriski, 2018; Cieslak-Arkuszewska i Purzyniski,
2021, s.157; stat.gov), (Ustawa 27.03.2003 r., art. 14 ust. 4), (Burliriska,
2013, s. 135), (Ogrodowczyk, 2011, s. 170), (Brzeziriski, 2015, s. 88),
(Hajduk, 2021, s. 14), (Kotowicz, 2017, s. 93), (Wdjcicki, 2013, s. 177),
(Mikofajczyk i Lesniewska-Napierata, 2022, s. 58-62), (Ociepa-Kubicka,
2015, s. 479-480), (Bilicka 2014, s. 161).

3. Przedmiot badania

W celu szczegbétowego przedstawienia procesu planowania
przestrzennego w gminie, zostat on oméwiony na przykfadzie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu obszaru Srédmiescia Katowic - cze$¢ obejmujaca
Plac Wolnosci, ul. 3-go Maja i ul. Andrzeja.

Schemat tworzenia planu zostat przedstawiony na Rysunku 1.

Uchwata Nr XLIN/S57/22 Rady
Miasta Katowice z dnia 27 stycania
2022 r. wsprowie praystgpienia do
sporzgdzonio misjscowego planu —»
zagospodarowania
praestrzennego dis obszaru
Srédmiekcia Katowic

Opiniownnie wewngirang
przez Urzgd Minsta
Kntowice

Zbigranis omz —+ Sporzgdzonie projekty —s
FOZRAtryWanis winioskiw planu

‘Opiniowanie oraz
uzgadnianie
odpowisdnich organdw
oraz instytucyi

Wprowadzenie zmian do
projekiu planu oraz
czedciows ponowienia
procedury

Konsultacje spoleczne: Rozpatrywanie uwag
— = Zbieranie uwag == wniesionych do projekiy = —=
Dyskusjo publiczno planu

Uchwalenie planu preez
poprzez Uchwale nrill
J26/24 Rady Miasta —
Kntowice £ dnin 29 maja
2024r.

Publikacja uchwalonego
planu w Dzienniky
Urzgdowym
Wojewddziwa Slgskiege

Przekazanie uchwaty
wojewodrie slgskiemu

—

Rysunek 1. Proces powstawania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu obszaru Srédmiescia Katowic - czes¢ obejmujgca
Plac Wolnosci, ul. 3-go Maja i ul. Andrzeja

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie dokumentacji Urzedu Miasta Katowice.

Proces sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla Srédmieécia Katowic rozpoczat sie od
uchwaty Rady Miasta o przystgpieniu do sporzadzania planu,
uwzgledniajgcej wczesniejsze uchwaty dotyczace tego
obszaru. Okreslono forme oraz miejsce sktadania wnioskow,
a takze poinformowano odpowiednie organy i instytucje o
mozliwosci ich sktadania do analizy. Projekt planu opiniowany
byt wewnetrznie i przekazany instytucjom odpowiedzialnym
za uzgadnianie w zakresie prawa, ochrony $rodowiska oraz
zabytkow. W trakcie konsultacji spotecznych, ktére
przeprowadzone zostaty w formie dyskusji publicznej oraz
sktadania uwag wptyneto 35 uwag w formie papierowe;j,
elektronicznej oraz w trakcie dyskusji. Ze wzgledu na
uwzglednienie badzZ czesciowe nieuwzglednienie wniesionych
uwag projekt planu zostat zmieniony poprzez wprowadzenie
istotnych zmian oraz ponownie wytozony do publicznego
wgladu. Po ponownym przeprowadzeniu konsultacji
spotecznych, projekt planu zostat uchwalony przez Rade
Miasta i przekazany Wojewodzie Slgskiemu do analizy
zgodnosci z prawem oraz opublikowany w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego.
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Analiza jakosciowa uwag wniesionych do projektu planu
wykazata, iz 11 uwag zostato uwzglednionych w przypadkach,
kiedy pozostawaty zgodne z ustaleniami  studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, przyczyniaty sie do ochrony Srodowiska
poprzez ochrone istniejgcego drzewostanu i zieleni oraz
respektowaty  lokalne  warunki zabudowy wraz z
wymaganiami technicznymi poprzez linie zabudowy oraz
minimalne odlegtosci. W przypadku 7 uwag
nieuwzglednionych oraz 17 nieuwzglednionych W Czesci
tresci naruszaly przyjeta funkcje terenu poprzez prébe
dopuszczenia funkcji mieszkaniowej w miejscu, gdzie plan
dopuszcza tylko funkcje ustugowa, przekraczaty granice
objete planem, naruszaty urbanistyczny tad przestrzenny
poprzez nadmierng wysoko$¢ zabudowy, nie zawieraly
podstaw formalno-prawnych oraz nie stanowity przedmiotu
ustalen miejscowego planu, przez co nie podlegaly
rozstrzygnieciu ~w  ramach  procedury sporzadzania
miejscowego planu[1].

Poza analizg jakosciowg przeprowadzona zostata réwniez
analiza ilosciowa uwag wniesionych do projektu planu
podczas pierwszego wytozenia.

Liczba zgtoszonych uwag wedtug poszczegolnych podmiotow

=

= Osoby fizvezne = Wspolnoty mieszkaniowe = Firmy prywatne = Rady dzielnic

Rysunek 2. Liczba zgtoszonych uwag wedtug poszczegdinych podmiotéw do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru
Srédmiescia Katowic - czes¢ obejmujgca Plac Wolnosci, ul. 3-go Maja i ul. Andrzeja
Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie wykazu uwag wniesionych do projektu
planu miejscowego- pierwsze wytozenie.

Na Rysunku 2 przedstawiono procentowy udziat
poszczegblnych podmiotéw w procesie sktadania uwag do
projektu miejscowego planu dla fragmentu obszaru
Srédmiescia Katowic. kgcznie do projektu planu wptyneto 35
uwag,gdzie najwiekszy udziat miaty osoby fizyczne (20), a
najmniej firmy prywatne (3). Dane pokazuja dominacje
indywidualnych interesariuszy przy ograniczonym

zaangazowaniu sektora prywatnego i instytugji.
Liczba zgtoszonych uwag wedtug tematyki

I

= Funkeja terenu

u Zabudowa

= Terany zieleni

= Procedury planistyczne = Tereny zieleni oraz zabudowa = Infrastruktura drogowa

Rysunek 3. Tematyka zgtoszonych uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru Srédmiescia Katowic -
czes¢ obejmujgca Plac Wolnosci, ul. 3-go Maja i ul. Andrzeja

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie wykazu uwag wniesionych do projektu
planu miejscowego- pierwsze wytozenie

Na Rysunku 3 przedstawiono procentowy udziat tematyki
poruszonej w procesie skladania uwag do projektu
miejscowego planu dla fragmentu obszaru Srédmieécia
Katowic. tgcznie do projektu planu wptyneto 35 uwag, z czego
najwiecej dotyczyto zabudowy (12) oraz terendw zieleni (8), a
najmniej funkcji terenu (1). Dane wskazujg, ze kwestie
zabudowy i zieleni byty dla interesariuszy najistotniejsze.

Liczba zgtoszonych uwag wedtug symboli terendw planistycznych

3,:““\\‘3%’ e

sdl =20 w1Uoraz2U w» Calyobszaruplanu = Pozagranicamiplanu = KDP/ZP

Rysunek 4. Symbole terenéw objetych tresciq wnoszonych uwag do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru
Srédmiescia Katowic - czes¢ obejmujgca Plac Wolnosci, ul. 3-go Maja i ul. Andrzeja
Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wykazu uwag wniesionych do projektu
planu miejscowego - pierwsze wytozenie.

Na Rysunku 4 przedstawiono procentowy udziat tematyki
poruszonej w procesie sktadania uwag do projektu
miejscowego planu dla fragmentu obszaru Srédmiescia
Katowic. kacznie do projektu planu wptyneto 35 uwag, wsrod
ktérych najwiecej dotyczyto terenu 2U (29) przeznaczonego
pod zabudowe ustugowa. Pozostatych terenéw
planistycznych dotyczyly pojedyncze uwagi (1-2), co wskazuje
na dominujgce zainteresowanie zwigzane z obszarem 2U.

4. Wyniki badan

Analiza jakosciowa oraz ilosciowa uwag wniesionych do
projektu planu pozwolita odpowiedzie¢ na pytania, jakie
tematy oraz tereny s najczesciej poruszane przez réznych
interesariuszy w tresci uwag, a takze w jaki sposéb zostaty
one rozpatrzone. Wprowadzone zmiany zaproponowane
przez Wydziat Planowania Przestrzennego i Urbanistyki w
Katowicach przedstawione zostaty na Rysunku 5.

Ustalenia odnosnie wyznaczonego fragmentu w projekcie
planu podczas pierwszego wytozenia (projekt Uchwaty Rady
Miasta Katowice) :

e teren oznaczony symbolem 2U w calosci przeznaczony
pod zabudowe ustugowa,

¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej dla terenu 2U- 90%,

e minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej dla
terenu 2U- 5%,

e maksymalny wskaznik
terenu 2U- 5,0,

intensywnosci  zabudowy dla

¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla terenu 2U- 7
kondygnacji, ale nie wiecej niz 30 m.

1] Na podstawie wykazu uwag wniesionych do projektu planu miejscowego -
pierwsze wytozenie.
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Rysunek 5. Fragment projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru Srédmiescia Katowic - czes¢ obejmujgca Plac Wolnosci, ul. 3-go
Maja i ul. Andrzeja objety ponownym wytozeniem do publicznego wglgdu. Zrédto: Dokumentacja planistyczna Urzedu Miasta Katowice.

Ustalenia odnosnie wyznaczonego fragmentu w projekcie
planu podczas pierwszego wytozenia (projekt Uchwaty Rady
Miasta Katowice) :

e teren oznaczony symbolem 2U w catosci przeznaczony
pod zabudowe ustugowa,

¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej dla terenu 2U- 90%,

e minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej dla
terenu 2U- 5%,

e maksymalny wskaznik
terenu 2U- 5,0,

intensywnosci  zabudowy dla

¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla terenu 2U- 7
kondygnacji, ale nie wiecej niz 30 m.

Ustalenia wyznaczonego fragmentu w projekcie planu
podczas drugiego wytozenia do publicznego wgladu (Uchwata
nr lll /26/24 Rady Miasta Katowice z dnia 29 maja 2024r.):

e teren oznaczony symbolem 2U przeznaczony pod
zabudowe ustugowa z wyznaczonym  obszarem
zadrzewienia do zachowania, wyznaczonymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz wyznaczonymi
liniami rozgraniczajgcymi tereny o réznym przeznaczeniu,

¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej dla terenu 2U- 60%,

e minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej dla
terenu 2U- 25%,

e maksymalny wskaznik
terenu 2U- 4,0,

intensywnosci  zabudowy dla

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla terenu 2U- 5
kondygnacji, ale nie wiecej niz 20 m.

Widoczne zestawienie ustalen z projektu planu z pierwszego
oraz drugiego wytozenia  pokazato istotne zmiany w pieciu
aspektach. Po  pierwsze zagospodarowanie terenu
oznaczonego symbolem 2U zostatlo doprecyzowane w
zakresie obszaréw zadrzewienia liniami rozgraniczenia
zabudowy. Po drugie maksymalny wskaznik powierzchni
zabudowy zostat pomniejszony z 90 % do 60%. Po trzecie
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej wzrost z 5% do 25%. Po czwarte maksymalny
wskaznik intensywnosci zabudowy zostat zmniejszony z 5,0
do 4,0. Po pigte, zmniejszono maksymalng wysokos$¢
zabudowy z 7 do 5 kondygnacji. Wszystkie zmiany dotyczyt
terenu 2U. Do projektu planu podczas drugiego wytozenia
wniesiona zostata jedna uwaga przez osobe fizyczng (wykaz
uwag wniesionych do projektu planu miejscowego - 2
wytozenie). Uwaga nie zostata uwzgledniona, w zwigzku z
czym miejscowy plan wraz z wprowadzonymi powyzej
zmianami zostat uchwalony poprzez Uchwate nr Il /26/24
Rady Miasta Katowice z dnia 29 maja 2024r

5. Wnioski i rekomendacje

Przedstawiony proces sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru
Srédmiescia Katowic - cze$¢ obejmujgca Plac Wolnosci, ul. 3-
go Maja i ul. Andrzeja, a takze analiza jakosciowa i ilosciowa
wniesionych uwag podczas przeprowadzonych konsultacji
spotecznych umozliwita ocene ich wptywu na koricowe
ustalenia planu oraz sformutowanie istotnych wnioskow:
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e realny wplyw interesariuszy podczas procesu konsultacji
spotecznych na koncowe ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

e skutecznos¢ partycypacji spotecznej wynikajgca ze zmian
w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

e wzbogacony proces konsultacji spotecznych poprzez
aktywny udziat r6znych grup interesu,

e zwiekszona transparentno$¢ procesu planistycznego
poprzez informacje zwrotng Urzedu Miasta Katowice
dotyczacg rozstrzygniecia wniesionych uwag.

Na podstawie przeprowadzonej analizy opracowano réwniez
rekomendacje dla praktyki planistycznej, ktére maja na celu
poprawe jakosci oraz skutecznosci konsultacji spotecznych w
procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego:

* rozszerzenie form konsultacji
przeprowadzanie konsultacji
dopasowanej do danego planu,

spotecznych

e aktywizacja interesariuszy w  proces

grup interesariuszy poprzez lokalne kanaty komunikacji,

e stworzenie platformy konsultacyjnej online - sktadanie
uwag, udziat w spotkaniach online oraz dostep do

archiwalnych planéw i przebiegu konsultacji spotecznych.

spotecznych w formie

konsultacji
spotecznych - indywidualne zaproszenia dla wiekszych

Przedstawione wnioski oraz rekomendacje potwierdzaja, ze
konsultacje spoteczne nie s3 jedynie czynnos$ciami
obowigzkowymi wedtug przepiséw prawa, lecz sg narzedziem
wspotdecydujgcym o ksztattowaniu przestrzeni. Dalszy rozwoj
tego procesu moze przyczyni¢ sie do podniesienia jakosci
planéw miejscowych oraz wzrostu partycypacji spotecznej
podczas etapu podejmowania decyzji planistycznych.
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DR MIROSEAW GDESZ
SEDZIA

Renta planistyczna od lat budzi zywe emocje zaré6wno wsréd wiascicieli nieruchomosci, jak i samorzagdéw. Gdy pojawia
sie temat luki planistycznej, dotychczasowe zasady zaczynaja by¢ trudne do zastosowania w praktyce, a konsekwencje
prawne i finansowe moga by¢ wysokie. Wtasnie w tym punkcie mamy do czynienia z konfliktem interesé6w pomiedzy
oczekiwaniami wtascicieli nieruchomosci, a zamierzeniami ustawodawcy. Najnowsze zmiany w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym obiecywaly porzadek, lecz przyniosty nowe watpliwosci. Czy , szczegétowy plan
miejscowy” z przeszlosci rzeczywiscie istnieje w sensie prawnym i co to oznacza dla wyceny nieruchomosci? Jak
orzecznictwo sagdéw administracyjnych prébuje korygowac btedy legislacyjne, chronigc prawa wiascicieli? W niniejszym
artykule przygladamy sie tej nieoczywistej rzeczywistosci, w ktérej prawo zderza sie z praktyka.

I. Istota problemu

Instytucja renty planistycznej, uregulowana w art. 36 i 37
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1130
ze zm., dalej: upzp), stanowi forme przejecia przez wspélnote
samorzadowg wzrostu wartosci nieruchomosci wywotanego
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiany (tzw.
ulepszenie planistyczne). Jej prawidtowe ustalenie wymaga
precyzyjnego okreslenia wzrostu wartosci nieruchomosdi,
ktory stanowi roéznice miedzy wartoscia po uchwaleniu
nowego planu a wartoscig przed tg zmiang. Problem pojawia
sie w sytuacji tzw. luki planistycznej, czyli sytuacji kiedy przed
uchwaleniem planu miejscowego nie obowigzywat plan
miejscowy.

Fundamentalne znaczenie dla rozwigzania tego problemu
miato i ma orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9
lutego 2010 r. (sygn. P  58/08) stwierdzajace
niekonstytucyjnos$¢ art. 37 ust. 1 upzp w zakresie, w jakim
wzrost wartosci  nieruchomosci odnosi do  kryterium
faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy
przeznaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak samo jak
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktéry utracit moc z
powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej
ustawy. Trybunat uznat za niezgodne 2z Konstytucjg
obcigzanie wiascicieli negatywnymi skutkami zaniechania
gminy w zachowaniu ciggtosci planistycznej. W Swietle tego
wyroku pojecie "miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego uchwalonego przed 1 stycznia 1995 r." nalezy
rozumiec szeroko i funkcjonalnie. Obejmuje ono kazdy plan
miejscowy z tamtego okresu, bez wzgledu na to, czy nosit on
nazwe "ogoélny", czy "szczegotowy". Trybunat skupit sie na
ochronie praw nabytych i uzasadnionych oczekiwan
wiasciciela, ktére wynikaty z faktu objecia nieruchomosci
jakimkolwiek planem. Co istotne, stan faktyczny sprawy, na
kanwie ktérej zapadt wyrok, dotyczyt wtasnie planu ogélnego,
co ostatecznie potwierdza, ze rozstrzygniecie TK odnosi sie do
wszystkich planéw "starego typu".

W celu rozwigzania problemu wyceny nieruchomosci w
warunkach luki planistycznej, ustawodawca wprowadzit w
2011 r. do porzadku prawnego art. 87 ust. 3a upzp, ktéry do
2023 r, nie  wywotywat  wiekszych probleméw
interpretacyjnych. Jednakze przepis ten w  wersji
znowelizowanej - obowigzujgcej od 7 stycznia 2023 r.[1]
stanowi, ze jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po
dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku z utratg mocy przez plan
uchwalony przed dniem 1 stycznia 1995 r., to przy ustalaniu
wzrostu wartosci nieruchomosci nie stosuje sie zasady
porownywania wartosci do faktycznego sposobu jej
uzytkowania, o ile warto$¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu w szczegétowym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wieksza.
Uzycie przez ustawodawce terminu ,szczegdtowy miejscowy

[1] Ustawa z dnia 16 listopada 2022 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 2747).
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plan” jest fundamentalnym btedem, wynikajacym z
niezrozumienia ewolucji systemu prawnego planowania
przestrzennego. Ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 1989 r. Nr 17, poz. 99 ze zm.)
faktycznie rozrézniata plany ogolne i szczegétowe (art. 26 i
27). Jednakze wustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym, ktoéra weszta w zycie 1
stycznia 1995 r., zlikwidowata ten podziat. Na jej mocy
wszystkie obowigzujace plany ogdlne staty sie ex lege planami
miejscowymi w rozumieniu nowej ustawy, co wynikato z tresci
art. 67 ust. 1 tej ustawy. Oznacza to, ze po 1 stycznia 1995 r. w
polskim systemie prawnym nie istniato juz formalne
rozréznienie na plany ogdlne i szczegétowe w kontekscie ich
mocy prawnej. Kazdy z nich byt po prostu ,planem
miejscowym”. Jednym z setek przyktadow tej regulacji niech
bedzie uchwata Nr 233/XIX/03 Rady Miejskiej w Sosnowcu z
dnia 18 grudnia 2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
ogblnego  zagospodarowania  przestrzennego  miasta
Sosnowca dla terenu obejmujacego obszar "Srodula-Pétnoc”

Wprowadzenie przez nowelizacie w 2023 r. wymogu
odwotywania sie wytgcznie do ,planu szczegbtowego” stoi
zatem w jawnej sprzecznosci z orzeczeniem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. P 58/08. Nalezy
jednak zastanowic sie, czy przepis art. 87 ust. 3a upzp moze
mie¢ jakiekolwiek racjonalne zastosowanie. Wydaje sie, ze
jedyna sytuacja, w ktoérej mogtoby znalez¢ logiczne
uzasadnienie, jest przypadek, gdy dla danego terenu w
momencie utraty mocy przez system planistyczny z 1984 r.
obowigzywaly réwnoczesnie dwa akty: miejscowy plan
ogblny oraz uchwalony dla tego samego obszaru (lub jego
czesci) miejscowy plan szczegétowy. Zgodnie z hierarchig
aktéw planistycznych obowigzujgcg w tamtym systemie, plan
szczegbtowy stanowit uszczegétowienie i doprecyzowanie
postanowien planu ogélnego. W takim unikalnym uktadzie
normatywnym, art. 87 ust. 3a upzp nakazywatby, aby przy
ustalaniu wartosci nieruchomosci w okresie luki planistycznej
odwotywac sie do bardziej precyzyjnych i konkretnych ustalen
planu szczegoétowego, a nie do bardziej ogoélnych zapisow

planu ogélnego. Bytaby to zatem norma kolizyjna,
rozstrzygajgca, ktéry z dwoéch historycznych planéw ma
pierwszenstwo przy rekonstrukgji przeznaczenia

nieruchomosci. Taka interpretacja, cho¢ logiczna, dotyczy
jednak marginalnej liczby przypadkéw i nie sanuje
fundamentalnej wady przepisu.

Il. Studium przypadku - plan ogélny i szczegétowy w
praktyce

Hipotetyczng, aczkolwiek opartg na realiach orzeczniczych
sytuacje, w ktérej art. 87 ust. 3a upzp znalaztby swoje
zastosowanie, mozna zilustrowa¢ nastepujacym przyktadem.
Zatdzmy, ze przed 1 stycznia 1995 r. dla nieruchomosci
obowigzywat plan ogoélny, ktory okreslat jej przeznaczenie

bardzo szeroko, symbolem ,6-11U,MN,ZP 20-22",
0znaczajacym zabudowe ustugowa, mieszkaniowg
jednorodzinng i zieled publiczng, bez jakichkolwiek

wskaznikéw i parametrow zabudowy. Réwnoczesnie dla tego
samego terenu istniat plan szczegdtowy, ktory precyzowat to
przeznaczenie, wyznaczajac  konkretne  funkcje dla
poszczegolnych czesci:

e 6UT - plazowisko trawiaste z obiektem gastronomiczno-
noclegowym

e KP - parking og6lnodostepny

e ZI - tereny zieleni izolacyjnej

¢ Ciagi piesze i ulice dojazdowe

W takiej sytuacji, po utracie mocy przez oba plany z kohcem
2003 r. i nastaniu luki planistycznej, przy ustalaniu wartosci
nieruchomosci "przed" uchwaleniem nowego planu, art. 87
ust. 3a upzp nakazywatby oprze¢ wycene wytgcznie na
postanowieniach planu szczegétowego. Jego ustalenia,
jako bardziej precyzyjne i konkretne, miatyby pierwszenstwo
przed ogélnymi i nieostrymi zapisami planu ogdlnego. To
jedyny kontekst, w ktorym przepis ten realizuje jakakolwiek
racjonalna funkcje normatywna.

Il. Prawidtowa wyktadnia art. 37 ust. 1 upzp w sSwietle
orzecznictwa i nowelizacji

Wobec wadliwosci legislacyjnej art. 87 ust. 3a upzp, kluczowe
staje sie dokonanie prawidtowej, prokonstytucyjnej wyktadni
art. 37 ust. 1 upzp, ktéry definiuje sposéb ustalania zmiany
wartosci nieruchomosci. Przepis ten, w brzmieniu nadanym
nowelizacjg z dnia 7 lipca 2023 r. (ktéra weszta w zycie 24
wrzesnia 2023 r.), stanowi, ze warto$¢ nieruchomosci przed
zmiang planu okre$la sie przy uwzglednieniu jej
przeznaczenia w planie obowigzujagcym przed zmiang lub, w
przypadku jego braku, faktycznego sposobu uzytkowania.
Nalezy  podkres$li¢, ze zmiana terminologiczna z
"wykorzystywania" na ‘"uzytkowania" miata charakter
wytgcznie porzadkujacy i ujednolicajgcy pojecia w systemie
prawa. Nie niosta ona za sobg zadnej zmiany merytorycznej i
w zaden spos6b nie wptyneta na aktualno$¢ oraz moc
wigzacg wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie P
58/08.

W Swietle tego orzeczenia, zwrot ,faktyczny sposob
uzytkowania” musi by¢ interpretowany w ten sposéb, ze nie
mozna ignorowac przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacego z planu, ktéry utracit moc z kohcem 2003 r., o
ile jest ono korzystniejsze dla wtasciciela. Jak stusznie
wskazuje sie w orzecznictwie, ulepszenie planistyczne nie
polega na badaniu catej historii planistycznej nieruchomosci,
ale istotne znaczenie ma wytgcznie okreslenie jej wartosci
wedtug przeznaczenia bezposrednio przed i po zmianie
planu (por. wyrok NSA z 15 lutego 2022 r., Il OSK 709/21). W
sytuacji luki planistycznej, tym ,przeznaczeniem przed” jest
wiasnie przeznaczenie wynikajace z ostatniego
obowigzujgcego planu, nawet jesli utracit on moc.
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Nalezy zatem przyjg¢, ze przy ustalaniu optaty planistyczne;j
dla nieruchomosci, dla ktérej po 31 grudnia 2003 r.
uchwalono nowy plan miejscowy, a ktéra wczesniej objeta
byta planem uchwalonym przed 1995 r., rzeczoznawca
majatkowy  zobowigzany jest do  przeprowadzenia
tréjelementowej analizy wartosci:

1.Wartosci nieruchomosci wedlug przeznaczenia w
nowym planie miejscowym.

2.Wartosci nieruchomosci wedtug przeznaczenia w
starym planie (ogélnym lub szczegétowym), ktéry
utracit moc.

3.Wartosci nieruchomosci wedtug faktycznego sposobu
jej uzytkowania w okresie luki planistycznej.

Wzrost wartosci, stanowigcy podstawe naliczenia optaty,
bedzie stanowit réznice miedzy wartoscig z pkt 1 a wyzsza z
wartosci okreslonych w pkt 2 i 3. Taka wyktadnia jest jedyna
zgodng z Konstytucja RP, poniewaz w petni realizuje
dyspozycje Trybunatu Konstytucyjnego i chroni prawa nabyte
wiascicieli nieruchomosci, niezaleznie od historycznego
nazewnictwa aktéw planistycznych. Jak wskazat Naczelny Sad
Administracyjny, przez "faktyczny sposéb wykorzystywania
nieruchomosci" nalezy rozumieé wytgcznie stan rzeczywisty
nieruchomosci przed uchwaleniem planu, a nie potencjalne
mozliwosci jej zagospodarowania (por. wyrok NSA z 23
kwietnia 2025 r., sygn. akt Il OSK 2422/24). Jednakze zasada ta
doznaje modyfikacji w sytuacji istnienia luki planistycznej,
gdzie pominiecie korzystniejszych zapiséw starego planu
prowadzitoby do nieuzasadnionego obcigzenia wiasciciela.

Ill. Orzecznictwo sgdéw administracyjnych jako gwarant
prawidtowej wyktadni - przyktad sprawy Il SA/GI 1648/24

Potwierdzeniem koniecznosci stosowania prokonstytucyjnej
wyktadni wbrew wadliwym przepisom jest najnowsze
orzecznictwo sadéw administracyjnych. W prawomocnym
wyroku z dnia 27 maja 2025 r. w sprawie o sygn. akt Il SA/GI
1648/24, Wojewddzki Sagd Administracyjny w Gliwicach uchylit
decyzje organdw obu instancji ustalajgce optate planistyczna,
witasnie z powodu pominiecia ustalen starego planu
ogoblnego. W stanie faktycznym tej sprawy, nieruchomos¢ do
konca 2003 r. objeta byta planem  ogélnym
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pszczyna z
1978 r., ktory przewidywat dla niej mieszane przeznaczenie:
czesciowo pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MN),
a w pozostatej czesci jako tereny upraw polowych (RP). Po
wygasnieciu planu, w okresie wieloletniej luki planistycznej,
grunt byt faktycznie uzytkowany rolniczo. Nowy plan
miejscowy z 2022 r. przeznaczyt znaczng czes¢ dziatki pod
zabudowe mieszkaniowa i ustugi, co radykalnie podniosto jej
wartos¢. Organy administracji, ustalajgc optate, oparty sie na
operacie szacunkowym, w ktérym rzeczoznawca majatkowy,
okreslajgc wartos¢ nieruchomosci ,przed” zmiang, pominat
korzystniejsze dla wiasciciela przeznaczenie mieszkaniowe
wynikajace z planu ogblnego z 1978 r. Wartos¢ odniesiono
wytacznie do faktycznego, rolniczego sposobu uzytkowania
gruntu w okresie luki.

Sad, uchylajgc decyzje, w petni podzielit zarzuty skarzacych.
Wskazat, ze takie dziatanie byto nieprawidtowe i naruszato
zasady wynikajace z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego P
58/08, ktére zostaly inkorporowane do systemu prawnego
poprzez art. 87 ust. 3a upzp. Sad podkreslit, ze pomimo

wadliwej redakcji tego przepisu (zawezenia go do planéw
.Szczegbtowych”), jego cel - ochrona praw nabytych
wynikajacych z dawnych planéw - musi by¢ realizowany. W

konsekwencji Sad uznat, ze organy btednie pominety
ustalenia  planu  ogdlnego, <co doprowadzito do
nieprawidtowego oszacowania wzrostu wartosci
nieruchomosci i bezpodstawnego zawyzenia optaty.

Orzeczenie to stanowi wazny gtos w dyskusji, potwierdzajac,
ze sady  administracyjne, w  drodze  wyktadni
prokonstytucyjnej, koryguja btedy ustawodawcy, zapewniajac
ochrone praw obywateli.

I1l. Podsumowanie

Nowelizacja art. 87 ust. 3a upzp, wprowadzajgca rozrdznienie
na plany szczego6towe, jest przyktadem legislacji ignorujacej
zaréwno historie prawa planistycznego, jak i Fundamentalne
orzecznictwo  Trybunatu Konstytucyjnego. Jej jedyne
racjonalne zastosowanie ogranicza sie do rzadkich
przypadkéw jednoczesnego obowigzywania planu ogélnego i
szczegbtowego. W pozostatych sytuacjach, w praktyce
orzeczniczej organy administracji oraz sady administracyjne
muszg dokonywa¢ wyktadni art. 37 ust. 1 upzp w zgodzie z
Konstytucjg, co oznacza obowigzek uwzgledniania

przeznaczenia nieruchomosci w ostatnim obowigzujgcym
planie miejscowym, ktéry utracit moc po 2003 r., bez wzgledu
na to, czy nosit on nazwe , 0géIny”, czy ,szczegdtowy”. Zmiana
terminologiczna w art. 37 ust. 1 upzp z 2023 r. w zaden
sposéb nie zmienia tej fundamentalnej zasady.
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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY PO NOWELIZACJI USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

DR MAREK STANKO
ADWOKAT

WYKtADOWCA NA WYDZIALE PRAWA | ADMINISTRACII
UNIWERSYTET SLASKI W KATOWICACH

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym znaczgco zmienita zasady wydawania decyzji o
warunkach zabudowy. Wprowadzenie planu ogdélnego w miejsce dotychczasowego studium miato uporzadkowaé
system, jednak w praktyce przyniosto wiele nowych watpliwosci i probleméw interpretacyjnych. Artykut przybliza
najwazniejsze skutki tych zmian dla inwestoréw, samorzadéw oraz uczestnikéw rynku nieruchomosci.

I. Wprowadzenie

Znowelizowana w 2023 roku ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (dalej w skroécie u.z.p.),
wprowadzita szereg rozwigzan prawnych, ktére komplikuja
jeszcze w wiekszym niz dotychczas stopniu jej prawidtowe, a
w szczegélnosci racjonalne stosowanie [1]. Omawianie
wszystkich zmian wykracza poza ramy artykutu, zatem uwaga
zostanie na tych skutkach nowelizacji, ktére wptywaja w
praktyce na ramy prawne wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Najistotniejsza zmiana dotyczy zastgpienia
dotychczasowych  studiéw uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy jako aktéw polityki
przestrzennej, planem ogdélnym majgcym walor prawa
miejscowego. Rozpatrywanie aspektédw celowosciowych tej
zmiany wydaje sie juz zbedne na tym etapie, skoro
ustawodawca - uprzedzany przez wielu ekspertow o jej
daleko idacych konsekwencjach - zdecydowat sie na tak
radykalne dziatanie, nie zostawiajac zresztg gminom zbyt
dtugiego czasu na opracowanie planéw ogélnych. Podkresli¢
nalezy, iz ustawodawca, sam majgc Swiadomos$¢ zbyt
krotkiego terminu uchwalenia tych planéw przez gminy,
przesunat ten obowigzek do potowy 2026 roku. Bez wzgledu
jednak na to przesuniecie, cze$¢ gmin wojewddztwa $laskiego
takie plany uchwalita, z tym jednak skutkiem, ze zostaty one
uchylone w trybie czynno$ci nadzorczych wojewody. Sytuacja
ta wskazuje, ze dziatania ustawodawcy mozna uzna¢ co
najmniej za zbyt pochopne.

Wprowadzone w tym zakresie zmiany, majag bezposredni
wptyw na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, ktére -
w zatozeniu ustawodawcy - mialy sta¢ sie decyzjami
terminowymi, z piecioletnim okresem obowigzywania.

Celem artykutu nie jest szczeg6towa analiza wszystkich
aspektéw prawnych wydawania decyzji i ich charakteru
prawnego, a jedynie préba oceny wprowadzonych zmian na
ich funkcjonowanie w obrocie prawnym.

Il. Wybrane zagadnienia szczeg6towe

Dla przejrzystosci dalszych wywoddéw na wstepie wyjasnienia
wymagajg podstawowe kwestie odnoszace sie do decyzji o
warunkach zabudowy. Ich charakter prawny byt przedmiotem
wielu wypowiedzi doktryny [2]. Podkreslenia wymaga, ze na
gruncie uprzednio obowigzujgcych przepiséw ustawy z 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym [3], decyzja ta
mogta mie¢ rézny charakter w zaleznosci od tego, czy teren
objety zamierzeniem inwestycyjnym potozony byt na
obszarze, dla ktérego obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, czy tez na terenie
nieobjetym planem.

[1 Por. ustawe z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z
2023 r., poz. 1688), ktéra weszta w zycie z dniem 24 wrzeénia 2023 r. ,
Ustawa ta byta kolejno nowelizowana, a do nowelizacji tych bede sie odnosit
w dalszej czesdci artykutu.

2 Por. m.in. P. Daniel, Charakter prawny decyzji o warunkach zabudowy,
publ. PPP 2012, nr 10, s. 9-19 i cyt. tam literatura

3 Jedn. tekst: Dz.U.z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.
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Jezeli plan miejscowy obowigzywat, wéwczas stanowit on
jedng z podstaw jej wydawania, natomiast w braku planu,
decyzja ta - wydawana na podstawie przepiséw szczegélnych
- decyzja byta wéwczas substytutem planu, ksztattujgcym
dopuszczalny sposéb zagospodarowania i zabudowy.

Z kolei w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku zrezygnowano z
wydawania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
obowigzywania planu miejscowego, a jej wydawanie
nastepowato w trybie art. 59 ustawy, a wiec jedynie w
przypadku braku planu miejscowego. Wbrew pozorom,
zmiana ta nie mata charakteru porzadkujacego, ale wywotata
daleko idgce skutki prawne. Przede wszystkim nalezy
podkresli¢, ze w przypadku opracowywania i uchwalania
planu miejscowego, jednym z podstawowych parametrow
oceny jego legalnosci, byta zgodnos¢ ustalen planu ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. W poprzednim stanie prawnym - jak
wskazano wyzej - decyzja byta albo ,oparta” na tym planie,
albo - w jego braku stanowita substytut planu. Na tym tle
zasadne byt wiec watpliwosci miedzy innymi autora
niniejszego artykutu, czy w braku planu miejscowego decyzja
o warunkach zabudowy musiata - jako jego substytut -
uwzglednia¢é postanowienia studium uwarunkowan i
kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego  gminy.
Przyjecie przeciwnego stanowiska prowadzito do daleko
idacych, negatywnych skutkéw, ktdére mozna zobrazowac
ponizszym przyktadem.

W Swietle obowigzujacych przepiséw, nie ulegato watpliwosci,
ze w studium mozna byto miedzy innymi okresla¢ parametry
zabudowany na okreslonym terenie (np. budowa do pieciu
kondygnacji). W przypadku uchwalania planu miejscowego
parametr ten wyznaczat dopuszczalne ramy ustaleh
planistycznych, z tym skutkiem, Zze uchwalenie planu
miejscowego z pominieciem tego ograniczenia, wynikajgcego
ze studium, mogto prowadzi¢ do niewaznosci planu. Jezeli
jednak przyja¢, ze to zwigzanie studium nie dotyczy decyzji o
warunkach zabudowy, ktére przeciez miaty stanowi¢
substytut planu, na danym obszarze mogly powstawac
budowle, czy budynki o innych gabarytach niz te, ktére
zostaty okreslone w studium. W konsekwencji potencjalni
inwestorzy nie byli zainteresowani uchwaleniem przez gmine
planu miejscowego, skoro parametry ich zabudowy byty dla
nich korzystniejsze w decyzji o warunkach zabudowy. Niestety
przyktady wielu gmin, ktére w istocie zrezygnowaty z regulacji
gospodarki przestrzennej na podstawie planu miejscowego,
.Zastepujac” te plany decyzjami o warunkach zabudowy,
dowodzg, ze w miejsce uporzagdkowanej przestrzeni z
réwnowazeniem sie roznych funkcji danego terenu, mamy do
czynienia z  pogtebiajagcym  sie  zjawiskiem  chaosu
przestrzennego.

Sytuacja ulegta dalszemu pogorszeniu na gruncie stanu
prawnego uksztalttowanego ustawg z 27 marca 20 0 3 r., w
ktorym - jak zasygnalizowano wyzej - decyzje byly wydawane
z braku planu, w autonomicznym trybie.

Zarowno w doktrynie, jak i judykaturze ostatecznie
ugruntowany zostat poglad, ze organ administracji ma
obowigzek wydania decyzji o warunkach zabudowy nawet w
przypadku, gdy wnioskowana decyzja jest sprzeczna ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy [4].

Kwestia ta pozostaje aktualna réwniez w obecnym stanie
prawnym, w ktorym ustawodawca zrezygnowat ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, wprowadzajac plan ogdélny.

Zanim przejdziemy do analizy powigzah prawnych decyzji o
warunkach zabudowy z planem ogbélnym oraz miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego ( o ile ten ostatni
bedzie jeszcze w praktyce uchwalany, poza obszarami,
objetymi  takim  obowiagzkiem), scharakteryzujmy w
podstawowym zakresie decyzje o warunkach zabudowy. W
aktualnym stanie prawnym podstawowym problemem staje
sie zagadnienie, czy decyzja ta stanowi jedynie informacje o
dopuszczalnych warunkach, jakie musi spetnia¢ planowana
inwestycja, czy tez ma ona charakter wiadczy, stanowiac
decyzje, na mocy ktérej organ wykonawczy gminy (wdjt,
burmistrz, prezydent miasta), rozstrzyga o dopuszczalnosci
badz niedopuszczalnosci inwestycji, dla ktérej wystgpiono o
jej wydanie.

Moim zdaniem, decyzja o warunkach zabudowy, majac
charakter indywidualnego aktu administracyjnego, jest
decyzjg zwigzang ( nie uznaniowg), wydawang na rzecz
konkretnej osoby (inwestora) dla konkretnej nieruchomosci,
okreslajgcg warunki zabudowy, gdy brak jest miejscowego
planu [5] . Oczywiscie decyzja ta nie rodzi prawa do terenu, a
jedynie potwierdza mozliwos¢ lokalizacji danej inwestycji w
danym miejscu. Jest to zatem aktwstepnyi ogdiny,
stanowigcy podstawe do ubiegania sie o pozwolenie na
budowe, ale nie daje pewnosci jego uzyskania [6], moze by¢
zbywalna, a wniosek o jej wydanie moze ztozy¢ kazdy.

[4 Por. Z. Niewiadomski, Uwagi w sprawie charakteru prawnego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy na tle
orzecznictwa sgdowo administracyjnego, w: Studia z prawa
administracyjnego i nauki o administracji. Ksiega jubileuszowa dedykowana
Prof. zw. dr. hab. Janowi Szreniawskiemu, Przemys$l-Rzeszéw 2011, s. 578,
ktéry konsekwentnie stwierdza, ze skoro studium stanowi akt lokalnego
porzadku przestrzennego, to nie moze ono znalez¢ zastosowania

w przypadku panstwowego porzadku planistycznego, na ktdéry sktadajg sie
ustawy szczegdlne i wymogi okreslone art. 61 u.z.p. Na temat charakteru
prawnego decyzji o warunkach zabudowy wypowiedziat sie réwniez Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 grudnia 2007 r. (sygn. P 37/06, publ. OTK-A
2007, nr 11, poz. 160), ktéry wskazat, ze decyzja o warunkach zabudowy,
bedaca aktem stosowania prawa, przesgdza jedynie o rodzaju
(przeznaczeniu, powierzchni zabudowy, wysokodci itd.) obiektu budowlanego,
ktéry moze zosta¢ na danym terenie wybudowany zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa planistycznego.

5 Por. réwniez W. Kisiel, Relacje miedzy studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz decyzja o warunkach
zabudowy (uwagi do glosy Jerzego Kopyry), ,Samorzad Terytorialny” 2011, nr
11, s. 83-84.

6 Moze by¢ przy tym zbywalna, a o jej wydanie moze wystgpi¢ kazdy.

7 Por. Z. Niewiadomski, Uwagi w sprawie charakteru prawnego studium .., s.
579.

8 Wydanie tej decyzji dopuszczalne jest wiec, gdy m.in. co najmniej jedna
dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci
wykorzystania terenu, teren ma dostep do drogi publicznej, istniejgce lub

projektowane uzbrojenie terenu (..) jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowanego, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne (..), decyzja jest

zgodna z przepisami odrebnymi oraz zamierzenie budowlane nie znajduje sie
na obszarach szczegélnych, uniemozliwiajgcych zabudowe itd. Dodania
wymaga, ze przestanki to muszg by¢ spetnione tgcznie.

e NierucHOR10$¢ NRO4 I

20


https://sip.lex.pl/#/document/520416525

W odréznieniu wiec od uchwaty planistycznej, jako akt
indywidualny, wydawana jest dla konkretnego inwestora i
dziatki [7] . Skoro jest to decyzja zwigzana, oznacza to, ze
organ ma obowigzek jej wydania, jezeli spetnione zostaty
warunki okreslone w art. 61 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym [8]. Z cywilistycznego
punktu widzenia decyzja ta nie wywotuje skutku rzeczowego,
co oznacza ze nie kreuje ona prawa do gruntu ani nie narusza
prawa wiasnosci. Decyzja ta jest zaskarzalna, ale jej
zaskarzenie nie wstrzymuje postepowania w przedmiocie
wydania pozwolenia budowlanego [9]. Decyzja ta moze by¢
réwniez przeniesiona na inny podmiot.

Jak wskazano na wstepie, zasadnicza zmiana ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym polega na
wprowadzeniu, w miejsce studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, planu ogblnego
jako obligatoryjnie sporzadzanego dokumentu planistycznego
obejmujacego swoim zasiegiem obszar catej gminy. Zgodnie z
art. 13a ust. 7 tej ustawy plan ogolny, w przeciwienstwie do
studium, stanowi akt prawa miejscowego [10]. Najogolniej
rzecz ujmujac, plan ogélny to dokument planistyczny, z
ktérym badana bedzie zgodno$¢ miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, ale takze decyzji o
warunkach zabudowy [11].

W rozumieniu art. 20 wust. 3 u.z.p. zgodnos¢ planéw
miejscowych z planem ogblnym oznacza mozliwos¢ ustalenia
w planie miejscowym przeznaczenia terenu mieszczacego sie
w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej obejmujacej
dany teren, sposdb zagospodarowania i zabudowy terenéw w
zakresie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej nie mniejszego niz minimalny udziat powierzchni

biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej
obejmujacej teren oraz  maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy nie wiekszej niz maksymalna

nadziemna intensywnos¢ zabudowy okre$lona dla strefy
planistycznej obejmujgcej teren [12]. Zauwazy¢ przy tym
nalezy, ze ustawodawca w art. 27a u.z.p. dopuszcza
mozliwo$¢ zmiany lub sporzadzenia planu miejscowego w
trakcie sporzadzania planu ogélnego lub jego zmiany, co
jeszcze spoteguje chaos w gospodarce przestrzennej gminy.

W przypadku decyzji o warunkach zabudowy beda one mogly
by¢ wydawane wytgcznie na obszarach wskazanych w
planach ogélnych. Przy czym to plan ogélny bedzie zawierat
ustalenia dotyczace funkcji terenéw dopuszczonych do
wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, jak i ramowe
ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu, z ktérymi dokumenty te bede
musiaty by¢ zgodne [13].

Konsekwencjg tych rozwigzan bedzie to, ze na obszarach, dla
ktérych nie sporzadzono planéw ogdélnych, nie bedzie
mozliwe wydawanie decyzji o warunkach zabudowy.
Zwazywszy na krétki okres wprowadzenia obowigzku
sporzadzania planéw ogdlnych, dos¢ oczywiste stato sie, ze
spetnienie tego obowigzku jest nierealne. Rozpoczeto to
proces swoistego ,dostosowywania” przepisOw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
mozliwosci  organizacyjnych i logistycznych ~ gmin,
obarczonych tym obowigzkiem. Zauwazono bowiem, ze w
przypadku, gdy gminy nie zdgza w ustawowym terminie z
uchwaleniem planéw ogolnych, nastgpi paraliz inwestycyjny.

W pierwszej kolejnosci pierwotny termin przewidziany w
ustawie dla wprowadzenia w zycie planéw ogolnych - 1
stycznia 2026 r., wydtuzono do 1 lipca 2026 r. Jak
zasygnalizowano jednak wyzej, nie spowoduje to znaczacej
poprawy sytuacji gmin. Nie wydaje sie réwniez, aby
wydtuzenie tego terminu, umozliwito uporzadkowanie
dziatan w sferze gospodarki przestrzennej, zwiaszcza ze
skutkiem znowelizowanej w lipcu 2023 r. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest to, ze
decyzje o warunkach zabudowy wydawane poczawszy od 1
stycznia 2026 r. bedg wygasaty po uptywie 5 lat od dnia, w
ktérym staly sie prawomocne. Zasada ta nie dotyczy decyzji,
ktore stang sie prawomocne przed 1 stycznia 2026 r., co
pogtebi nie tylko chaos w gospodarce przestrzennej, ale
réwniez nieréwnos¢ wiascicieli dziatek wobec prawa. Takie
dziatania ustawodawcy spowodowaty zauwazalny w
wiekszosci gmin ,wyscig z czasem”. Na dalszy plan zeszly
wiec merytoryczne aspekty wydawanych decyzji, o co zresztg
trudno mie¢ pretensje do urzednikéw, pracujacych pod
niespotykang dotychczas presja.

[9 Por. postanowienie NSA z 10 stycznia 2008 r., Il OZ 1355/2007,publ.
LexPolonica nr 2781712; postanowienie NSA z 13 pazdziernika 2011 r., Il OZ
964/2011, publ. LexPolonica nr 3095060.

10 Obok miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

11 Por. art. 13a ust. 5 u.z.p.

12 Ponadto konieczne jest réwniez spetnienie wymogu z art. 13f ust. 4 u.z.p.
dotyczgcego gminnych standardéw infrastruktury spotecznej.

13 Dodatkowo w planie ogélnym mozliwe bedzie wyznaczenie obszaréw
zabudowy $srédmiejskiej, dla ktérych bedg mogty by¢ formutowane szczegélne
zasady zagospodarowania dotyczace minimalne m.in. minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej czy tez odlegto$ci miedzy budynkami, okreslone

w przepisach wydanych na podstawie ustawy - prawo budowlanej.

14 Por. uzasadnienie projektu ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (publ. LEX X.1839)

15 Projekt ten zostat zaakceptowany przez Senat RP, a nastepnie ustawa
zostata podpisana przez Prezydenta RP. Zob. Dz.U. z 2025 r., poz.1668.
Ustawa weszta w zycie z dniem 1 grudnia 2025 r.

16 Zob. art. 5 pkt 2 ustawy zmieniajacej z dnia 1 listopada 2025 r.
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Kolejne ,pomysty” ustawodawcy zamiast przeciwdziata¢ tym
negatywnym procesom w gospodarce przestrzennej, jeszcze
je pogtebiaja. | tak kolejng inicjatywa grupy postéw, pod
pretekstem ,identyfikowania przepiséw, ktoére wymagaja
zmiany w celu usprawnienia procedury sporzadzania planéw
ogélnych gmin, aby mozliwe byto ich przygotowanie w
ustawowym terminie” [14], wprowadzono kolejne zmiany
[15].

Zgodnie z nowymi przepisami [16] decyzje o warunkach
zabudowy wydane na podstawie wnioskéw ztozonych przed
dniem 16 pazdziernika 2025 r. bedg bezterminowe réwniez
wtedy, jesli ich uprawomocnienie nastapi po 1 stycznia 2026
r. Skoro jednak ustawa zostata uchwalona w dniu 5 listopada
2025 r., a ustawowe ,uprzywilejowanie” dotyczy wnioskéw
ztozonych przed 16 pazdziernika 2025 r. to powstajg zasadne
watpliwosci w kwestii rzetelnosci takiej legislacji i réwnego
traktowania uczestnikbw obrotu prawnego. Zaréwno
szybkos$¢ legislacji, jak i arbitralnie przyjeta data 16
pazdziernika 2025 r. prowadzi do w petni uprawnionego
wniosku, ze ustawodawca podzielit uczestnikéw obrotu
prawnego na tych, ktérzy zdazyli ztozy¢ wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy przed arbitralnie ustalong
datg 16 pazdziernika 2025 r. i dzieki temu ich decyzji stang sie
bezterminowe bez wzgledu na to czy uprawomocnig sie przed
dniem 1 stycznia 2026 r., czy tez po tej dacie, oraz tych, ktérzy
z braku dostatecznej wiedzy ,zrédtowej”, nie zdazyli ztozy¢
wniosku przed dniem 16 pazdziernika 2025 r., w zwigzku z
czym ich decyzje bedg terminowe, o ile zresztg gminy
uchwalg plany ogolne. Zaznaczmy przy tym, ze projekt tej
ustawy zmieniajgcej, sygnowany przez grupe postéw, nie byt
wczedniej dostepny na oficjalnych stronach Sejmu RP.
Watpliwosci rodzg sie réwniez na tym tle, ze ustawa
zmieniajgca zadziatata z datg wsteczna.

Ramy niniejszego artykuty nie pozwalaja odnies¢ sie do
innych, poza czasowymi, aspektéw wydawania decyzji o
warunkach zabudowy. Zasygnalizujmy wiec jedynie, ze mato
przejrzysty i precyzyjny sposéb okreslenia obszaréw, na
ktérych takie decyzje beda mogly by¢ wydawane , rodzi
kolejne watpliwosci w kwestii jakosci stanowionego praw

Ill. Podsumowanie

Zapoczatkowane w potowie 2023 roku prace legislacyjne
muszg zosta¢ ocenione krytycznie. Ustawodawca nawet nie

usitowat poprzedzi¢ swoich dziatan rzetelnymi pracami
studialnymi, pozwalajgcymi na ocene skutkéw
proponowanych zmian, a jakos¢ legislacji i poprawnos¢

regulacji prawnych jest na bardzo niskim poziomie, nie
odpowiadajgcym  elementarnym  standardom  panstwa
prawnego. Swiadczg o tym chociazby dorazne, kolejne zmiany
przepiséw znowelizowanej ustawy, ktére jeszcze nie zdgzyly w
istocie zosta¢ zastosowane w praktyce. Co wiecej,
ustawodawca nie ma zadnej koncepcji co do kierunku, w
ktéorym powinny podgza¢ rozwigzania w sferze planowania i
zagospodarowania przestrzennego. Zamiast wiec
porzgdkowania przepisbw  regulujacych  gospodarke
przestrzenng mamy do czynienia z pogtebiajgcym sie
chaosem i regulacjami doraznymi. Wielo$¢ i doraznos¢
wprowadzanych przepiséw, a takze brak stosownego vacatio
legis , powodujg ze tak istotna dla gospodarowania
nieruchomos$ciami i poszanowania prawa wtasnosci regulacja
prawna utracita ceche transparentnosci.

W konsekwencji we wprowadzanych zmianach gubig sie juz
nie tylko ,zwykli” uzytkownicy obrotu prawnego, ale takze
prawnicy - specjalisci zajmujacy sie ta sferg prawng. Jak
trafnie skonstatowat A. Czerniak - =zastepca prezesa
Krajowego Zasobu Nieruchomosci: , Jezeli méwimy o tym, co
trzeba poprawi¢ w przepisach o planowaniu przestrzennym,
to mysle, ze nalezatoby zmieni¢ ... sposéb ich zmieniania”.
[17]

[17 Zob. wystapienie A. Czerniaka podczas XXIII Samorzadowego Forum
Kapitatu i Finanséw (Katowice, 6-7 pazdziernika 2025 r.). Copyright by
Municipium
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KALENDARIUM

PRZEPISY PRAWNE W 2025 ROKU

OD: CZERWIEC 2025 ROKU
DO: GRUDZIEN 2025 ROKU

Zmiana ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z
usuwaniem skutkéw powodzi oraz niektérych innych ustaw

Z dniem 27 maja 2025 r., weszta w zycie ustawa o0 zmianie
ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z
usuwaniem skutkéw powodzi oraz niektérych innych ustaw z
wyjatkiem art. 1 pkt 6 oraz art. 23, ktére weszly w zycie z
dniem 17 czerwca 2025r.

Celem ustawy jest modyfikacja obowigzujacych przepiséow i
wprowadzenie nowych rozwigzan majacych na celu wsparcie
mieszkancéw, ktérzy ucierpieli w wyniku powodzi jaka
wystapita we wrzesniu 2024 r. w potudniowej i zachodniej
Polsce.

Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 9 maja 2025 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw powodzi oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 26 maja 2025 r. poz. 680).

Ustawa o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych

Z dniem 29 maja 2025 r. weszta w zycie ustawa o zmianie
ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych.

Celem ustawy jest wprowadzenie mozliwosci stwierdzenia w
odniesieniu do decyzji o ustaleniu, ktére nieruchomosci
stanowig  wspdllnote  gruntowa,  ustaleniu  wykazu
uprawnionych do udzialu we wspdlnocie gruntowej oraz
wykazu obszaréw gospodarstw rolnych przez nich
posiadanych i wielkosci przystugujacych im udziatéw we

wspolnocie, ze decyzja taka zostata wydana z naruszeniem
prawa. Dla strony poszkodowanej takg decyzja bedzie to
podstawg do wystapienia o rozpoznanie sprawy przez sad
wiasciwy do orzekania o} odpowiedzialnosci
odszkodowawczej.

Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o
zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (Dz. U. z dnia 14 maja 2025
r. poz. 630).

Jednolity tekst ustawy o efektywnosci energetycznej

W dniu 2 czerwca 2025 r. opublikowano jednolity tekst ustawy
o efektywnosci energetyczne;j.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 22
maja 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
efektywnoéci energetycznej (Dz. U. z dnia 2 czerwca 2025 r. poz.
711).
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Jednolity tekst ustawy o Agencji Mienia Wojskowego

W dniu 24 czerwca 2025 r. opublikowano jednolity tekst
ustawy o Agencji Mienia Wojskowego.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 13
czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z dnia 24 czerwca 2025 r. poz.
817)

Jednolity tekst ustawy o ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa

W dniu 25 czerwca 2025 r. opublikowano jednolity tekst
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 13 czerwca
2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z dnia 25 czerwca 2025 r.
poz. 826).

Jednolity tekst ustawy o ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci

W dniu 26 czerwca 2025 r. opublikowano jednolity tekst ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 13
czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z dnia 26 czerwca 2025 r.
poz. 834)

Jednolity tekst ustawy o drogach publicznych

W dniu 4 lipca 2025 r. opublikowano jednolity tekst ustawy o
drogach publicznych.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 26
czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
drogach publicznych (Dz. U. z dnia 4 lipca 2025 r. poz. 889)

Jednolity tekst ustawy - Kodeks Cywilny

W dniu 6 sierpnia 2025 r. opublikowano jednolity tekst ustawy o
Kodeks Cywilny.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 25
lipca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy -
Kodeks cywilny (Dz. U. z dnia 6 sierpnia 2025 r. poz. 1071).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 31 lipca 2025 r. w
sprawie szczegétowych warunkéw wyznaczania budynkéw
uzytecznosci publicznej, w ktérych zapewnia sie budowle ochronne

21 sierpnia 2025 r. weszto w zycie Rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 31 lipca 2025 r. w sprawie szczegétowych
warunkéw wyznaczania budynkdéw uzytecznosci publicznej, w
ktoérych zapewnia sie budowle ochronne.

Podstawa prawna:

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 31 lipca 2025 r. w sprawie
szczegétowych warunkdw wyznaczania budynkéw uzytecznosci publicznej, w
ktérych zapewnia sie budowle ochronne (Dz. U. z dnia 6 sierpnia 2025 r.
poz. 1070)
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Jednolity tekst ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji w
zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych

W dniu 22 sierpnia 2025 r. opublikowano jednolity tekst
ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektéw energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 5
sierpnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o

przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektéw energetyki
jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z dnia 22 sierpnia
2025 r. poz. 1156).

Jednolity tekst ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych

W dniu 8 wrzesnia 2025 r. opublikowano jednolity tekst

Podstawa prawna:

ustawy o o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 1
wrzed$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z dnia 8 wrzes$nia

2025 r. poz. 1228)

Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia 28 sierpnia 2025 r.
w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych

Z dniem 1 wrzesnia 2025r. weszto w zycie Rozporzadzenie
Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia 28 sierpnia 2025 r. w
sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych.

Rozporzadzenie okresla:

1) organizacje Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, zwanej
dalej ,Komisja";

2) sposéb i tryb przeprowadzania postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcdw majgtkowych;
3) rodzaje i sposoby ustalania kosztéw postepowania z tytutu
odpowiedzialnos$ci zawodowe] rzeczoznawcédw majagtkowych
oraz funkcjonowania Komisji;

3) rodzaje i sposoby ustalania kosztéw postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych
oraz funkcjonowania Komisji;

4) wysokos$¢ wynagrodzenia oraz zwrotu kosztéw podrézy i
noclegébw cztonkédw Komisji i obroricéw z urzedu oraz
sposoby ich ustalania, a takze wysokos¢ dodatkowego
miesiecznego wynagrodzenia przewodniczacego Komisji.

Podstawa prawna:

Rozporzgdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia 28 sierpnia
2025 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnos$ci
zawodowej rzeczoznawcédw majatkowych (Dz. U. z dnia 29 sierpnia
2025 r. poz. 1198).

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

Z dniem 9 wrzeénia 2025 r. weszta w zycie ustawa z dnia 9
lipca 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 9 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z dnia 25 sierpnia 2025 r. poz. 1167).
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Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkow i trybu

dokonywania zamiany nieruchomosci

Z dniem 10 wrzeénia 2025 r. weszto w zycie Rozporzadzenie
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 25 sierpnia 2025 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw i trybu
dokonywania zamiany nieruchomosci (Dz. U. Z dnia 26
sierpnia 2025 r. poz. 1181).

Podstawa prawna:

Rozporzgdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 25 sierpnia
2025 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkéw i trybu
dokonywania zamiany nieruchomos$ci (Dz. U. Z dnia 26 sierpnia 2025
r. poz. 1181).

Jednolity tekst ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

W dniu 23 wrzesnia 2025 r. opublikowano jednolity tekst
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 15
wrzed$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z dnia

23 wrze$nia 2025 r. poz. 1273

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 wrzesnia 2025 r. w sprawie
Inwestycji Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego

Z dniem 1 pazdziernika 2025 r. weszto w zycie
Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie Inwestycji
Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu

Komunikacyjnego.

Podstawa prawna:

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 29 wrze$nia 2025 r. w sprawie
Inwestycji Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego (Dz. U. z dnia 30 wrzed$nia 2025 r. poz. 1320).

Rozporzadzenie zawiera wykaz realizowanych przez
Inwestoréw Inwestycji Towarzyszacych, biorgc pod uwage ich
znaczenie dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania

Inwestycji i jej otoczenia, rozwoju krajowego systemu
transportowego i przesytlowego, jak réwniez rozwoju i
integracji  aglomeracji oraz  jednostek  samorzadu

terytorialnego, powigzanych z Inwestycja.

Jednolity tekst ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z

usuwaniem skutkéw powodzi

W dniu 16 pazdziernika 2025 r. ogtoszono jednolity tekst
ustawy 0 szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z
usuwaniem skutkéw powodzi.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 15 wrzesnia
2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o szczegélnych
rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz. U. z dnia 16
pazdziernika 2025 r. poz. 1402).

Jednolity tekst ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw
oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw

W dniu 20 pazdziernika 2025 r. opublikowano jednolity tekst
ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o
centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 26 wrzednia
2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw (Dz. U. z dnia 20 pazdziernika 2025 r. poz. 1419)
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Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w sprawie
Sredniej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedtug Sredniej ceny
drewna uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty 2025 r.

Podstawa prawna:

Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 17 pazdziernika
2025 r. w sprawie $redniej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedtug
Sredniej ceny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierwsze trzy
kwartaty 2025 r. (M. P. z dnia 20 paZdziernika 2025 r. poz. 1086).

Jednolity tekst ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych

W dniu 20 pazdziernika 2025 r. opublikowano jednolity tekst
ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 20
pazdziernika 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy
o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (Dz. U. z dnia 23
pazdziernika 2025 r. poz. 1454).

Jednolity tekst rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie
szczeg6towego sposobu przeprowadzenia opisu i

oszacowahnia nieruchomosci

Od 24 pazdziernika 2025 r. obowigzuje jednolity tekst
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci w  sprawie
szczegbtowego  sposobu  przeprowadzenia  opisu i

oszacowania nieruchomosci.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 16 pazdziernika 2025
r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia
opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z dnia 24 pazdziernika
2025 r. poz. 1465).

Ogtoszenia obowiazujacych od dnia 1 stycznia 2026 r. stawek optat
za udostepnianie materiatéw panstwowego zasobu geodezyjnego

i kartograficznego

Od 24 pazdziernika 2025 r. obowigzuje jednolity tekst
rozporzadzenia  Ministra  Sprawiedliwosci w  sprawie
szczegbtowego  sposobu  przeprowadzenia  opisu i

oszacowania nieruchomosci.

Podstawa prawna:

Obwieszczenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia 16
pazdziernika 2025 r. w sprawie ogtoszenia obowigzujacych od dnia

1 stycznia 2026 r. stawek optat za udostepnianie materiatéw
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (M. P. z dnia
28 pazdziernika 2025 r. poz. 1123).

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie zasiedzenia
stuzebnosci gruntowej odpowiadajgcej stuzebnosci przesytu

Trybunat orzekt, iz nabycie w drodze zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej odpowiadajgcej trescig stuzebnosci przesytu przed
jej uregulowaniem w Kodeksie Cywilnym w 2008r. jest
niezgodne z Konstytucja.

Podstawa prawna:

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej odpowiadajacej stuzebnos$ci przesytu (P 10/16) z 2 grudnia
2025 r.
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Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw

Z dniem 9 grudnia 2025r. weszta w zycie zmiana ustawy o  Podstawa prawna:

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Ustawa z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
niektérvch innvch W. zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektédrych innych ustaw
ekto ye ye usta (Dz.U. 2025 poz. 1668 ).

Rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow

Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 31 grudnia 2025r. Podstawa prawna:

Rozporzgdzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia 9 grudnia
2025 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie projektu planu
ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. 2025
r. poz. 1767)
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MARZENA BYWALEC

Wiasciciel AREAS Consulting. Posiada wieloletnie doswiadczenie w rozwoju
miedzynarodowych firm w Polsce jako menedzer w zakresie ekspansji,
wynajmu i zarzadzania majgtkiem nieruchomosci komercyjnych w firmach:
Auchan Retail, Jeronimo Martins i Plus Discount z grupy Tengelmann.
Ukonczyta studia Executive MBA, podyplomowe w zakresie wyceny,

zarzqdzanla i obrotu nleruchomOSC|am| oraz kurs Instytutu CCIM C1 01.

e

W europejskich metropoliach trwa cichy, ale znaczacy zwrot - z obrzezy miast w kierunku terenéw, ktdre jeszcze
niedawno uznawano za problematyczne. Brownfieldy, dawne fabryki, magazyny, staja sie dzisiaj jednymi z najbardziej

obiecujagcych miejsc do inwestowania i budowania miejskiej jakosci.
redefiniuja swoje miasta, podnoszac prestiz lokalizacji i realnie wpltywajac na ceny nieruchomosci.

To wiasnie tam powstaja projekty, ktére
W wielu

przypadkach okazuje sie, ze trudniejszy teren daje wiekszy potencjat zaré6wno ekonomiczny, jak i spoteczny. Artykut
pokazuje, jak Wieden, Hamburg, Amsterdam i Katowice wykorzystuja te szanse, tworzgc dzielnice, ktére nie tylko

dobrze wygladaja, ale przede wszystkim inaczej funkcjonuja.

WSTEP - OD ZIELONYCH POL DO TERENOW Z HISTORIA

Przez lata oczywistym kierunkiem ekspansji inwestycji
miejskich i komercyjnych byt greenfield: tania ziemia ,za
obwodnicg”, prosty uktad wtasnosciowy, minimum konfliktow,
szybki proces inwestycyjny. Ten model sie wyczerpuje. W
duzych miastach Europy - w tym w Polsce - zaséb
niezabudowanych terenéw w dobrych, skomunikowanych
lokalizacjach maleje, a koszty doprowadzenia infrastruktury,
wymogi klimatyczne, presja na ograniczanie rozlewania sie
zabudowy i oczekiwania spoteczne czynig z klasycznego
greenfieldu rozwigzanie coraz mniej efektywne i coraz
bardziej ryzykowne.

Réwnolegle dojrzewa inne podejscie: sieganie po brownfield -
tereny poprzemystowe, pokolejowe, powojskowe, portowe i
lotniskowe, zwykle potozone blizej centréw, w istniejgcej sieci
transportowej i ustugowej. To grunty trudne: z obcigzeniami
Srodowiskowymi, zlozonym stanem prawnym, zilym
wizerunkiem. Ale wiasnie tam znajduje sie dzi$ realny
potencjat budowania nowej wartosci: przestrzennej,
gospodarczej i spotecznej.

Dobrze przeprowadzona rewitalizacja brownfield nie jest
estetycznym liftingiem ani PR-owg przykrywka. To ingerencja
w system wartosci miasta, ktéra:

e redukuje ryzyka techniczne i regulacyjne,

e zmienia strukture dochodéw generowanych na danym
obszarze,

e podnosirange i rozpoznawalnos¢ lokalizacji,

e wprost przektada sie na poziomy cen nieruchomosci i
stopy kapitalizacji - zaréwno w obrebie projektu, jak i w
jego otoczeniu.

Przyktady Aspern Seestadt w Wiedniu, HafenCity w
Hamburgu, Westergasfabriek w  Amsterdamie oraz
Katowickiej Strefy Kultury pokazujg, ze tam, gdzie miasto i
inwestorzy  potrafia ~ wykorzysta¢ potencjat terendw
poprzemystowych, brownfield staje sie jednym z
najskuteczniejszych narzedzi tworzenia trwatej wartosci.

Ryc 1. Aspern Seestadt w Wiedniu - kolaz
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ASPERN SEESTADT: SMART DISTRICT JAKO STABILNA
PREMIA WARTOSCI

Skala i model

Na dawnym lotnisku w po6tnocno-wschodniej czesci Wiednia

powstaje Aspern Seestadt - okoto 240 hektarow
planowanego ,miasta w miescie”, projektowanego od
poczatku jako zintegrowana, wielofunkcyjna dzielnica.

Zaktada sie tu docelowo ponad 25 tys. mieszkancéw i ok. 20
tys. miejsc pracy, przy czym fundamentem koncepcji jest
oparty na metrze i transporcie szynowym system mobilnosci,
wysoki udziat przestrzeni publicznych oraz ambitne standardy
energetyczne i S$rodowiskowe. Zarzadzanie projektem
powierzono wyspecjalizowanej spétce Wien 3420 AG, w ktérej
kluczowa role zachowujg podmioty publiczne - co pozwala
utrzymaé¢ kontrole nad gruntem, etapowaniem i jakoscig
zabudowy.

Wptyw na wartosci

Poczgtkowo teren lotniska obarczony byt klasycznym
.rabatem  brownfield”:  niepewnos$¢  funkcji,  koszty
przeksztatcenia, brak zakorzenionej tozsamosci. Zastosowany
model - rekultywacja, jasny masterplan, jeden podmiot
odpowiedzialny - sukcesywnie redukuje te premie za ryzyko.
W miare realizacji kolejnych etapéw i pelnego uruchamiania
linii metra ro$nie przewidywalno$¢ projektu, co przektada sie
na spadek oczekiwanych stép kapitalizacji wzgledem

typowych, peryferyjnych realizacji mieszkaniowych i
ustugowych.
Kluczowa jest roéwniez struktura funkcjonalna. Obok

znacznego udziatu mieszkan wspieranych publicznie i
budownictwa o umiarkowanych czynszach pojawiajg sie
powierzchnie komercyjne, edukacyjne, badawcze oraz ustugi
codzienne. Tak skonfigurowany miks ogranicza wrazliwos$¢
dzielnicy na wahania koniunktury w jednym segmencie rynku
i stabilizuje przeptywy pieniezne. Jednoczesnie w czesci
wolnorynkowej obserwuje sie stopniowe zblizanie stawek
czynszéw i cen transakcyjnych do Srednich wartosci dla
miasta, przy istotnym ztagodzeniu poczatkowego dyskonta
wobec ,dojrzatych” dzielnic. Innymi stowy - rynek akceptuje
nizszg premie za ryzyko dla tej lokalizacji, co pozwala
wyceniac ten sam NOI przy nizszej stopie kapitalizacji, a wiec
przy wyzszej wartosci projektu.

Whniosek dla praktyki wyceny: Aspern Seestadt pokazuje, ze
przy zachowaniu kontroli publicznej nad gruntem,
zintegrowaniu inwestycji z transportem szynowym oraz
prowadzeniu  konsekwentnej  polityki  mieszkaniowej,
brownfield generuje premie za jakos¢ i spéjnos¢ projektu,
zamiast niekontrolowanej gentryfikacji.

HAFENCITY: WATERFRONT JAKO NOWA 0OS ,,PRIME”

Skala i model

HafenCity w Hamburgu to okoto 157 hektaréw dawnych
terendéw portowych przeksztatcanych od poczatku XXI wieku
w przedtuzenie Srodmiescia. Projekt faczy zabudowe
mieszkaniowg, wysoko standardowe biura, obiekty handlowe
(w tym Westfield Uberseequartier), hotele, funkcje
edukacyjne oraz spektakularne obiekty kultury, z

Elbphilharmonie  jako najbardziej rozpoznawalnym
symbolem. Integralnym elementem koncepcji jest gesta siec
przestrzeni publicznych nad wodg oraz powigzanie z

systemem metra i kolei miejskiej.

Ryc 2. HalfenCity - kolaz
Wplyw na wartosci

HafenCity realnie Lprime” Hamburga.
Wprowadzenie  nowoczesnej zabudowy o  wysokim
standardzie architektonicznym i technicznym, w sasiedztwie
historycznego Speicherstadt, tworzy nowy zestaw adresow
klasy premium. W segmencie mieszkaniowym i biurowym
osiggane sg poziomy cen i czynszéw charakterystyczne dla
najlepszych lokalizacji miasta, a w czesci projektéw - wyzsze
od dotychczasowych benchmarkéw centralnych.

rozszerza strefe

To generuje kilka efektéw:

e poprawia ptynno$¢ rynku nieruchomosci w obszarze
Srodmiejskim,

e obniza premie za ryzyko przypisywana catemu miastu
jako lokalizacji inwestycyjnej,

e wymusza modernizacje istniejgcej zabudowy w sasiednich
dzielnicach, ktére chcg utrzymaé konkurencyjnos¢ wobec
nowej oferty.

Dodatkowo, dzieki rozpoznawalnym obiektom kultury i
jakosci przestrzeni publicznych, HafenCity wzmacnia marke
Hamburga jako miasta o wysokiej jakosci zycia i dojrzatych
standardach planowania. To przycigga kapitat instytucjonalny,
ktéry poszukuje stabilnych, dtugoterminowych lokalizacji.

Whniosek: HafenCity  potwierdza, Zze  odpowiednio
przygotowany projekt na terenach poprzemystowych moze
przedefiniowaé strukture wartosci catego rynku centralnego,
o ile jest traktowany jako narzedzie polityki rozwoju miasta, a
nie jednorazowa okazja do sprzedazy gruntu.
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WESTERGASFABRIEK: KULTURA JAKO MIEKKI KATALIZATOR
CEN

Skala i model

Westergasfabriek w Amsterdamie to przyktad rewitalizacji, w
ktérej gtdbwnym produktem nie jest nowa kubatura
mieszkaniowo-biurowa, lecz wysokiej jakosci park kultury i
wydarzeh. Dawna gazownia, po okresie sporéw dotyczacych
przysztego wykorzystania, zostata przeksztatcona w kompleks
obejmujacy zrewitalizowane budynki przemystowe, funkcje
kulturalne, gastronomiczne, przestrzenie eventowe i rozlegty
teren zielony. Kluczowe byto wigczenie lokalnej spotecznosci,
etapowe wprowadzanie tymczasowych funkcji oraz
utrzymanie autentycznego charakteru miejsca.

= =

Ryc. 3. Westergasfabriek Amsterdam - kolaz

Wplyw na wartosci

Transformacja Westergasfabriek diametralnie zmienita
postrzeganie dzielnicy Westerpark z "problemu" w atrakcyjne
dobro publiczne. Potozone w sasiedztwie budynki
mieszkaniowe i ustugowe zaczety korzystac z efektu:

e bliskosci parku i funkgcji kulturalnych,
e poprawy bezpieczenstwa i jakosci przestrzeni,
e wyrazistej, ,modnej” tozsamosci dzielnicy.

Analizy dotyczace zewnetrznych efektow takich inwestycji
wskazuja na wyrazny wzrost cen  transakcyjnych
nieruchomosci potozonych w ich otoczeniu w poréwnaniu z
obszarami, ktére nie doswiadczyly podobnej interwencji.

Co istotne, zasadnicza cze$¢ wartosci ekonomicznej
generowanej przez Westergasfabriek jest przechwytywana
przez rynek prywatny w sgasiedztwie - podczas gdy sam
projekt petni role dobra publicznego, finansowanego i
zarzadzanego w logice dtugofalowej polityki miejskiej.

Whniosek: ten przyktad pokazuje, ze brownfield nie musi by¢
zabudowany po brzegi, aby tworzy¢ warto$¢. Czasem
najwiekszg dzwignig jest zmiana percepcji i zakotwiczenie
funkcji kulturotworczych, ktére podnoszg atrakcyjnos¢ i ceny
w zasiegu kilku-kilkunastu minut dojscia.

KATOWICKA STREFA KULTURY: POLSKIE LABORATORIUM
.EFEKTU PRESTIZU”

Skala i model

Katowicka Strefa Kultury powstata na terenach po Kopalni
Wegla Kamiennego ,Katowice” - jednym z kluczowych
postgérniczych brownfieldéw w $rédmiesciu. Na ok. 20
hektarach ulokowano Muzeum Slaskie, Narodowg Orkiestre
Symfoniczng Polskiego Radia oraz Miedzynarodowe Centrum
Kongresowe, a w kolejnym etapie powstaly inwestycje
mieszkaniowe o podwyzszonym standardzie (m.in. Pierwsza
Dzielnica). To jedna z najwazniejszych w Polsce publicznych
interwencji rewitalizacyjnych na terenie poprzemystowym tej
skali. W tym kontekscie MICE rozumiemy jako sektor
Meetings, Incentives, Conferences and Exhibitions -
miedzynarodowe wydarzenia konferencyjne, kongresowe i
targowe, ktére generujg ponadprzecietny ruch biznesowy
oraz popyt na infrastrukture hotelows, biurowga i ustugowa.

Ryc 4. Strefa Kultury - dzisiaj i dawniej
Wplyw na wartosci

Po pierwsze, dokonano zmiany symbolicznej narracji:
miejsce kojarzone dotad z likwidowang kopalnig stato sie
wizytdbwka metropolii. Obiekty kultury o randze krajowej i
miedzynarodowe] ulokowane w bezposrednim sasiedztwie
centrum miasta wzmocnity wizerunek Katowic jako osrodka
nowoczesnych ustug, kultury i biznesu.

Po drugie, przetozyto sie to na konkretne efekty cenowe.
Analiza rynku wskazuje na wyraznie szybszy wzrost cen
mieszkan i gruntéw w bezposrednim otoczeniu Strefy Kultury
niz srednio w miescie. Deweloperzy lokujacy tu projekty
mieszkaniowe i biurowe mogg opiera¢ sie na premii za
sgsiedztwo wyjatkowe] przestrzeni publicznej oraz silnego
adresu, a sama Strefa stata sie impulsem do modernizacji
fragmentéw Srédmiescia.

Po trzecie, pojawit sie efekt demonstracyjny. Udane
przeprowadzenie ztozonego projektu w wymagajacej
lokalizacji obniza percepcje ryzyka dla kolejnych inwestycji na
terenach poprzemystowych w regionie - zaréwno w oczach
inwestoréw, jak i instytucji finansujgcych.
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Whniosek: Katowicka Strefa Kultury dowodzi, ze takze w
polskich realiach prawnych i budzetowych miejsko
zarzadzany brownfield moze wygenerowal trwatg premie
wartosci - pod warunkiem konsekwentnej wizji oraz
powigzania funkcji publicznych z logikg rozwoju rynku.

Ponizsze zestawienie syntetyzuje kluczowe parametry
omawianych projektow - skale, dominujace funkcje, wptyw na
ceny oraz mechanizmy tworzenia wartosci.

e Transport publiczny jako fundament. Wigczenie
brownfieldu w system transportu szynowego i sie pieszo-
rowerowg (metro do Aspern, potgczenia HafenCity z
centrum, dobra dostepnos¢ Westergasfabriek i Strefy
Kultury) zwieksza realng dostepnos$¢ i konkurencyjnosc
projektu. W efekcie rosnie wartos¢ zaréwno nowej
zabudowy, jak i istniejgcych nieruchomosci w obszarze
oddziatywania.

e Dziedzictwo jako aktywo,

PROJEKT SKALA | FUNKCJE DOMINUJACE EFEKT NA CENY Kiuczowy mechanzm | hie  balast. Zachowanie i
{ha) WARTOSCI adaptacja historycznej tkanki
Aspern Seestadt 240 Mieszkania + ustugi + miejsca ) premia za ryzyko, stabilny Kontrola publiczna gruntu, spotka przemys’rowej - magazynéw
pracy wzrost wartodci celowa, metro, miks funkcji .
HafenCity 157 Biura + mieszkania + kultura + Nowa strefa , prime”, wysoki Sradmiejski waterfront, ikony pOFtOWyCh, budyn kow
retail poziom cen | czynszéw kultury, wysoka jakosé kopalnianych, infrastruktu ry
urbanistyki . .
‘Westergasfabriek 12 Kultura + gastronomia + park 4 atrakcyjnosci i cen w Rewitalizacja dziedzictwa, park gazowni - tworzy umkalny
otoczeniu kultury, zmiana percepcji miejsca charakter miejsca, ktc')rego
Katowicka Strefa Kultury 20 Kultura + MICE + projekty Szybszy wzrost cen ni srednia | Efekt prestitu, koncentracja nie da Sie tatwo skopiowac’.
mieszk./biurowe w sasiedztwie | miasta (premia za adres) instytucji kultury, poprawa . , .,
prestrzeni Rynek jest gotéw  ptaci¢

Tabela 1. Wybrane projekty rewitalizacji brownfield - skala, funkcje i mechanizmy wzrostu wartosci

PODSUMOWANIE - CO NAPRAWDE PODNOSI WARTOSC?

Analiza tych czterech przypadkéw pozwala wskazaé zestaw
powtarzalnych mechanizméw, ktére z punktu widzenia
inwestoréw i rzeczoznawcow maja kluczowe znaczenie.

e Kontrola nad gruntem i jeden operator strategiczny
We wszystkich przyktadach kluczowa role odgrywa silny
podmiot zarzadzajgcy - spétka miejska, agencja rozwoju
lub jasno umocowany koordynator. Pozwala to na
sekwencyjng sprzedaz Ilub udostepnianie dziatek,
stosowanie kryteriow jakosciowych oraz utrzymanie
spoéjnosci funkcjonalnej. Z punktu widzenia rynku oznacza
to nizsze ryzyko regulacyjne i inwestycyjne, a wiec nizsze
oczekiwane stopy kapitalizacji i wyzsze wyceny. W
praktyce przyjmuje to forme wyspecjalizowanych spétek
projektowych (np. Wien 3420 AG, HafenCity Hamburg
GmbH), wykorzystywania dtugoterminowej dzierzawy
zamiast jednorazowej sprzedazy oraz miksu $Srodkow
publicznych i prywatnych, co pozwala kontrolowa¢ podaz,
jakosc¢ i tempo zabudowy.

e Ruch od ,rabatu brownfield” do wyzszej VR. Na wejsciu
tereny poprzemystowe, oznaczane w ewidencji i planach
jako tereny przemystowe, sktadowe lub infrastrukturalne,
obcigzone skazeniem i niepewnym przeznaczeniem,
wyceniane sg z wysokg premig za ryzyko, co przekfada sie
na wyzszag wymagang stope kapitalizacji (yield) i nizszg
warto$¢. Po rekultywacji, uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i
uruchomieniu infrastruktury nastepuje redukcja premii za
ryzyko: rosnie warto$¢ rynkowa (VR), a inwestorzy
akceptujg nizszg stope kapitalizacji (cap rate). Ten
mechanizm jest jednym z gtdwnych zrdédet tworzenia
wartosci w projektach brownfield.

e Miks funkcji zamiast monokultury. Aspern Seestadt,
HafenCity i Katowicka Strefa Kultury (tacznie z
otoczeniem) pokazuja, ze potaczenie funkcji
mieszkaniowych, ustugowych, biurowych, edukacyjnych,
kulturalnych i rekreacyjnych stabilizuje przychody oraz
zmniejsza podatnos¢ na szoki sektorowe. Monofunkcyjne
projekty - czy to wytacznie biurowe, czy handlowe - sg w
dtuzszym horyzoncie bardziej ryzykowne i odpowiednio
wyceniane z dyskontem.

premie za autentycznos$¢, pod warunkiem, ze idzie za nig
funkcjonalnosé, a nie wytgcznie dekoracyjna ,cegietka”.

e Twarde ESG zamiast greenwashingu. Wszystkie
analizowane projekty w réznym stopniu odwotuja sie do
rozwigzan srodowiskowych: retencji, zieleni, efektywnosci
energetycznej, adaptacji do zmian klimatu. Tam, gdzie sg
one realne i mierzalne, obnizajg koszty operacyjne,
poprawiajg komfort uzytkownikéw i utatwiajg dostep do
kapitatu instytucjonalnego. Dla instytucji takich jak EIB,
EBRD czy fundusze core/core+ spetnienie kryteriow ESG
jest dzis de facto warunkiem wejscia - projekty
niespetniajgce twardych wymogéw s3 wyceniane z
dyskontem, podczas gdy konsekwentna realizacja celéw
ESG sprzyja obnizeniu wymaganych stdp kapitalizacji.

e Kultura i przestrzen publiczna jako kotwice popytu.
Elbphilharmonie w HafenCity, Westergasfabriek, NOSPR i
Muzeum Slaskie w Katowicach petnig role ,kotwic” miejsca
- generujg ruch, budujg reputacje, tworzg adres, ktéry
sam w sobie stanowi wartos¢. Sg kosztowne, ale dziatajg
jak dtugoterminowe inwestycje w marke lokalizacji,
umozliwiajgc  osigganie wyzszych cen w sektorze

prywatnym.
ZAKONCZENIE - TEST DOJRZALOSCI MIASTA

Rewitalizacja terenéw poprzemystowych jest dzi$ jednym z
najbardziej czutych testédw dojrzatosci miasta jako partnera
dla kapitatu. Sprawdza, czy samorzad:

e potrafi mysle¢ w horyzoncie 20-30 lat, a nie jednej

kadencji,

e umie zarzadzac wartoscig gruntu zamiast ja jednorazowo
wyprzedawac,

e f3czy interes publiczny i prywatny na poziomie
konkretnych wskaznikébw - NOI, stép kapitalizacji,

dostepnosci mieszkan, jakosci zycia,
e traktuje dziedzictwo i przestrzen publiczng jako narzedzia
tworzenia wartosci, a nie przeszkode w ,dogeszczaniu”.

Aspern Seestadt, HafenCity, Westergasfabriek i Katowicka
Strefa Kultury pokazuja, ze odpowiedz na te pytania moze by¢
twierdzaca. W kazdej z tych lokalizacji wzrost wartosci
nieruchomosci nie jest efektem spekulacyjnej banki, lecz
konsekwencjg jakosci projektu, integracji z miastem i redukcji
ryzyk. To jest wiasnie nowa ekonomia miasta - droga z
przemystu do prestizu.
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SLOWNICZEK POJEC

Brownfield - teren juz zurbanizowany (poprzemystowy, pokolejowy, powojskowy, portowy itp.), wymagajacy
przeksztatcenia lub rekultywacji.

Greenfield - teren niezabudowany, ,zielone pole”, bez wczesniejszej intensywnej zabudowy.

Premia za ryzyko - dodatkowy zwrot oczekiwany przez inwestora ponad poziom ,bezpieczny” (np. obligacje skarbowe) za
wejscie w dane aktywo/lokalizacje; im wyzsza premia za ryzyko, tym wyzsza wymagana stopa kapitalizacji i nizsza warto$¢
przy tym samym NOI.

Stopa kapitalizacji (yield) - relacja rocznego dochodu netto z nieruchomosci (NOI) do jej wartosci; uzywana do szacowania
wartosci w podejsciu dochodowym.

NOI (Net Operating Income) - roczny dochéd operacyjny netto z nieruchomosci (po kosztach operacyjnych, przed obstuga
dtugu i podatkiem dochodowym).

VR - warto$¢ rynkowa - najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku, przy spetieniu standardowych
zatozen (definicja zgodna z polskimi i miedzynarodowymi standardami wyceny).

ESG - Environmental, Social, Governance; zestaw kryteriow Srodowiskowych, spotecznych i tadu korporacyjnego, ktére
coraz czesciej sg warunkiem finansowania i inwestowania przez fundusze.

MICE - Meetings, Incentives, Conferences, Exhibitions; sektor wydarzen konferencyjno-kongresowo-targowych generujacy
popyt na hotele, biura i ustugi.

SPV/spétka celowa - wydzielona jednostka prawna powotana do realizacji konkretnego projektu (np. Aspern - Wien 3420
AG, HafenCity Hamburg GmbH), pozwalajgca na przejrzyste zarzagdzanie gruntem, fazowaniem, finansowaniem.
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RYNEK I INWESTYCIJE

AKTUALNA SYTUACJA NA

SLASKIM RYNKU MIESZKANIOWY

- RYNEK WTORNY

JAKUB OLSZEWSKI

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY UPR. NR 5454,
CZLONEK ZARZADU INSTYTUTU MONITORINGU |
ANALIZ RYNKU NIERUCHOMOSCI SILESIA
JAKUB.OLSZEWSKI@IMARS.PL, WWW.IMARS.PL
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Analize wykonano na podstawie transakcji rynkowych pochodzacych z aktéw notarlalnych udostepnianych przez
rzeczoznawcéw majatkowych - czionkéw Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia (IMARS),
organizacji w formie stowarzyszenia rzeczoznawcéw majgtkowych, ktérej gtéwnym zadaniem jest gromadzenie i
analizowanie cen transakcyjnych na $laskim rynku nieruchomosci

1. Wprowadzenie

W  pierwszym numerze czasopisma ,Nieruchomos¢”,
wydanym na poczatku 2024 r., przygladatem sie zmianom
cen na slgskim rynku mieszkaniowym w perspektywie catej
dekady - od potowy poprzedniej dekady do 2023 r. Wnioski
byly jasne: systematyczny wzrost cen, zrdznicowany w
zaleznosci od miasta oraz wyrazne umochienie rynkéw
aglomeracyjnych.

W niniejszym tekscie zawezam perspektywe do ostatnich
dwoch lat i koncentruje sie na okresie od Il kwartatu 2023 r.
do Il kwartatu 2025 r. Bardzo istotne jest to, ze analizie
poddano wytacznie rynek wtoérny mieszkan. To czas
szczegblny: wygaszanie programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”,
zmiany stop procentowych oraz stopniowe ,oswajanie sie”
nabywcéw z nowymi, wyzszymi poziomami cen.

Celem analizy jest odpowiedz? na trzy pytania:

1. Jak obecnie ksztattujg sie ceny transakcyjne mieszkan w
réznych czesciach wojewddztwa $laskiego?

2. Jak wyglada dynamika zmian w poszczegélnych miastach -
gdzie rynek nadal przyspiesza, a gdzie wszedt w faze
stabilizacji lub korekty?

Jednostkowa wptywa powierzchnia uzytkowa lokalu?

2. Dane, metodyka i rola IMARS
2.1. Zrédto danych

Podstawa analizy jest baza transakcyjna Instytutu
Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia (IMARS).

Instytut, powszechnie znany jako IMARS, stanowi zrzeszenie
okoto 200 rzeczoznawcdw majgtkowych, ktérzy operujg
gtéwnie na obszarze wojewddztwa $lgskiego. Misjg IMARS jest
systematyczne i ciggte monitorowanie cen transakcyjnych
oraz trendéw panujgcych na lokalnym, miejscowym oraz
regionalnym rynku nieruchomosci.

Stowarzyszenie  jest twérca narzedzia Barometr
Nieruchomosci, ktére pozwala na analize tendencji
obserwowanych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w
wybranych miastach wojewo6dztwa $lgskiego. Regularnie
$ledzimy okoto 25 miast w regionie, obejmujgc zaréwno duze
centra aglomeracyjne - takie jak Katowice, Gliwice czy Tychy -
jak i mniejsze, lecz istotne z punktu widzenia poszczegbinych
rynkéw, jak Bytom, Rybnik, Czestochowa, Zawiercie czy
Ktobuck. Nasze dziatania majg na celu dostarczenie
kompleksowej analizy, stuzgcej lepszemu zrozumieniu zmian
zachodzacych na rynku nieruchomosci regionu $laskiego.
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2.2. Zakres badania

W niniejszej analizie koncentruje sie na szesciu wybranych

miastach:

e Katowice, Gliwice - duze osrodki aglomeracyjne,

e Bytom, Zawiercie - mniejsze miasta o bardziej lokalnym
charakterze rynku,

¢ Bielsko-Biata - reprezentant potudnia wojewdédztwa,

e (Czestochowa - wazny osrodek pétnocnej czesci regionu.

Miasta te roznig sie wielkoscig, strukturg gospodarczg i
lokalizacjg, tworzac dobrg ,przekrojowg probke” Slaskiego
rynku mieszkaniowego.

tacznie przeanalizowatem ponad 15 tys. transakcji sprzedazy
lokali mieszkalnych na rynku wtérnym, ktére miaty miejsce
migdzy Il kw. 2023 r. a Ill kw. 2025 r.

2.3. Zasady opracowania cen

e uwzgledniono wytgcznie ceny transakcyjne (na podstawie
aktéw notarialnych),

e analizowana jest cena jednostkowa netto za 1 m?
powierzchni uzytkowej,

e ze zbioru automatycznie odrzucane sg transakcje
odstajgce. Dzieki temu eliminowane s3 pojedyncze,
niereprezentatywne obserwacje.

W dalszej czesci artykutu, méwiac o ,$redniej cenie”, mam na
mysli wiasnie ,oczyszczong” $rednig transakcyjng w danym
miescie i kwartale.

3. Poziom cen - gdzie jest najdrozej, a gdzie najtaniej?
3.1. ,,Mapa” poziomu cen (Il kw. 2025 r.)

Za punkt odniesienia przyjmijmy Il kwartat 2025 r. - ostatni
petny okres, dla ktorego dysponujemy w petni wypetniong
(aktualng) baza.

Dane cenowe za Ill kw. 2025 r. traktujemy jako wstepne; w
analizie liczby transakcji ten kwartat zostat pominiety z uwagi
na niepetng baze.

Aktualne Srednie ceny za 1 m? ksztattowaty sie nastepujgco:

Sredni pozim cen - 2025Q2

8280 180
714071
574010
53104
44107t

e Katowice - ok. 8 300 zt/m? p.u. (na podstawie 470
transakgji),

e Bielsko-Biata - ok. 8 200 z/m? p.u. (na podstawie 160
transakgji),

e Gliwice - ok. 7 100 zt/m? p.u. (na podstawie 273
transakgji),

e (Czestochowa - ok. 5 700 z/m? p.u. (na podstawie 44
transakgji),

e Zawiercie - ok. 5 300 z¢/m? p.u. (na podstawie 45
transakgji),

e Bytom - ok. 4 400 zt/m? p.u. (na podstawie 336 transakgji).

Najdrozszymi rynkami sg wiec obecnie Katowice i Bielsko-
Biata, niewiele ustepuja im Gliwice, gdzie Srednie ceny sg o
okoto 1000 z/m2 p.u. nizsze. Najnizsze Srednie ceny
notujemy w Bytomiu oraz - cho¢ na nieco wyzszym poziomie
- W Zawierciu.

Mozna przyja¢, ze réznica miedzy Katowicami a Bytomiem
przekracza obecnie 3 800-4 000 zt/m? p.u, co przy
mieszkaniu o powierzchni 50 m2 oznacza réznice rzedu 200
tys. zt w catkowitej cenie transakcyjnej.

4. Dynamika cen - czy okres wzrostu jest juz za nami?

Do opisu dynamiki wykorzystano dane kwartalne oraz funkcje
trendu liniowego i logarytmicznego (na logarytmie ceny).
Ponizsze wnioski opierajg sie na analizie $rednich cen z
okresu Il kw. 2023 r. - [Il kw. 2025 r.

Analiza kwartalnych $rednich cen transakcyjnych w szesciu
analizowanych miastach wskazuje na dwa wyrazne etapy
rozwoju rynku:

e okres ,wczesny” - od Il kwartatu 2023 r. do Il kwartatu
2024 r.: faza silnych, czesto dwucyfrowych wzrostéw cen,
relatywnie réwnomiernych w wiekszos$ci miast;

e okres,pdzny” - od IV kwartatu 2024 r. do Ill kwartatu 2025
r.. faza wyraznego spowolnienia dynamiki, a lokalnie
wrecz lekkiej korekty.

Dla kazdego miasta przeanalizowatem:

* roczng zmiane cen w szczycie ,boomu” (2024Q3 vs
2023Q3),

e zmiane rok do roku po wejsciu w okres spowolnienia
(2025Q3 vs 2024Q3),

e Sredni kwartalny przyrost ceny w obu podokresach
(2023Q2-2024Q3 oraz 2024Q4-2025Q3).

Wyniki sg jednoznaczne:

e W Katowicach, Gliwicach i Bielsku-Biatej tempo wzrostu
cen po Il kw. 2024 r. spada bardzo wyraznie wzgledem
okresu wczesniejszego - rynek wchodzi w faze ,drogiej
stabilizacji”. W Zawierciu widoczny jest lekki trend
spadkowy S$rednich cen. Czestochowa réwniez notuje
spowolnienie dynamiki, cho¢ Srednie ceny wcigz rosng,
przy jednoczesnym, znacznym spadku liczby transakgji.

e Na tym tle wyrdznia sie Bytom - jedyne miasto, w ktérym
tempo wzrostu cen pozostaje stosunkowo wysokie
réowniez po Il kw. 2024 r., co odzwierciedla nadrabianie
dystansu wobec drozszych lokalizacji aglomeracji.

Oznacza to, ze $laski rynek mieszkaniowy wchodzi po 11l kw.
2024 r. w faze ,drogiej stabilizacji”, a miejscami wrecz korekt,
z wyraznym wyjatkiem Bytomia, ktéry nadal nadrabia dystans
do drozszych lokalizacji aglomeracji.
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Katowice - po fazie ,,boomu” do stabilizacji

Poziom cen (Srednia):

e |l kw. 2023 r.: ok. 6 800 zt/m?2,

e [ll kw. 2024 r.: ok. 8 150 zt/m2,

e Il kw. 2025 r.: ok. 8 220 z¢/m?2,

Dynamika roczna:

e 2024Q3vs 2023Q3: ok. +17,9% r/r,

e 2025Q3 vs 2024Q3: zaledwie ok. +0,9% r/r.

Katowice w latach 2023 - Il kw. 2024 znajdowaty sie w fazie
wyraznego ,boomu” - silne wzrosty cen przy duzej liczbie
transakgcji (rzedu 500 - 600 kwartalnie). Od IV kw. 2024 r. ceny
stabilizujg sie na wysokim poziomie, oscylujgc wokoét 8,2 tys.
zt/m?, bez dalszego wyraznego ruchu w goére. Jest to typowy
obraz wejscia w faze stabilizacji - rynek nie tanieje, ale
dynamika wzrostéw jest praktycznie wygaszona.

Katowice

BIBOD  g220

- Poczatek fazy stabilizacji cen

ednostkowa [zifm2pou.

Cena |

Gliwice - lekkie cofniecie po mocnym wybiciu

Poziom cen:

o |l kw. 2023 r.: ok. 5740 zt/m?2,

o Il kw. 2024 r.: ok. 6 985 zt/m?,

o Il kw. 2025 r.: ok. 6 966 zt/m?2,

Dynamika roczna:

e 2024Q3vs 2023Q3: ok. +15,5% r/r,

e 2025Q3 vs 2024Q3: ok. -0,3% r/r (symboliczna korekta).

Gliwice przechodzg bardzo podobng Sciezke jak Katowice,
cho¢ z nieco nizszego putapu cenowego. Do Il kw. 2024 r.
obserwujemy silny, niemal nieprzerwalny wzrost. Nastepnie
pojawia sie stabilizacja z lekkg korektg - ceny krazg wokot
poziomu 7 tys. zt/m2. Mozna to interpretowaé jako efekt
wyczerpania sie popytu skionnego akceptowac kolejne,
szybkie podwyzki; rynek poszukuje nowej réwnowagi przy juz
podwyzszonych poziomach cen.

Gliwice

Peczatek fazy stabilizacji cen

Bielsko-Biata - wyraZzne ,,wyptaszczenie” i korekta

Poziom cen:

e [l kw. 2023 r.: ok. 6 850 zt/m?2,

e [l kw. 2024 r.: ok. 8 250 zt/m?2,

e |ll kw. 2025 r.: ok. 7 860 zt/m?2.
Dynamika roczna:

e 2024Q3 vs 2023Q3: ok. +17,5% r/r,

e 2025Q3 vs 2024Q3: ok. -47% r/r (realna,
kilkuprocentowa korekta cen).
Do Il kw. 2024 r. Bielsko-Biata zachowuje sie bardzo

podobnie jak Katowice - dwucyfrowe wzrosty r/r i silny trend
w gobre. Po osiggnieciu lokalnego maksimum nastepuje
jednak korekta: Srednie ceny w 2025 r. sg juz nizsze od
szczytu z 2024 r. Mozna to odczytywac jako lokalne
przegrzanie rynku w 2024 r., a nastepnie dostosowanie
poprzez spadek cen, wspierane m.in. przez przesunigcie
czesci popytu do tanszych lokalizacji i wiekszg sktonnos¢ do
negocjacji przy wysokich cenach ofertowych.

Bielsko Biata
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Poczqtek fazy stabilizacji cen

jednostkowa [zifm2 p.au,

Cena

Bytom - wyjatek na tle regionu

Poziom cen:

e |l kw. 2023 r.: ok. 3800 zt/m?,

o |l kw. 2024 r.: ok. 4 240 zt/m?2,

e |l kw.2025r.: ok. 4 610 zt/m2.

Dynamika roczna:

e 2024Q3vs 2023Q3: ok. +10,5% r/r,

e 2025Q3 vs 2024Q3: ok. +8,6% r/r - nadal bardzo wysoka
dynamika.

Bytom stanowi wyjatek na tle pozostatych rynkéw: mimo
spowolnienia w regionie, tempo wzrostu cen w tym miescie
pozostaje wysokie. Wynika to z faktu, ze punkt startowy byt
relatywnie niski - ceny byly o 2-4 tys. zt/m? nizsze niz w
Katowicach, czy Bielsku-Biatej. W efekcie, przy przenoszeniu
czesci popytu z drozszych miast aglomeracji, Bytom nadrabia
luke cenowg, a korekta, widoczna gdzie indziej, tutaj sie nie
pojawia.
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Bytom

Vkawea |2lfm2 p
1

Czestochowa - spowolnienie przy ograniczonej liczbie
transakcji

Poziom cen:

e |l kw. 2023 r.: ok. 5410 zt/m2,

e |l kw. 2024 r.: ok. 6 190 zt/m2,

e |l kw. 2025 r.: ok. 6 690 zt/m2.
Dynamika roczna:

e 2024Q3 vs 2023Q3: ok. +10,0% r/r,
e 2025Q3 vs 2024Q3: ok. +8,1% r/r.

Kluczowe zastrzezenie dotyczy jednak liczby transakcji: w Il i
Il kw. 2024 r. byto ich ponad 250 na kwartat, natomiast w Il i
Il kw. 2025 r. juz tylko ok. 50. Oznacza to, ze:

- kierunek zmian (spowolnienie jest widoczne)

- natomiast doktadny poziom Sredniej za 2025 r. obarczony
jest wiekszym btedem statystycznym - pojedyncze pakiety
drozszych transakcji moga silniej wptywac na wynik.

Warto wiec zaznaczy¢ wprost, Zze stabilizacja cen sie
utrzymuje, ale koricowka wykresu tj. I1'i Ill kw. 2025 r. cechuje
sie niewielkg liczbg transakcji, co moze powodowaé pewne
anomalie cenowe widoczne na wykresie.

Czestochowa

|

Poczatek fazy stabilizacji cen

Zawiercie - rynek stabilny, z lekka korekta po 2024 r.

Poziom cen:

o [l kw. 2023 r.: ok. 4 940 zt/m?,

o [ll kw. 2024 r.: ok. 5 190 zt/m2,

o [l kw. 2025 r.: ok. 5090 zt/m2.
Dynamika roczna:

e 2024Q3vs 2023Q3: ok. +2,5% r/r,
e 2025Q3 vs 2024Q3: ok. =1,9% r/r.

Juz w pierwszym okresie dynamika cen w Zawierciu byta
wyraznie nizsza niz w duzych osrodkach aglomeracji. Po IlI
kw. 2024 r. rynek przechodzi w faze lekkiej korekty. Przy
ograniczonej sile nabywczej lokalnych  gospodarstw
domowych i mozliwosci wyboru wiekszych osrodkow
(aglomeracja, Czestochowa), przestrzen do dalszych
podwyzek wydaje sie niewielka. W Zawierciu wida¢, ze faza
stabilizacji cen przyszta okoto pét roku wczesniej niz w
duzych miastach - uczestnicy rynku przestali juz akceptowac
wzrost cen w szczegélnosci z uwagi na bardzo dynamiczny
wzrost w latach 2017 - 2023, gdzie $rednie ceny urosty z
okoto 2 000 zt/m2 p.u. do prawie 5 000 zt/m2 p.u.

Zawiercie

H

Poczatek fazy stabilizacji cen

kowa [dfm2p.u
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5. Podsumowanie zmian dynamiki

Podziat okresu na faze przed i po Il kw. 2024 r. pokazuje, ze:

e w wiekszosci analizowanych miast Sciezka cenowa
przechodzi od silnego, dwucyfrowego wzrostu rok do
roku do stabilizacji lub lekkich korekt,

e Bytom stanowi wyrazny wyjatek - kontynuuje trend
nadrabiania dystansu do drozszych lokalizacji,

e Slaski rynek mieszkaniowy wchodzi w faze réwnowagi
przy wysokich poziomach cen, w ktérej coraz wieksza
role odgrywaja:

- ograniczenia zdolnosci kredytowe;j,

- wyczerpanie efektu wywotanego programami wsparcia

kredytowego,

- rosnaca rola negocjacji po stronie kupujacych.

Ten obraz dobrze uzupetnia wnioski z poréwnania z innymi
duzymi oérodkami w Polsce: Slgsk pozostaje relatywnie
tanszy, ale dynamika ostatnich lat doprowadzita do poziomu,
przy ktérym rynek - z wyjatkiem Bytomia - przestaje juz
akceptowac dalsze, szybkie wzrosty cen.

6. Spadek liczby transakcji i wejscie w faze rynku
kupujacego po 11l kw. 2024 r.

W poprzednich czesciach analizy pokazatem, ze po Il kw.
2024 r. dynamika wzrostu cen w wiekszosci analizowanych
miast wyraznie stabnie, a lokalnie pojawiajg sie nawet lekkie
korekty. Pojawia sie naturalne pytanie: czy wraz ze
stabilizacjg cen maleje tez liczba zawieranych transakgc;ji?

Na potrzeby tego podrozdziatu przeanalizowatem liczbe
transakcji w szesciu miastach (Katowice, Gliwice, Bytom,
Bielsko-Biata, Czestochowa, Zawiercie) w podziale na
kwartaly. W obliczeniach $wiadomie pominieto Il kwartat
2025 r. jako okres z niepetnymi danymi - mégtby on
sztucznie zawyzac skale spadku obrotow.
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Zmiana ilosci transkacji.
Sr. liczba transakeji / kw. 202302-20240Q3 vs
$r. liczba transakeji / kw. 2024Q4-2025Q2

rmiana [%

Dla catej széstki miast wydzielitem dwa podokresy:

- okres ,boomu”: od Il kw. 2023 r. do Il kw. 2024 r. (2023Q2-
2024Q3),

- okres ,spowolnienia”: od IV kw. 2024 r. do Il kw. 2025 r.
(2024Q4-2025Q2).

W efekcie uzyskano spadek obrotéw o ok. 15-16% w ujeciu
kwartalnym. Oczywiscie skala spadku jest r6zna w
poszczegblnych miastach:

- Katowice i Gliwice - spadek liczby transakcji rzedu 10%. To
umiarkowane, ale wyrazne odchylenie od okresu boomu;
rynki wcigz sg ptynne, jednak obroty sg nizsze niz w latach
2023-2024.

- Bielsko-Biata i Czestochowa - bardzo wyrazne ograniczenie
wolumenu: odpowiednio ok. -34% i -43%. To wtasnie w tych
miastach wida¢ najsilniejszy efekt ,odpuszczenia” zakupéw
przy nowych, wyzszych poziomach cen.

- Zawiercie - spadek rzedu -17%, co wpisuje sie w obraz
.schtodzenia” mniejszych rynkéw o ograniczonej sile
nabywczej.

- Bytom - jedyne miasto, gdzie Srednia liczba transakcji w
okresie 2024Q4-2025Q2 jest nawet nieco wyzsza niz w
okresie boomu. To dobrze koreluje z wczesniej opisana,
podwyzszong dynamikg wzrostu cen - Bytom przejmuje
cze$¢ popytu wypychanego wysokimi cenami z drozszych
lokalizacji aglomeracji.

Podsumowujac: stabilizacja i korekta cen po Ill kw. 2024 r. w
wiekszosci analizowanych miast idzie w parze z wyraznym
spadkiem liczby zawieranych transakcji. Rynki wchodzg w
faze mniejszej aktywnosci, w ktérej sprzedajacy i kupujacy
czesciej ,rozmijajg sie” oczekiwaniami cenowymi.

7. Struktura metrazy - jakie mieszkania sprzedaja sie
najczesciej?

Do analizy powierzchni wykorzystano baze ok. 15 tys.
transakcji z omawianego okresu (dla ktérych znana byta
powierzchnia uzytkowa). Mieszkania pogrupowano w
przedziaty co 10 m

Struktura powierzchni sprzedawanych mieszkan
na rynku wtornym
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Prredzial powierzchniowy [m2/p.u.)

Zdecydowanie dominuje segment 30-60 m?, ktéry tacznie
odpowiada za ok. 70% wszystkich transakcji. To przede
wszystkim mieszkania dwu- i trzypokojowe.

Dla potrzeb opisu mozna wyro6znic szersze kategorie:
- ,Mate” (do 45 m?) - ok. 35% rynku,

- ,Srednie” (45-65 m?) - ok. 40% rynku,

- ,Wieksze" (65-90 m?) - ok. 15% rynku,

- ,Duze” (powyzej 90 m?) - ok. 5% rynku.

Dodatkowo analize struktury powierzchni sprzedawanych
mieszkan przeprowadzitem osobno dla kazdego z
analizowanych miast i potwierdza ona wczesniejszy wniosek
z danych zagregowanych: w kazdym z analizowanych
osrodkébw  zdecydowanie  dominujg  mieszkania o
powierzchni 30-60 m?, ktére odpowiadajg za ok. 64-78%
wszystkich transakcji. Réznice migdzy miastami majg
charakter ilosciowy (np. wigksza koncentracja w Zawierciu,
nieco wiekszy udziat mieszkan ponad 110 m2 w Bielsku-
Biatej), ale uktad ,dzwonowy” z maksimum w przedziale 40-
50 m2 jest wspolny dla catego $laskiego rynku wtérnego.

Struktura powierzchni sprzedawanych mieszkan na
rynku wtarnym dla wybranych miast
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8. Ceny m2 a metraz

Srednie ceny jednostkowe w poszczegéinych przedziatach

metrazowych:

1. Najwyzsze ceny m? osiggajg najmniejsze mieszkania -

szczegblnie mikromieszkania <20 m? i lokale 20-30 m2. To w

duzej mierze efekt:

¢ inwestycyjnego charakteru takich lokali (wynajem, najem
krotkoterminowy),

¢ lokalizacji w centrum wiekszych miast,

e stosunkowo wysokiego standardu @ w
budynkach.

nowszych

2. Segment 30-60 m?, cho¢ dominuje liczebnie, ma ceny
jednostkowe nieco nizsze - to typowe mieszkania dla singli i
miodych rodzin, czesto w budynkach z wielkiej ptyty lub w
Srednim standardzie.

3. Duze mieszkania (powyzej 90 m2) s3 wyraznie tansze w

przeliczeniu na m? - réznica pomiedzy lokalami duzymi a

mikrokawalerkami siega ok. 2 400 zt/m2. Wynika to z:

e mniejszej grupy nabywcéw zdolnych i chetnych do
zakupu duzych lokali,

e (zestego potozenia takich mieszkan w starszych
zasobach,

¢ relatywnie wiekszej podazy duzych, powojennych
mieszkan w niektérych miastach.

NierucHor0s¢ NRO4
38



Na wykresie ponizej wida¢ klasyczng zaleznos¢: wysoki
poziom cen dla bardzo matych lokali, podobny poziom cen
dla lokali w strefie 30-80 m?2 i stopniowy spadek cen
jednostkowych dla najwiekszych mieszkan. Najwieksza liczba
transakcji dotyczy mieszkan w przedziale 30-60m2 dla tych
powierzchni nie wida¢ takze istotnych zmian cen
jednostkowych w zaleznosci od powierzchni mieszkania.
Dodatkowo na wykres zostat natozony procentowy udziat
transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni.

Srednia cena [zi/m?p.u.] a przedzialy powierzchniowe na
rynku wtarnym
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I I] H = -
5 o8 P
& & A K4

2 5, B 2
i y o

9. Podsumowanie

Analiza danych transakcyjnych z szesciu miast wojewddztwa
Slaskiego  (Katowice,  Gliwice, Bytom, Bielsko-Biata,
Czestochowa, Zawiercie) pokazuje, ze po okresie wyraznych
wzrostoéw cen, trwajgcym do Il kwartatu 2024 r., rynek wszedt
w faze ostabionego popytu. Ceny w wielu lokalizacjach
zatrzymaty sie na podwyzszonych poziomach lub ulegly
jedynie niewielkiej korekcie, natomiast liczba zawieranych
transakcji wyraznie spadia, szczegdlnie w mniejszych
o$rodkach, takich jak Bielsko-Biata, czy Czestochowa.

M AR

Zjawisko to nie jest wylgcznie $lgska specyfika, lecz

elementem szerszego trendu ogoblnokrajowego, dobrze

udokumentowanego w raportach instytucji finansowych.

Wedtug danych z raportu PKO Banku Polskiego ,Rynek

mieszkaniowy - 4q24":

e w wielu duzych miastach ceny transakcyjne mieszkan
stabilizujg sie,

e popyt jest wyraznie stabszy, co wynika z:

¢ wysokich kosztow kredytu,

e oczekiwania czesci kupujacych na spadek cen lub
uruchomienie nowego programu wsparcia,

e duzej podazy mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i wtérnym.

Réwnolegle najnowsze komentarze rynkowe (m.in.

publikacje w serwisie Bankier.pl z 3 listopada 2025 r.)

wskazujg na:

e wydtuzajacy sie czas sprzedazy mieszkan na wiekszych
rynkach wtérnych (Srednio ok. 100 dni i wiecej),

e rosngce mozliwosci negocjowania ceny,

e wyrazne wzmocnienie pozycji kupujacych - to oni moga
dzi$ spokojniej wybiera¢, poréwnywac oferty i odktada¢
ostateczng decyzje zakupowa.

Ten obraz bardzo dobrze koresponduje z danymi z
wojewddztwa Slgskiego: ofert i mieszkan na rynku jest duzo,
sprzedajgcy probujg utrzymac wysokie poziomy cen (stad
brak gwattownego zatamania), ale finalnych transakcji jest
mniej, trwajg dtuzej i czesciej sg przedmiotem negocjacji.

Na stronie internetowej www.imars.pl - korzystajgc z
Barometru Nieruchomosci - mozna bedzie $ledzi¢, czy
obecna stabilizacja przejdzie w dalszy wzrost, czy raczej w
dtuzszg faze boczng. Niezaleznie od scenariusza jedno
pozostaje  pewne: dane transakcyjne zbierane
systematycznie przez IMARS sa kluczowe, by w gaszczu
medialnych narracji zobaczy¢ prawdziwy obraz Slaskiego
rynku mieszkaniowego.

SILES I A

IMSTYTUT MOMITORIMNGU 1| AMALIZ RYNMEKU NIERUCHOMOSCI

IMARS zrzesza okoto 200 rzeczoznawcow majatkowych i zarzagdza bazg danych o cenach
transakcyjnych. Dane pozyskiwane sg gtéwnie z aktéw notarialnych i wprowadzane przez
rzeczoznawcéw majatkowych w sposéb jednolity i systematyczny. Baza tworzona jest
nieprzerwanie od 2005r. Instytut jest otwarty na wspotprace i zacheca rzeczoznawcédw
majatkowych do przystgpienia do stowarzyszenia, oferujgc dostep do aktualnych danych
transakcyjnych oraz narzedzi wspomagania pracy takich jak np. cenniki (Bistyp, Orgbud),
prawo (Wolters Kluwer). Instytut prowadzi strone internetowga http://imars.pl, mozna nas
rowniez znalez¢ w serwisach spotecznosciowych Facebook
(https://www.facebook.com/Stowarzyszenie.IMARS) i LinkedIn
(https://www.linkedin.com/company/stowarzysznieimars).

Niniejsza analiza powstata na podstawie danych rynkowych zgromadzonych w

zasobach baz danych IMARS. .
Nieruchorios¢ NRO4
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SZCZYRK - TURYSTYCZNA STOLICA PODBESKIDZIA
W OPTYCE IMARS

ZBIGNIEW PODOLAK

]lMA&
SILESIA

L INBTYTUT MENITERINGL | ANALIZ RYNKU NIERUGHOMOSG!

IMARS - Instytut Monitoringu i Analiz Rynku
Nieruchomosci Silesia, monitoruje aktualne
trendy na rynku nieruchomosci oraz
wyk je jego prof Ine analizy. Posiad
najwigksza baza danych transakcyjnych ze
$laskiego rynku nieruchomosci. Zrzesza ok.
200 rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy
korzystajg z zasobéw informacyjnych IMARS
m.in. przy sporzadzaniu operatéw
= szacunkowych.

Szczyrk kojarzy sie przede wszystkim z turystyka, za czym idzie rozwijajacy sie rynek nieruchomosci przyciagajacy
inwestoréw, ale takze osoby prywatne szukajgce domu w gérach. Dane z IMARS pokazujg wyrazne zmiany w
preferencjach kupujacych oraz rosnace zainteresowanie okreslonymi lokalizacjami i typami zabudowy. Autor artykutu
analizuje te trendy, zwracajac uwage na zr6znicowanie zasobu - od doméw liczacych blisko sto lat po nowe inwestycje

powstajgce w popularnych rejonach miasta.

Kazdy, kto cho¢ raz byt w Szczyrku, wie jak wybornie
smakuja grillowane oscypki z Zzurawing i zbdjnicka
herbata. Piesza wedréwka na Skrzyczne, Enduro Trails
Szczyrk, czy deptak nad Zylica - oferujg latem
rewelacyjne formy wypoczynku, a zimg jest tu jeszcze
ciekawiej. Dla mnie - rzeczoznawcy majatkowego -
najciekawsze w tym goérskim kurorcie sa
nieruchomosci.

ETNO SZCZYRK. Osada Szczerk u podnéza Skrzecznego w
dolinie rzeki Zylicze

Miasto - pierwotnie osada Szczerk, ma ciekawg historie. Juz w
XV wieku ludnos$¢ Szczyrku byta wieloetniczna; przywedrowali
w to miejsce osadnicy z Potudnia Europy m.in. Wotosi
(pochodzacy z Potwyspu Batkanskiego) Wegrzy, Czesi, Stowacy
- zajmowali sie gtownie pasterstwem i rolnictwem. Spis
ludnosci z 1630 roku moéwi o 152 mieszkancach osady. W
drugiej potowie XIX wieku mieszkancéw byto juz ponad 1540.
Obecnie statystyki méwig, ze jest to ponad 5700 oséb.

Ten gorski kurort odwiedzito w 2024 roku ok. 1,2 min
turystow, 74% to turysci z aglomeracji $laskiej. Czym
przycigga dzi§ turystyczna stolica Podbeskidzia? W
przepieknej gérskiej scenerii Parku Krajobrazowego Beskidu
Slaskiego  jest wszystko, co zadowoli  najbardziej
wymagajacych turystéw - atrakcyjne stacje narciarskie,
ciekawe trasy rowerowe, slow deptak nad Zylicg - przyjazne
miejsce do weekendowych spaceréw dla rodzin z dzie¢mi. Do
tego jest w czym wybiera¢ z bazy noclegowo - rekreacyjne;.
Miasto dba tez, by od kwietnia do pdznej jesieni nie zabrakto
atrakcji sportowych oraz imprez na $wiezym powietrzu - od
zawodéw downhillowych po Swieto Jakubowe i Festiwal
Kultury Beskidzkiej.

Fot 1. Plac sw. Jakuba w Szczyrku, miejsce spacerdw, koncertéw i degustacji oscypkéw; foto
Z. Podolak

DUDKI SZCZYRK. Nieruchomosci mieszkalno -

wypoczynkowe na wynajem

Co napedza rynek? Wiasna dochodowa nieruchomos$¢ na
wynajem turystyczny kroétkoterminowy w  Szczyrku, to
inwestycyjny strzat w dziesigtke. Duzym zainteresowaniem
kupujacych cieszg sie réwniez catoroczne nieruchomosci
mieszkalne - domy jednorodzinne.

Na podstawie danych z IMARS przyjrzyjmy sie temu zjawisku
analizujgc trendy na rynku nieruchomosci wtérnych w
latach 2020-2025. Przebadamy 111 transakcji sprzedazy-
kupna z tego okresu: badajgc takie cechy, jak lokalizacja i rok
budowy, ktéry posrednio wplywa na stan techniczny
nieruchomosci.

W tym czasie dokonano 103 transakcji zakupu nieruchomosci
0 przeznaczeniu mieszkalnym. Dwéch transakcji sprzedazy-
kupna doméw o przeznaczeniu letniskowym, jednego hotelu
oraz pieciu budynkéw ustugowych.
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Procentowy udziat zakupionych nieruchomosci

m Mieszkalne
103

» Budynki
ustugowe 5

s Domy
letniskowe 2

m Hotele 1

HOUSE SZCZYRK. Nie tylko lokalizacja

Jest cata grupa  klientéw,  ktorzy  poszukiwania
domu/mieszkania zawezajg wylacznie do nieruchomosci z
rynku wtérnego. Zdecydowanie wolg aktualny stan techniczny
od podeweloperskich niespodzianek budowlanych -
oczywiscie nic nie ujmujac solidnym wykonawcom. Bez
wzgledu na preferencje rynkowe czynnikiem mocno
determinujgcym wybor nieruchomosci jest lokalizacja.

Przeanalizowane dane z IMARS wykazaty, ze najwiekszg
popularnoscig pod wzgledem lokalizacji - na rynku wtérnym -
cieszyta sie ulica Gorska w Szczyrku. W tej lokalizacji miesci
sie kompleks narciarski Beskid Sport Arena, ktéry ma cztery
trasy zjazdowe o tacznej dtugosci 3200 metréw. Na Gorskiej
znajdziemy liczne kwatery prywatne na wynajem, dwie
catoroczne restauracje. Gestos¢ zabudowy jest w tym rejonie
odrobine mniej ekspansywna niz w innych czesciach miasta;
chociaz nowe inwestycje deweloperskie powstaja, jak grzyby
po deszczu, réwniez tutaj. Inne popularne preferencje
lokalizacyjne znajdziecie Parnstwo na wykresie ponizej.

Procentowy udzial w rynku zakupionych nieruchomaosci
wg roku budowy

30
24 =

=20 S50 60 70 80 90 =2000

latabudowy: 20-90 KX w. oraz 2000-2025

Interesujace informacje otrzymamy analizujgc - w raportach
IMARS - rok budowy omawianych nieruchomosci, ktéry
koreluje mniej lub bardziej znaczaco z ich stanem
technicznym.  Uproszczony podziat czasowy - ze
szczegbtowym wykresem ponizej - pokazuje, ze najstarsza
zakupiona nieruchomos¢ pochodzita z lat 20. XX wieku, 24
zakupione nieruchomosci - z lat 80. Zakupiono 26
nieruchomosci, ktére maja 25 lat i mniej. Jedna zakupiona jest
w budowie.

o réznym przeznaczeniu w MPZP

Zaznaczy¢ nalezy, ze nie wszystkie - z 111 nieruchomosci
bedacych przedmiotem analizy - posiadaty adnotacje
dotyczace roku budowy.

SZCZYRK-lokalizacjelulice ], ktére cieszyly sig najwigkssym zainteresowaniem
na rynku widrnym w latach 2020-2025

Dlim pijsia
Kolorowa
Letniskows

Osiedle Podmagina
Salmppalsia

Girska

Warto jeszcze ogélnie spojrze¢ na rynek cen. 29
nieruchomosci - z analizowanych 111 - to te z wyzszej potki
cenowej; w przedziale od 1 min zt do 2,5 min zt. Usredniona
cena jednostkowa netto za metr kwadratowy - dla wszystkich
analizowanych nieruchomosci - wyniosta 5 432,33 =zt
Szczegb6towa analiza trendéw cenowych z rynku wtérnego
stanowi temat do odrebnych badan.

Fot 1. Widok na skocznie Skalite w Szczyrku oraz na Skrzyczne; foto Z. Podolak

Od pieknego widoku z tarasu nowo zakupionej
nieruchomosci, piekniejsze sg tylko dynamiczne rokujace
inwestycje. | obu tych perspektyw Panstwu zycze!
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SZTUCZNA INTELIGENCJA W WARSZTACIE WYCENY
- SZANSE, ZAGROZENIA | NOWA ROLA EKSPERTA

BOGUStAW STELMACH
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY NR UPR. 4597

W Swiecie, w ktérym dostep do danych przestal by¢ przewaga, a stal sie codziennoscia, zawéd rzeczoznawcy
majatkowego wkracza w nowa ere petna wyzwan i szans. Sztuczna inteligencja, jeszcze niedawno postrzegana jako
futurystyczna ciekawostka, dzi$ realnie zmienia sposéb pracy ekspertéw, wptywajac zaré6wno na ich narzedzia, jak i
odpowiedzialnos¢. Czy generatywne modele jezykowe moga sta¢ sie asystentem, a nie konkurencja dla biegtego? Autor
pokazuje, gdzie konczy sie uzytecznos¢ automatu, a zaczyna niezastgpiony osad rzeczoznawcy. To artykut o

transformacji, ktéra juz sie dzieje, powoli, ale nieuchronnie.

Ewolucja, nie rewolucja

Jeszcze dwie dekady temu ,supermocg” rzeczoznawcy
majgtkowego byta umiejetnos¢ fizycznego dotarcia do
danych. Wartoscig byta sama informacja o cenie transakcyjnej
z aktu notarialnego, ktérg trzeba byto mozolnie zdoby¢ w
urzedzie, przepisujagc dane do zeszytu. Dzis, w dobie
cyfryzacji, powszechnych baz danych (jak RCN, czy
komercyjne systemy bazodanowe) i portali ogtoszeniowych,
dostep do danych przestat by¢ wytgcznym atutem. Informacja
stata sie towarem powszechnym i tatwo dostepnym dla
kazdego.

Obecnie stoimy u progu kolejnej zmiany - wejscia w ere
Generatywnej Sztucznej Inteligencji (GenAl). Czy oznacza to
koniec tradycyjnego rzeczoznawstwa? Absolutnie nie! Tak jak
arkusze kalkulacyjne nie zastgpity ksiegowych, a jedynie
zmienity ich narzedzia (eliminujgc papierowe ksiegi
rachunkowe), tak Al nie zastapi rzeczoznawcy. Zastapi go
jednak rzeczoznawca, ktéry potrafi z Al korzystac.

Artykut ten ma na celu odczarowanie marketingu narostego
wokot Al i krytyczne spojrzenie na to, jak te narzedzia moga
realnie - a nie teoretycznie - wptyng¢ na warsztat biegtego.
Przejdziemy od definicji, przez konkretne zastosowania (od
analizy tekstu po rozpoznawanie obrazu), az po kwestie
etyczne i wizje przysztosci, w ktérej rzeczoznawca staje sie
LArchitektem Wyceny".

Czym wiasciwie jest to Al? | dlaczego to nie to
samo co AVM?

W $rodowisku wyceny nieruchomosci od lat funkcjonuje
pojecie AVM (Automated Valuation Models). Sg to modele
statystyczne, algorytmy regresji, ktére na podstawie twardych
danych liczbowych prébujg oszacowa¢ wartos¢. Wielu
rzeczoznawcow podchodzi do nich sceptycznie, widzac w nich
konkurencje dla tradycyjnego operatu lub narzedzie zbyt
uproszczone, gubigce specyfike lokalnego rynku.

Jednak obecna fala popularnosci Al dotyczy czegos innego -
Duzych Modeli Jezykowych (LLM), takich jak GPT-4
(OpenAl), Claude (Anthropic), czy Gemini (Google).

.
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Najprosciej rzecz ujmujac:

e AVM to ,kalkulator do liczb” - liczy Srednig, mediane,
regresje, szuka korelacji matematycznych.

¢ LLM (Generatywna Al) to ,kalkulator do stéw, znaczen i
obrazéw".

Modele jezykowe nie ,rozumiejg” rynku w ludzkim sensie, ale
potrafig z niespotykang dotad precyzjg przetwarzac tekst,
wyciggac¢ wnioski z dokumentéw, pisa¢ kod programistyczny,
czy analizowac zdjecia. Traktowanie ich jako wyroczni w
kwestii wartosci nieruchomosci (,Jaka jest warto$¢ mieszkania
przy ul. Diugiej?”) jest btedem - model najczesciej
.zhalucynuje” odpowiedz. Nalezy traktowa¢ je jako
inteligentnego asystenta stazyste: niezwykle oczytanego,
pracujagcego 24/7, potrafigcego przeczyta¢ 500 stron w
minute, ale majacego tendencje do konfabulacji, jesli nie
patrzy mu sie na rece.

Praktyczne zastosowanie w warsztacie
rzeczoznawcy

Gdzie konkretnie Al moze odcigzy¢ rzeczoznawce w
codziennej orce, nie naruszajagc przepisOw prawa i
standardéw zawodowych? Mozliwosci wykraczajg daleko
poza generowanie tekstu.

1. Analiza dokumentéw i tekstéw prawnych

Rzeczoznawca czesto musi przedzierac sie przez setki stron
Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego
(MPZP), tre$¢ Ksigg Wieczystych, czy skomplikowane akty
prawne. To praca zmudna i obarczona ryzykiem przeoczenia
szczegbtu. Modele LLM potrafig w kilka sekund:

e zsyntetyzowa¢ MPZP: Po wgraniu pliku PDF z uchwatg,
mozna zapyta¢: ,Wypisz wszystkie zakazy zabudowy i
wskazniki intensywnosci dla terenu oznaczonego
symbolem 3MN".

¢ analizowac akty notarialne: Wskaza¢ potencjalne ryzyka
w tresci aktu (np. nietypowe stuzebnosci, prawa
pierwokupu, dozywocia) i przygotowac wstepng tabele
transakcyjna.

e poréwnywaé dokumenty: Btyskawicznie wypunktowac
réznice miedzy dwiema wersjami operatu lub umowy.

W tym jednak przypadku nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze
przekazanie danych osobowych oraz materiatéw, informacji i
danych klienta, do zewnetrznej infrastruktury stanowi
naruszenie przepiséw RODO oraz tajemnicy zawodowej (art
175 ust 3 ugn).

2. Oczy rzeczoznawcy: analiza wizualna (Computer Vision)
To aspekt czesto pomijany, a kluczowy w nieruchomosciach.

Nowoczesne modele sg multimodalne - ,widzg" to, co im
pokazemy.

¢ Klasyfikacja standardu: Wyposazone w odpowiednie
narzedzia modele multimodalne lub wyspecjalizowane
modele do klasyfikacji obrazéw potrafig analizowac
zdjecia z portali ogtoszeniowych, klasyfikujgc standard
wykonczenia (np. ,do remontu”, ,standard deweloperski”,
wysoki  standard”) oraz rozpoznajagc  elementy
wyposazenia (kominek, wyspa kuchenna, rodzaj podtogi).
W zagranicznych modelach wyceny, opartych o dane
transakcyjne pozwala to na obiektywizacje doboru
nieruchomosci podobnych - rzeczoznawca nie musi
recznie przegladac tysiecy zdje¢, by odsia¢ lokale o
standardzie nieprzystajgcym do wycenianego.

¢ Analiza otoczenia: Al moze analizowac zdjecia satelitarne
lub zrzuty z map, identyfikujgc np. udziat terendéw
zielonych w promieniu 500m, czy wykrywajgc potencjalne

ucigzliwosci  (bliskos¢ toréow  kolejowych, zaktadow
przemystowych) widoczne na ortofotomapach oraz
mapach tematycznych, a nieopisane wprost w

dokumentach.
3. ,Super-asystent” Excela i Vibe Coding

To by¢ moze najwazniejsze, a niedoceniane zastosowanie.
Rzeczoznawcy pracuja na danych. Czesto wigze sie to z
potrzeba napisania skomplikowanej formuty w Excelu, makra
VBA do czyszczenia bazy danych z RCiIWN, czy skryptu
integrujgcego dane. Dzi$ nie trzeba by¢ programista.
Wystarczy napisa¢ do modelu Al (tzw. vibe coding):

e ,Mam w kolumnie A adresy w formacie ‘Ulica Numer, Miasto’,
napisz mi formute, ktéra rozdzieli to na trzy osobne
kolumny”.

e Napisz skrypt VBA, ktéry z folderu ze zdjeciami wybierze
tylko te zrobione wczoraj i zmieni ich nazwy na date
wykonania”.

e, Stwdrz skrypt w Pythonie, ktory pobierze dane o inflacji z API
GUS i natozy je na méj wykres trendu cen”.

Al generuje dziatajgcy kod, ktory wystarczy weklei¢. To
oszczedno$¢ godzin pracy przy obrobce baz danych, ich
czyszczeniu i standaryzacji.

4. Integracja z GIS i danymi przestrzennymi

Tradycyjna praca na geoportalu bywa czasochtonna. Nowe
narzedzia Al zaczynajg integrowac sie z systemami GIS
(Geographic Information Systems). Wyobrazmy sobie
asystenta, ktéry na polecenie ,Znajdz wszystkie dziafki
niezabudowane o powierzchni powyzej 1000 m2 w odlegtosci
do 500m od planowanej obwodnicy” nie tylko wykonuje
zapytanie przestrzenne, ale od razu generuje mape
pogladowa z naniesionymi warstwami uzbrojenia terenu.
Cho¢ petna autonomia w tym zakresie to piesn niedalekiej
przysztosci, juz teraz Al pomaga w interpretacji
skomplikowanych warstw map cyfrowych i zapytan do
danych przestrzennych.
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5. Inspekcja i wizja lokalna (Voice-to-Text)

Nowoczesne narzedzia (np. aplikacje na smartfony) pozwalajg
na dyktowanie notatek podczas inspekcji. Zamiast zapisywac¢
hastowo ,parkiet debowy, Sciany do malowania, okna PCV",
rzeczoznawca moze podyktowac swobodny, potoczny opis do
telefonu. Po powrocie do biura Al nie tylko dokona
transkrypcji, ale sformatuje tekst do gotowego akapitu ,Stan
techniczno-uzytkowy” w operacie, poprawiajac stylistyke,
usuwajac wtrgcenia i grupujac informacje kategoriami
(stolarka, podtogi, instalacje).

6. Deep Research i analiza rynku

Narzedzia takie jak Perplexity.ai czy tryby ,search” w
modelach OpenAl/Google pozwalajg na gteboki research.
Zamiast przeklikiwa¢ sie przez dziesigtki stron w Google,
mozemy zapyta¢ o ,trendy cenowe w dzielnicy X w ostatnich
3 latach z odniesieniem do planowanych inwestycji
infrastrukturalnych”. Al przeszuka raporty deweloperéw,
artykuty prasowe, fora mieszkancédw i BIP-y urzedow,
dostarczajgc synteze z podaniem Zrédet. To drastycznie
skraca czas potrzebny na opis stanu rynku.

Narzedziownik Rzeczoznawcy - Przeglad
rozwigzan

Rynek narzedzi jest dynamiczny, ale warto zwréci¢ uwage na
kilka kategorii rozwigzan juz dostepnych:

1. Ekosystemy Biurowe (Microsoft, Google itp): Al
wbudowane bezposrednio w Worda i Excela. Pozwala
na generowanie tresci operatu bezposrednio w
edytorze tekstu lub analize tabeli w arkuszu bez
wychodzenia z programu.

2. Web Research (Perplexity, Gemini, OpenAi, Claude
itp.): Wyszukiwarka nowej generacji, ktéra podaje
odpowiedzi opatrzone przypisami, idealna do
weryfikacji faktéw rynkowych.

3.  Analiza Obrazu: Specjalistyczne Al dla rynku
nieruchomosci, stuzgce do tagowania zdje¢ i oceny
stanu technicznego obiektoéw budowlanych, a takze do
analizy otoczenia nieruchomosci na podstawie danych
pozyskanych z systemoéw GIS .

4. Platformy Analityczne (np. C3.ai, Cenatorium):
Zaawansowane systemy enterprise, ktére wykorzystujg
Al do masowej wyceny i analizy ryzyka, coraz czesciej
oferujgce moduty dla indywidualnych rzeczoznawcow.

5. Biznesowe LLMy: Ustuga typu Vertex Al od Google,
zapewaniajgca bardzo dobra polityke prywatnosci i
bezpieczenstwo danych.

6. Lokalne Modele (Bielik): Polskie modele jezykowe,
ktére mozna uruchomi¢ na wiasnej infrastrukturze,
zapewniajac bezpieczenstwo danych.

7.  Analiza ilosciowa: rozwigzania takie jak Google Colab
umozliwiajg samodzielne wykonanie zmudnego procesu
analizy ilosciowej na zestawach danych, bez znajomosci
kodowania, poprzez wpisywanie instrukcji jezykiem
naturalnym, podobnie sprawa wyglada w wielu
flagowych LLMach, ktére wyposazono w narzedzia

.
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Putapki i zagrozenia - zasada ograniczonego
zaufania

Zachwyt nad technologig nie moze przestoni¢ ryzyk, ktére w
zawodzie zaufania publicznego sa krytyczne.

1. Halucynacje (zmyslanie faktéw)

Modele jezykowe s3 zaprojektowane tak, by odpowied?
brzmiata prawdopodobnie, a niekoniecznie prawdziwie. Al
potrafi z petnym przekonaniem wymysli¢ nieistniejgcy artykut
prawny, zmysli¢ sygnature wyroku sadowego lub podac
fatszywa date uchwalenia planu miejscowego. Zasada: Al to
sufler, nigdy sedzia. Kazda informacja faktograficzna (liczba,
data, paragraf) musi zosta¢ zweryfikowana przez cztowieka u
zrodta.

2. RODO i tajemnica zawodowa

To najwieksze pole minowe. Wklejenie fragmentu operatu z
danymi osobowymi wtasciciela, nr KW czy doktadnym
adresem do publicznego czatu (np. darmowej wersji ChatGPT)
jest naruszeniem tajemnicy zawodowej i przepisow RODO.
Dane te moga zosta¢ wykorzystane do trenowania modelu.
Rozwigzania:

e anonimizacja: Przed wklejeniem tekstu do analizy,
zamien nazwiska na X", a adresy na ogolne lokalizacje.

e rozwigzania Enterprise / Lokalne: Korzystanie z
ptatnych wersji gwarantujgcych nietrenowanie na danych
uzytkownika lub wdrazanie lokalnych modeli (np. polski
model Bielik), ktére dziatajg na wilasnym serwerze
kancelarii.

3. Bias (uprzedzenia algorytmiczne)

Modele ucza sie na danych historycznych. Jesli historycznie
pewne dzielnice byly niedowartosciowane lub pomijane w
inwestycjach, Al moze powiela¢ te stereotypy, sugerujac
nizsze wartosci nieruchomosci w oparciu o demografie czy
.Ztg stawe” okolicy, nawet jedli realia rynkowe (np.
gentryfikacja) juz sie zmienity. Rzeczoznawca musi by¢ czujny,
by nie stac sie ofiarg , algorytmicznej dyskryminacji”.

4. Problem ,,Czarnej Skrzynki”

Zgodnie z prawem i standardami, operat szacunkowy musi
by¢ weryfikowalny. Biegly musi umie¢ wyttumaczy¢ przed
sgdem, skad wzieta sie dana warto$¢. Odpowiedz ,tak wyliczyt
algorytm” jest dyskwalifikujgca. Dlatego Al powinno by¢
uzywane do obrébki danych i analizy tekstu, ale kluczowe
decyzje metodologiczne i wybdér cech rynkowych muszg

konywania kodu. ozosta¢ domeng cztowieka. X
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ARCHITEKT
WYCENY

Nowa rola: Od ,,Zbieracza danych” do
~Architekta Wyceny”

Powszechna dostepnos¢ danych i narzedzi Al wymusza
redefinicje roli rzeczoznawcy majatkowego. Model, w ktérym
rzeczoznawca jest tylko ,dostarczycielem informacji o cenie”,
odchodzi do lamusa. Te role przejmujg automaty.

Rzeczoznawca przysztosci to Architekt Wyceny i Walidator
Danych. Jego kluczowe kompetencje przesuwajg sie w strone:

1. Interpretacji: Dlaczego ta  nieruchomos$¢, mimo
podobnych parametréw, jest warta mniej? (np. sasiedztwo,
»genius loci”, trudne relacje sasiedzkie - rzeczy, ktérych Al nie
wyczyta z bazy danych).

2. Weryfikacji: Oceny wiarygodnosci danych dostarczonych
przez systemy (Quality Control).

3. Syntezy: taczenia twardych danych liczbowych z miekka
wiedzg o rynku, prawie i planowaniu przestrzennym.

Al Swietnie radzi sobie ze $rednig rynkowa, ale wycena to
czesto sztuka oceny odchylen od tej Sredniej. Tutaj intuicja,
doswiadczenie i wizja lokalna rzeczoznawcy - czyli czynniki,
ktérych nie da sie zalgorytmizowac - pozostajg niezastgpione.

tilag,

1100111005,
N sosugm
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Przysztos¢: Era Agentow Al

B, Patrzac w przysztos¢, interakcja z Al przestanie polegac
| na ,rozmowie z chatbotem”. Zmierzamy w strone
systemédw agentowych. Rzeczoznawca bedzie
zlecat zadania zespotowi wyspecjalizowanych,
cyfrowych agentédw. Wyobrazmy sobie taki
scenariusz: Rzeczoznawca wydaje
polecenie: , Przygotuj wycene lokalu przy
ul. Kwiatowej 5".
¢ Agent 1 (Researcher) przeszukuje bazy danych

i KW.

¢ Agent 2 (Analityk) dobiera transakcje podobne
i wykonuje analize trendu.

e Agent 3 (Ekspert wizualny) analizuje zdjecia z
inspekgji.

e Agent 4 (Prawnik) weryfikuje stan prawny w
MPZP.

Rzeczoznawca w tym procesie nie ,biega” za danymi, lecz
otrzymuje gotowy wsad, ktéry weryfikuje, koryguje i
zatwierdza swoim podpisem.

Podsumowanie

Sztuczna inteligencja w wycenie nieruchomosci to nie
magiczna kula, ktéra napisze operat za nas. To potezne
narzedzie warsztatowe - jak kiedy$ dalmierz laserowy, ktéry
zastapit taSme parciang. Rzeczoznawcy, ktérzy nauczg sie
delegowa¢ zmudne, powtarzalne czynnosci (formatowanie,
wstepny research, pisanie kodu, analiza zdje¢) do Al, zyskaja
czas na to, co w tym zawodzie najcenniejsze: na myslenie
analityczne, doktadng inspekcje i budowanie relacji z
klientem. Ci, ktérzy zignoruja te zmiane, ryzykuja, ze ich
warsztat stanie sie nieefektywny i niekonkurencyjny w
zderzeniu z nowymi realiami rynku.

Rzeczoznawca 2.0 to nie informatyk, ale ekspert, ktéry
traktuje technologie jak sprawny egzoszkielet, wzmacniajacy
jego naturalne kompetencje.
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W sporach dotyczacych nieruchomosci pojecie ,,naktadéw” powraca wyjagtkowo czesto. Kiedy wydatki sg , konieczne”, a
kiedy tylko ,uzyteczne” lub wrecz ,zbytkowne"? Kto i na jakich zasadach powinien je zwracaé¢ - wspétwiasciciel,
posiadacz w dobrej wierze, a moze najemca lub matzonek po ustaniu wspélnosci? Autor artykutu pokazuje, jak rézne
regulacje, od kodeksu cywilnego po prawo rodzinne, tworzg ztozony uktad zasad, ktére w praktyce trudno zastosowac
bez solidnego rozeznania. To tekst dla tych, ktérzy chca nie tylko znac definicje, ale przede wszystkim zrozumiec logike
rozliczen oraz putapki, w jakie tatwo wpas¢ przy kwalifikowaniu wydatkéw. Analiza orzecznictwa i przyktadéw sprawia,
ze problematyka naktadow staje sie duzo bardziej przejrzysta i co najwazniejsze, praktyczna.

Agenda

1.Wprowadzenie do problematyki naktadéw

2.Podstawy prawne rozliczania naktadéw

3.Zasady wyceny naktadéw w praktyce rzeczoznawcy

4.Podejscie kosztowe (czes¢ pierwsza, publikowana w
biezagcym wydaniu)

5.Podejscie rynkowe zgodnie z aktualnym rozporzadzeniem

6.Przyktady praktyczne i studia przypadkéw (cze$é druga,
zostanie opublikowana w kolejnym numerze)

I. Rodzaje naktadéw na nieruchomos¢

W obowigzujgcych przepisach prawa brak jest definicji
legalnej pojecia naktadéw koniecznych, uzytecznych czy tez
zbytecznych. Analizy zakresu pojecia naktadow, jak i
charakteru poszczegblnych ich rodzajéw podjat sie Sad
Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 04-06-1998 sygn. akt. Il CKN
886/97. W tresci uzasadnienia powotanego orzeczenia, Sad
Najwyzszy wskazat, iz przez pojecie naktadéw nalezy
rozumie¢ dobrowolne uzycie wiasnych débr majatkowych na
wszelkiego rodzaju inwestycje i wydatki na rzecz stanowigcg
wiasnos¢ innej osoby bez wzgledu na jej wole. O ile chodzi o
naktady konieczne, nakazujg je wzgledy na prawidtowag
gospodarke. Ich bowiem celem jest utrzymanie rzeczy w
stanie zdatnym do uzytku zgodnie z jej przeznaczeniem albo
zapobiezenie zniszczeniu lub uszkodzeniu rzeczy, jak np.
naprawy i remonty, zasiewy, utrzymanie zwierzat, biezgce
podatki i inne podobne daniny.

Z kolei zgodnie z wyrokiem SN z dnia 22 marca 2006 r. (Il CSK
3/06): naktadami koniecznymi sg wydatki, ktorych celem jest
utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego
korzystania, zgodnie z przeznaczeniem. Mieszczg sie tu
wydatki na remonty i konserwacje rzeczy, dokonanie
zasiewdw, utrzymanie inwentarza, podatki oraz inne
Swiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenia rzeczy.
Natomiast naktady nieodpowiadajgce temu celowi, a wiec

naktady zmierzajgce do ulepszenia rzeczy ("naktady
uzyteczne") albo nadanie jej cech odpowiadajgcych
szczegblnym upodobaniom posiadacza (" nakfady

zbytkowne") stanowig rodzaj innych naktadéw w rozumieniu
art. 226 k.c.

W orzeczeniu z dnia 25-06-1998 r. sygn. akt 1l CKN 430/98
Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, iz stosownie do tresci
art. 226 8 2 KC koniecznymi sg tylko takie naktady, ktére
poczynione by¢ muszg po to, aby nieruchomos¢ mogta w
ogéle funkcjonowac zgodnie ze swoim przeznaczeniem, za$
samo tylko stwierdzenie, ze nakfady stuzg normalnemu
korzystaniu z nieruchomosci, nie oddaje istoty tych naktadéw,
w poréwnaniu z naktadami innymi (art. 226 8 1 KC), poniewaz
oznacza tylko tyle, ze naklady wykorzystywane sg zgodnie z
przeznaczeniem nieruchomosci. Ocena naktadéw
poczynionych przez strone wymaga zatem rozwazenia, czy z
uwagi na cel, jakiemu nieruchomos¢ miata stuzyé, byto
niezbedne dokonanie naktadéw wskazanych przez strone, czy
tez réwniez bez tych naktadéw nieruchomo$¢ mogtaby
funkcjonowac.

Z powyzszego wynika, iz ocena charakteru naktadéw winna
by¢ kazdorazowo dokonywana z uwzglednieniem rodzaju
rzeczy, jej przeznaczenia, stanu technicznego i innych cech
indywidualnych oraz okolicznosci pozwalajacych w danym
stanie faktycznym rozstrzygna¢ o koniecznym charakterze
dokonanych naktadéw. Z kolei naktady, ktére nie spetniaja
kryteriéw naktadéw koniecznych - tzw. ,naktady inne” mozna
podzieli¢ na naklady uzyteczne, tj. takie naktady, ktére
zmierzajg do ulepszenia rzeczy oraz nakfady zbytkowne, tj.
takie naktady, ktére nadajg rzeczy cech odpowiadajacych
szczegblnym upodobaniom posiadacza.

Naktadami zatem sg wiec wszelkie reperacje, ulepszenia, a
takze wydatki zwigzane z utrzymaniem rzeczy, jak tez
uiszczanie optat zwigzanych z ich posiadaniem. Naktady
przybierajg rézng posta¢, moggc stanowi¢ widoczne
ulepszenia, jak tez zalicza sie do nich réwniez wydatki na
remonty i konserwacje rzeczy. Poza tym naktady moga mie¢
charakter finansowy, jak chocby regulowanie sSwiadczen
publicznych, czy tez ubezpieczania rzeczy. Naktadem moze
by¢ réwniez sama praca.
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Podsumowujac - naktady konieczne, to wydatki (koszty)
niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie.
Pozwalaja one na prawidtowe i zgodne z jej przeznaczeniem
korzystanie z rzeczy. Z reguly wigza sie one z dziataniami
zmierzajgcymi do zachowania substancji rzeczy w nalezytym
stanie, ale naktadem moze by¢ roéwniez zaptata danin
publicznych zwigzanych z rzecza.

Kolejng kategorie stanowig nakftady uzyteczne, ktére
podwyzszajg funkcjonalno$¢ rzeczy, a zarazem nie s3
konieczne dla prawidtowego jej wykorzystania. Z reguty
chodzi¢ bedzie tu o modernizacje rzeczy np. poprzez
polepszenie, czy tez dodatkowe wyposazenie, ale réwniez
budowa obiektéw. Natomiast za naktady zbytkowne uwaza
sie te, ktére zostaly dokonane w celu zaspokojenia
indywidualnych gustéw i potrzeb posiadacza rzeczy. Z reguty
stuzg one celom luksusu. Omawiajgc poszczegoélne kategorie
naktadéw zaznaczy¢ nalezy, iz w praktyce ich rozréznienie
bywa ptynne i czesto zalezy od rodzaju rzeczy, jej wartosci czy
przeznaczenia. Zatem aby dokona¢ wiasciwej kwalifikacji
nalezy wiedzie¢ nie tylko na jaka rzecz zostaty one dokonane,
ale réwniez zna¢ okolicznosci w jakich to nastgpito.

Il. Rozliczenie naktadéw - podstawa prawna, sposéb i
zakres rozliczenia naktadéw.

1) Naktady uprawnionego do pobierania pozytkéw.

Art. 55. k.c. [Pozytki nalezne]

§ 1. Uprawnionemu do pobierania pozytkéw przypadajq pozytki
naturalne, ktére zostaty odfgczone od rzeczy w czasie trwania
jego uprawnienia, a pozytki cywilne - w stosunku do czasu
trwania tego uprawnienia.

§ 2. Jezeli uprawniony do pobierania pozytkéw poczynit naktady
w celu uzyskania pozytkéw, ktére przypadty innej osobie, nalezy
mu sie od niej wynagrodzenie za te naktady. Wynagrodzenie nie
moze przenosic wartosci pozytkow.

2) Naktady wspétwiasciciela

Art. 207. k.c. [Udziat w wydatkach i przychodach]

Pozytki i inne przychody z rzeczy wspdinej przypadajq
wspotwtascicielom w stosunku do wielkosci udziatéw; w takim
samym stosunku wspotwiasciciele ponoszq wydatki i ciezary
zwiqzane z rzeczq wspdlng.

W Swietle powotanej regulacji wspétwiasciciel, ktory poniést
wydatki na rzecz wspélng, moze zada¢ od pozostatych
wspotwiascicieli ich zwrotu, w czesciach odpowiadajacych ich
udziatom. W swych uchwatach Sad Najwyzszy uznat, ze
roszczenie wspotwiasciciela o zwrot wartosci naktadow
przystuguje przeciwko osobom, ktére byly wspotwiascicielami

rzeczy w czasie ich dokonywania (zob. uchwata SN z dnia 10
maja 2006 r., Ill CZP 11/06, OSN 2007, nr 3, poz. 38 i uchwata
SN z dnia 21 lutego 2008 r., Ill CZP 144/07, OSNC 2009, nr 2,
poz. 22; por. takze postanowienie SN z dnia 26 marca 2009 r.,
I CNP 121/08, Lex nr 738072). Jednakze wspétwiasciciel, ktory
dokonat naktadéw koniecznych na nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wspoétwiasnosci, nie moze zada¢ zwrotu
wartosci  tych naktadéw, odpowiadajgcych  udziatowi
pozostatych wspotwiascicieli w catosci nieruchomosci, jezeli w
drodze podziatu quoad usum nie korzystajg oni z tej czesci
nieruchomosci, na ktérg zostaty te naktady dokonane.

W literaturze przyjmuje sie, ze rozliczenia z tytutu naktadow
dotyczg tylko naktadéw poczynionych zgodnie z zasadami
zarzadu rzeczg wspélng, a wiec za zgodg wiekszosci - naktady
konieczne, lub wszystkich wspotwiascicieli - inne naktady (tak
w szczegoblnosci A. Cisek (w:) E. Gniewek (red.), Komentarz,
2006, s. 344). Stanowisko to nie jest bezdyskusyjne odnosnie
do naktadow zwiekszajacych wartos¢ rzeczy wspodlnej. Jak sie
wydaje, takie naktady, nawet jesli dokonane zostaty
niezgodnie z zasadami zarzadu, powinny zosta¢ rozliczone.
Jesli nawet podstawy zwrotu korzy$ci uzyskanych z tego tytutu
nie stanowi art. 207 k.c., to takg podstawe stwarzajg przepisy
0 bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i n. k.c.).

3) Naktady samoistnego posiadacza w dobrej wierze i
samoistnego posiadacza w ziej wierze.

Art. 226. k.c. [Naktady]

§1. Samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zqdac zwrotu
naktadéw koniecznych o tyle, o ile nie majq pokrycia w
korzysciach, ktdre uzyskat z rzeczy. Zwrotu innych naktadéw
moze zqdac o tyle, o ile zwiekszajq wartosc rzeczy w chwili jej
wydania wiascicielowi. Jednakze gdy naktady zostaty dokonane
po chwili, w ktdérej samoistny posiadacz w dobrej wierze
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o
wydanie rzeczy, moze on zqdac¢ zwrotu jedynie naktadow
koniecznych.

§ 2. Samoistny posiadacz w ztej wierze moze zqdac jedynie
zwrotu naktadow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wiasciciel
wzbogacitby sie bezpodstawnie jego kosztem.

Przepisy zawarte w tym artykule regulujg tzw. rozliczenia
(pieniezne) z tytutu dokonanych przez posiadacza
samoistnego na posiadang rzecz naktadéw. Z ich tresci
wynika, ze wustawodawca uzaleznia zakres roszczenia
posiadacza o zwrot naktadow (ich réwnowartosci pienieznej) i
skorelowanego z nim obowigzku wtasciciela przede
wszystkim od dobrej lub ztej wiary posiadacza i obejmuje tym
zakresem badz tylko naktady konieczne, badz réwniez inne
naktady. Przez naktady konieczne rozumie sie takie naktady,
ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, na
przyktad remonty i konserwacja rzeczy, zasiewy, utrzymanie
zwierzat, ptacenie podatkéw. Inne naktady majg na celu
ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszajg one wartos¢ rzeczy -
naktady uzyteczne, bgdz zmierzajg do zaspokojenia potrzeb
estetycznych tego, kto ich dokonuje - naktady zbytkowne (por.
J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 608 i n.; S. Rudnicki,
Komentarz, 2007, s. 378; E. Skowronska-Bocian (w:) K.
Pietrzykowski (red.), Komentarz, t. I, 2005, s. 637; wyrok SN z
dnia 22 marca 2006 r., Il CSK 3/06, Lex nr 196597).

Samoistny posiadacz w dobrej wierze moze domagac sie
zwrotu naktadéw koniecznych o tyle, o ile nie majg pokrycia w
korzysciach, ktére uzyskat z rzeczy.Z wartosci naktadow
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koniecznych nalezy wiec potraci¢ wartos¢ pobranych przez
posiadacza pozytkéw, a takze korzysci, jakie uzyskat, nie
ptacac za korzystanie z rzeczy. Zwrotu innych nakftadow
posiadacz, o ktéorym mowa, moze zada¢ o tyle, o ile
zwiekszajg wartos¢ rzeczy w chwili jej wydania wiascicielowi.
Jezeli jednak innych niz konieczne naktady samoistny
posiadacz w dobrej wierze dokonat po dowiedzeniu sie o
wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy,
roszczenie o ich zwrot mu nie przystuguje, moze zada¢
jedynie zwrotu naktadéw koniecznych, nawet jedli nie
wzbogacity one wiasciciela. Samoistny posiadacz w ztej wierze
moze zgdac zwrotu jedynie nakladéw koniecznych i to tylko w
granicach bezpodstawnego wzbogacenia wiasciciela. Maja tu
odpowiednie zastosowanie zasady przewidziane w art. 405 i
n. k.c. (por. E. Gniewek, Komentarz, 2001, s. 535).

W orzecznictwie wskazuje sie, iz wartos¢ naktadow
uzytecznych poczynionych przez posiadacza w dobrej wierze
oblicza sie wedtug stanu oraz cen w chwili, w ktérej ten
posiadacz wydat nieruchomos$¢ wiascicielowi. Do ustalenia
wartosci tych naktadéw, ktére nalezy oblicza¢ jako ich
rownowarto$¢ znajdujgcg pokrycie we wzroscie wartosci
nieruchomosci w chwili jej wydania wiascicielowi, niezbedne
sg wiadomosci specjalne. Dla oceny zasadnos$ci zadania
zwrotu naktadéw nie bedgcych naktadami koniecznymi,
niezbedne jest bowiem nie tylko ustalenie wartosci samych
naktadow, ale tez ustalenie czy i w jakim zakresie na skutek
ich poniesienia wzrosta warto$¢ nieruchomosci. Jednakze
zgodnie z trescig art. 227 8 1 k.c. ,samoistny posiadacz moze,

przywracajac stan poprzedni, zabra¢ przedmioty, ktére
potaczyt z rzecza, chociazby stalty sie jej czeSciami
sktadowymi”. Uprawnienie to przystuguje posiadaczowi

samoistnemu w dobrej wierze i w zasadzie polega ono na
mozliwosci odzyskania naktadéw w naturze - to jest
ponownego oddzielenia ich od rzeczy. W przypadku
posiadacza w ztej wierze, uprawnienie to ulega istotnemu
ograniczeniu bowiem zgodnie z 8§ 2 art. 227 k.c. ,gdy
potaczenia dokonat samoistny posiadacz w ztej wierze albo
samoistny posiadacz w dobrej wierze po chwili, w ktérej
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powdédztwa o
wydanie rzeczy, wiasciciel moze przytgczone przedmioty
zatrzymad, zwracajac samoistnemu posiadaczowi ich wartos¢
i koszt robocizny albo sume odpowiadajaca zwiekszeniu
wartosci rzeczy”. Zatem w tym przypadku ustawodawca
pozostawit wtascicielowi swobode w wyborze mozliwosci
sposobu rozliczenia naktadéw. Z jednej strony moze on
zezwoli¢ posiadaczowi na ich zabranie, ale réwniez posiada

uprawnienie do  zatrzymania  naktadéw, zwracajac
jednoczesnie ich koszt.
4) Uzytkowanie - naklady wtiasciciela i nakiady

uzytkownika.

Art. 259. k.c. [Naktady wtasciciela]

Whasciciel nie ma obowigzku czyni¢ naktaddw na rzecz obciqgzong
uzytkowaniem. Jezeli takie nakfady poczynil, moze od
uzytkownika zqdac ich zwrotu wedtug przepiséw o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia.

Art. 260. k.c. [Naktady uzytkownika]

§ 1. Uzytkownik obowiqzany jest dokonywac napraw i innych
naktaddéw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem z rzeczy. O
potrzebie innych napraw i naktadéw powinien niezwfocznie
zawiadomic wiasciciela i zezwoli¢ mu na dokonanie potrzebnych
robét.

§ 2. Jezeli uzytkownik poczynit nakfady, do ktérych nie byt
obowiqgzany, stosuje sie odpowiednio przepisy o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia.

5) Zastaw - naklady zastawnika.

Art. 320. k.c. [Naktady]

Jezeli zastawnik poczynit naktady na rzecz, do ktérych nie byt
obowiqzany, stosuje sie odpowiednio przepisy o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia.

6) Bezpodstawne wzbogacenie.

Art. 408. k.c. [Rozliczenie naktadow]

§ 1. Zobowigzany do wydania korzysci moze zqdac zwrotu
naktaddw koniecznych o tyle, o ile nie znalazly pokrycia w uzytku,
ktdry z nich osiqgngt. Zwrotu innych naktadéw moze zqdac o tyle,
o ile zwiekszajg wartos¢ korzysci w chwili jej wydania; moze
jednak zabrac te naktady, przywracajqgc stan poprzedni.

§ 2. Kto czynigc naktady wiedziaf, Zze korzys¢ mu sie nie nalezy,
ten moze zqdac zwrotu naktaddw tylko o tyle, o ile zwiekszajg
wartos¢ korzysci w chwili jej wydania.

§ 3. Jezeli zqdajgcy wydania korzysci jest zobowigzany do zwrotu
naktaddw, sqd moze zamiast wydania korzysci w naturze,
nakazac zwrot jej wartosci w pienigdzu z odliczeniem wartosci
naktadow, ktdre zgdajgcy bytby obowigzany zwrdcic.

W odniesieniu do naktaddéw koniecznych poczynionych bez
wiedzy o bezpodstawnosci uzyskanej korzysci, czyli w dobrej
wierze, zaistnie¢ musi przestanka braku pokrycia w uzytku,
ktéry wzbogacony osiggnat z tych naktadéw. Zakres
obowigzku zwrotu wyznaczony jest zatem réznicg pomiedzy
wartoscig naktadéw a wartoscig uzyskanych uzytkéw (naktady
zbilansowane wzgledem uzytku). Dotyczy to zaréwno
przypadku, gdy te naktady nie zwiekszyty wartosci korzysci w
chwili jej wydania, jak i przypadku zwiekszenia wartosci
korzysci.

W odniesieniu do naktadéw koniecznych poczynionych za
wiedzg o bezpodstawnosci korzysci (w ztej wierze), dla
powstania roszczenia o ich zwrot musi dodatkowo nastgpic
zwiekszenie wartosci korzysci. Jednak i w tym przypadku
takze zaistnie¢ musi przestanka braku pokrycia naktadéw w
uzytku, ktéry wzbogacony osiagnat z tych naktadéw (naktady
zbilansowane wzgledem uzytku). Przepis art. 408 § 2 k.c. nie
zawiera co prawda wzmianki o zbilansowaniu naktadow i
uzytkow, ale wynika to a fortiori z tresci art. 408 § 1 k.c.

Odmienna wyktadnia prowadzitaby do niedajgcego sie
zaakceptowad rezultatu niezgodnego z ratio legis art. 408 § 1 i
2 k.c, bo wzbogacony, czyniagcy w zitej wierze naktady
konieczne, znajdowatby sie w lepszej sytuacji niz osoba
dokonujaca tych nakiadéw w dobrej wierze, poniewaz
mogtby, po pierwsze, nie tylko zatrzymac wszystkie uzyskane
uzytki, lecz takze, mimo to, po drugie, skutecznie zadac
zwrotu wartos$ci poczynionych naktadéw.

W odniesieniu do wszystkich innych naktadéw niz konieczne,
czynionych bez wiedzy o bezpodstawnosci uzyskanej korzysci,
wystgpi¢ musi dodatkowa przestanka zwiekszenia wartosci
korzysci w chwili jej wydania. Uprawienie dotyczace tych
naktadéw ma jednak charakter przemienny, poniewaz
wzbogacony moze wedtug swojego wyboru albo zazadac
zwrotu ich wartosci, albo zabrac te naktady, przywracajac stan
poprzedni. Ze wzgledéw instrumentalnych uprawnienie do
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odtgczenia i zabrania tych naktadéw powstanie tylko
wowczas, gdy bedzie to mozliwe bez uszkodzenia korzysci; w
przypadku takiej niemozliwosci pozostanie tylko uprawnienie
do zgdania zwrotu wartosci naktadéw.

Takze w tym przypadku niektére z ,innych naktadéw"
podlegaja zbilansowaniu wzgledem uzytku, a dotyczy to
naktadéw uzytecznych, cho¢ niekoniecznych. Mianowicie art.
408 § 1 zdanie drugie k.c. nalezy interpretowa¢ w kontekscie
zdania pierwszego tego przepisu. Inna wykfadnia
prowadzitaby do wniosku, ze czynigcy naktady uzyteczne, a
wiec takie, ktére nie sg konieczne z punktu widzenia
prawidtowe] gospodarki, ale pozwalajace uzyskac¢ okreslone
uzytki, mogtby zatrzymac wszystkie uzyskane dzieki nim
uzytki, a nadto domagac sie zwrotu petnej wartosci naktadow
albo je zabra¢, nawet gdyby znalazty one pokrycie w
uzyskanym uzytku. Wskazanemu zbilansowaniu nie podlegaja
jednak naktady zbytkowne, ktére ze swej istoty nie przynosza
pozytkow.

W odniesieniu do wszystkich innych naktadéw niz konieczne,
poczynionych za wiedzg o bezpodstawnosci korzysci, takze
wystapi¢ musi przestanka zwiekszenia warto$¢ wartosci
korzysci w chwili jej wydania oraz z podanych juz powodoéw
uwzgledni¢ nalezy zbilansowanie w uzytkach naktadéw
uzytecznych. Nie wystepuje natomiast uprawnienie
przemienne do zabrania wszystkich naktadéw innych niz
konieczne (tak K. Kotakowski (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. |,
2009, s. 266).

Wartos¢ naktadéw dokonanych przez wzbogaconego nalezy
ustali¢ przy zastosowaniu zasad regulujgcych rozliczenia
pomiedzy wiascicielem, a samoistnym posiadaczem rzeczy,
czyli wedtug ich stanu i cen z chwili wydania rzeczy (tak wyrok
SN z dnia 13 kwietnia 1983 r., IV CR 67/83, OSNC 1983, nr 11,
poz. 186). Dokonujgc w sprawie o zniesienie wspétwtasnosci
szacunku nieruchomosci wspélnej, sad bierze zatem za
podstawe jej wartos¢ z chwili orzekania. Tym samym sad
uwzglednia takze przyrost wartosci nieruchomosci, jaki
wystapit miedzy chwilg powstania wspétwiasnosci a datg jej
zniesienia, i to niezaleznie od tego, jaka byta przyczyna tego
przyrostu. W szczegblnosci dotyczy to takze przyrostu
wartosci spowodowanego naktadami dokonanymi przez
jednego ze wspotwiascicieli z jego Srodkéw, z tym
zastrzezeniem, ze w takim wypadku sad uwzglednia te
naktady na jego korzyS¢ przy ustalaniu ostatecznego

rozliczenia miedzy wspdtwiascicielami. Powyzsze dotyczy
zaréwno naktadéw dokonanych za zgodg lub milczaca
aprobatg pozostatych wspotwiascicieli, jak i dokonanych
wbrew ich woli, choéby w tej materii ich wola byta w Swietle
prawa rozstrzygajgca (tak SN w uchwale z 5 maja 1978 r. lll
CZP 26/78).

7) Nakiady najemcy - najem rzeczy i lokalu

Art. 662. k.c. [Stan i utrzymanie rzeczy]

§1. Wynajmujqcy powinien wydac najemcy rzecz w
stanie przydatnym do umdwionego uzytku i
utrzymywac jg w takim stanie przez czas trwania
najmu.

82. Drobne naktady potgczone ze zwykiym
uzywaniem rzeczy obciqzajq najemce.

83. Jezeli rzecz najeta ulegta zniszczeniu z powodu
okolicznosci, za ktére wynajmujqcy
odpowiedzialnosci nie ponosi, wynajmujqcy nie ma
obowigzku przywrécenia stanu poprzedniego.

Art. 663. k.c. [Naprawy konieczne]

Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore
obcigzajq wynajmujgcego, a bez ktérych rzecz nie jest przydatna
do umdwionego  uzytku, najemca moze  wyznaczy¢
wynajmujgcemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po
bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu najemca moze
dokonac koniecznych napraw na koszt wynajmujgcego.

Art. 676. k.c. [Ulepszenia]

Jezeli najemca ulepszyt rzecz najetq, wynajmujgcy, w braku
odmiennej umowy, moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaptatq sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zqdac przywrdcenia stanu poprzedniego.

Art. 681. k.c. [Drobne naktady]

Do drobnych naktaddw, ktére obciqgzajq najemce lokalu, nalezg w
szczegdlnosci: drobne naprawy podtdg, drzwi i okien, malowanie
scian, podiég oraz wewnetrznej strony drzwi wejsciowych, jak
réwniez drobne naprawy instalacji i urzgdzeri technicznych,
zapewniajgcych korzystanie ze swiatta, ogrzewania lokalu,
doptywu i odptywu wody.

Z ogblnych przepiséw o najmie (w szczegdlnosci z art. 662 § 2
k.c.) wynika, ze drobne naktady potgczone ze zwykiym
uzywaniem rzeczy obcigzajg najemce. Przepis art. 681 k.c.
wskazuje przyktady drobnych naktadow, ktére obcigzajg
najemce w stosunku najmu lokalu. Katalog drobnych
naktadéw okreslony w art. 681 k.c. nie jest zatem
wyczerpujacy. W wyroku z dnia 25 pazdziernika 1996 r. (SA/Sz
2923/95) NSA oddziat w Szczecinie stwierdzit, ze zwykty
remont, w Swietle przepiséw kodeksu cywilnego o najmie
lokali, nalezy do drobnych naktadéw i obcigza najemce lokalu
oraz nie wymaga zgody wynajmujgcego.

W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze obowigzki najemcy
w zakresie ponoszenia naktadéw na lokal moga byc
odmiennie lub bardziej szczegétowo uregulowane w umowie
najmu. W szczegélnosci dopuszczalne jest zastrzezenie w
umowie najmu lokalu obowigzku wynajmujgcego dokonania -
w chwili rozwigzania umowy - zwrotu wszelkich naktadow
poczynionych przez najemce na lokal i uzaleznienie zwrotu
przez najemce lokalu od wykonania tego obowigzku (uchwata
SN z dnia 29 listopada 1991 r., Il CZP 124/91).

Zgodnie z art. 6b ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw
najemca ma obowigzek naprawy i konserwacji: 1) podtog,
posadzek, wyktadzin podtogowych oraz Sciennych oktadzin
ceramicznych, szklanych i innych; 2) okien i drzwi; 3)
wbudowanych mebli, tgcznie z ich wymiang; 4) trzonéow
kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeptywowej
(gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody,
wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow i
umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych
oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest
wyposazony, tacznie z ich wymiang; 5) osprzetu i
zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytaczeniem wymiany
przewodéw oraz osprzetu anteny zbiorczej; 6) piecow
weglowych i akumulacyjnych, tacznie z wymiang zuzytych
elementéw; 7) etazowego centralnego ogrzewania, a w
przypadku gdy nie zostatlo ono zainstalowane na koszt
wynajmujacego, takze jego wymiana; 8) przewoddw
odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych,
w tym niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci; 9) innych
elementédw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych
przez malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzenh
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tynkéw scian i sufitéw oraz malowanie drzwi i okien,
wbudowanych mebli, urzadzeh kuchennych, sanitarnych i
grzewczych.

8) Uzyczenie - naktady biorgcego do uzywania.

Art. 713. k.c. [Koszty utrzymania]

Biorgcy do uzywania ponosi zwykte koszty utrzymania rzeczy
uzyczonej. Jezeli poczynit inne wydatki lub naktady na rzecz,
stosuje sie odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw
bez zlecenia.

9) Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia.

Art. 755. k.c. [Bezprawne zmiany]

Jezeli prowadzqcy cudzq sprawe dokonat zmian w mieniu osoby,
ktérej sprawe prowadzi, bez wyraZnej potrzeby lub korzysci tej
osoby albo wbrew wiadomej mu jej woli, obowigzany jest
przywrdci¢ stan poprzedni, a gdyby to nie byto mozliwe,
naprawic szkode. Naktady moze zabrac z powrotem, o ile moze
to uczynic¢ bez uszkodzenia rzeczy.

10) Roszczenie osoby wiadajgcej spadkiem przeciwko
spadkobiercy o zwrot naktadéw.

Art. 1029 § 1. k.c. [Ochrona dziedziczenia]

Spadkobierca moze zgdac, azeby osoba, ktéra wtada spadkiem
Jjako spadkobierca, lecz spadkobiercg nie jest, wydata mu spadek.
To samo dotyczy poszczegdlnych przedmiotéw nalezqcych do
spadku.

§ 2. Do roszczen spadkobiercy o wynagrodzenie za korzystanie z
przedmiotéw nalezqcych do spadku, o zwrot pozytkéw lub o
zapfate ich wartosci, jak réwniez o naprawienie szkody z powodu
zuzycia, pogorszenia lub utraty tych przedmiotéw oraz do
roszczen przeciwko spadkobiercy o zwrot naktadéw stosuje sie
odpowiednio przepisy o roszczeniach miedzy wtascicielem a
samoistnym posiadaczem rzeczy.

8§ 3. Przepisy powyzsze stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy
zqda wydania swego majgtku osoba, co do ktdrej zostato
uchylone orzeczenie o uznaniu jej za zmartq.

11) Rozliczenie naktadéw miedzy matzonkami.

Art. 45. § 1.k.r.o. Kazdy z matzonkdw powinien zwrdcic wydatki i
nakfady poczynione z majgtku wspdlnego na jego majqtek
osobisty, z wyjqtkiem wydatkéw i naktadéw koniecznych na
przedmioty majgtkowe przynoszqce dochdd. Moze zqdac¢ zwrotu
wydatkéw i naktaddw, ktére poczynit ze swojego majqtku
osobistego na majgtek wspdlny. Nie mozna zqdac zwrotu
wydatkéw | naktadéw zuzytych w celu zaspokojenia potrzeb
rodziny, chyba ze zwiekszyty wartos¢ majgtku w chwili ustania
wspdlnosci.

§ 2. Zwrotu dokonuje sie przy podziale majgtku wspdlnego,
jednakze sqd moze nakazac wczesniejszy zwrot, jezeli wymaga
tego dobro rodziny.

8§ 3. Przepisy powyzsze stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy
diug jednego z matzonkéw zostat zaspokojony z majgtku
wspdinego.

Przepis ten nie reguluje rozliczen z tytutu wydatkoéw i
naktadéw poczynionych z majatku osobistego jednego z
matzonkéw na majatek osobisty drugiego z matzonkow.
Podstawe materialnoprawng tych rozliczen stanowig
omoéwione powyzej przepisy kodeksu cywilnego. Natomiast w
przypadku dokonania nakltadéw w okresie od ustania

wspolnosci ustawowej do podziatu majatku wspdinego,
materialnoprawng podstawg ich rozliczenia sg przepisy o
wspotwiasnosci w czesciach utamkowych.

Pojecie naktadéw i wydatkéw, o ktérych mowa w art. 45 k.r.o.,
zdefiniowat SN w uzasadnieniu uchwaty z 15.09.2004 r., Il

CZP 46/04 stwierdzajac, ze obejmujg one ,wszystkie
przysporzenia na rzecz jednej masy majatkowej, dokonane z
uszczerbkiem dla  drugiej masy majatkowej". W
piSmiennictwie przyjmuje sie, ze nakftady i wydatki w
rozumieniu tego przepisu, obejmujg wszystkie przysporzenia
na rzecz jednej masy majatkowej, dokonane z uszczerbkiem
dla drugiej masy majgtkowej. Podstawg przysporzenia moze
by¢ czynnosc faktyczna, jak i jakiekolwiek inne zdarzenie".

Zgodnie z postanowieniem SN z 10.07.1976 r., lll CRN 126/76,
przez pojecie naktadéw z majatku wspolnego nalezy rozumiec
zarébwno uzycie sktadnikéw tego majatku na rzecz majgtku
odrebnego, np. drewna na budowe lub remont domu, jak
rowniez wartos¢ osobistych $wiadczenh matzonka przy
dokonywaniu tego remontu". W uzasadnieniu uchwaty z
15.09.2004 r., Il CZP 46/04, SN podkreslit, ze przez ,naktady" i
wydatki", o ktérych mowa w art. 45 k.r.o., nalezy rozumiec
.wszystkie przysporzenia na rzecz jednej masy majagtkowej,
dokonane z uszczerbkiem dla drugiej masy majatkowej (...)
zrodtem naktadéw i wydatkéw moze by¢ kazde zdarzenie, jak
np. czynnos¢ prawna, czynnos¢ faktyczna. Zgodnie z tezg
postanowienia SN z 10.07.1976 r., Ill CRN 126/76, korzys¢
majatkowa, o ktoérg nastepuje wzrost wartosci majatku
odrebnego dzieki ustugom Swiadczonym osobiscie przez
matzonka, okreslona sumga zaoszczedzonych wydatkéw z
majatku odrebnego, stanowi w pojeciu art. 45 &8 1 k.r.o.
naktad poczyniony z majatku wspélnego na majatek odrebny
ulegajacy zwrotowi przy podziale majgtku wspélnego.

Ustawodawca, regulujgc w art. 45 § 1 k.r.o. kwestie zwrotu
naktadéw miedzy majatkami matzonkéw, wyraznie odréznia
dwie sytuacje: pierwsza dotyczy naktadow z majatku
wspolnego na majatek osobisty matzonka, a druga naktadow
z majatku osobistego na majatek wspdlny. W pierwszym
przypadku wydatki i naktady ,powinny by¢ zwrécone", a w
drugim ,moga" zosta¢ zwrécone na zadanie kazdego z
matzonkéw. W sytuacji kiedy to matzonek zada zwrotu
naktadéw z majatku wspélnego na majatek osobisty drugiego
matzonka, zostaje ograniczona zasada kontradyktoryjnosci.
Zaréwno w orzecznictwie, jak i doktrynie przyjety zostat
poglad, ze matzonkowie moga zgodnie postanowi¢, ze
okreslony wydatek Iub nakiad zostaje zwolniony od
obowigzku zwrotu.

Artykut 45 k.r.o. nie ma zastosowania w przypadku nabycia za
sktadniki majatku wspdélnego przedmiotéw osobistego uzytku
jednego z matzonkoéw (zob. postanowienie SN z 19.12.1962 r.,
11 CR127/61). Artykut 45 k.r.o. ma natomiast zastosowanie w
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przypadku wniesienia wktadu z majatku odrebnego matzonka
do spétdzielni mieszkaniowej, jezeli prawo spétdzielcze
otrzymane w zamian za wniesienie wktadu weszto do majatku
wspodlnego (por. uchwata SN z 9.01.1986 r., lll CZP 71/85). Dla
ustalenia wartosci naktadu nalezy ustali¢ warto$¢ prawa
spotdzielczego, a nastepnie okresli¢, jaka cze$¢ wktadu
stanowita wptata z majatku odrebnego; jezeli w catosci
pokryta wkiad, to wartos¢ naktadu jest réwna wartosci
spoétdzielczego prawa do lokalu (por. uchwata SN z 5.10.1990
r., 11 CZP 55/90).

Mozliwy jest zbieg norm z art. 45 k.r.o. z innymi normami.
Rozstrzygniecie takiego zbiegu zalezy od okolicznosci
konkretnej sprawy. Zgodnie z tezg uchwaty SN z 7.05.2010 r.,
[l CZP 34/10, o tym, czy roszczenie przewidziane w art. 231
k.c. nalezy uwzgledni¢, czy tez zasgdzi¢ odpowiednig kwote
tytutem zwrotu naktadéw - polegajacych na wzniesieniu
budynku - poczynionych z majatku wspdélnego na majatek
osobisty jednego z matzonkéw, decydujg okolicznosci
sprawy".

Matzonek, ktéry dokonat budowy na gruncie wchodzacym w
sktad majatku odrebnego drugiego matzonka, moze zgdac
zwrotu naktadéw, a nie przeniesienia wiasnosci dziatki do
wspolnosci ustawowej (zob. uchwata SN z 3.03.1987 r., Ill CZP
7/87; wyrok SN z 24.02.1989 r., | CR 105/89. W postanowieniu
SN z 2.10.2008 r., Il CSK 203/08, okreslono sposéb ustalania
naktadow z majatku wspoélnego na budowe domu na gruncie
wchodzacym w sklad majatku osobistego jednego z
matzonkdw. Zdaniem SN: ,wartos¢ tych naktadéw okresla sie
w ten sposéb, ze najpierw ustala sie utamkowy udziat
naktadéw matzonkéw w wartosci domu z czasu jego budowy,
a nastepnie oblicza sie ten sam utamkowy udziat w wartosci
domu wedtug cen rynkowych. Te zasady rozliczenia maja
zastosowanie do sptaty kredytu, ktory zostat przeznaczony na
budowe, rozbudowe lub remont domu postawionego na
gruncie nalezagcym do jednego z matzonkdéw" (zob. takze
uchwata SN z 16.12.1980 r., Ill CZP 46/80, OSNCP 1981/11,
poz. 206; uchwata SN z 17.04.1989 r., Il CZP 31/89, Biul. SN
1989/4,s.12).

Generalnie wyrdznia sie trzy koncepcje ustalenia wartosci
naktadéw z majatku wspdélnego na majgtek osobisty
matzonka:

e zwrot kwoty nominalnej (matzonek zwraca potowe
wartosci nominalnej naktadu);

e ustalenie wartosci naktadéw w formie
odniesienie do obecnej ich wartosci.

e zasada waloryzacji wyrazona w art. 363 8 2 k.c., zgodnie z
ktérym jezeli naprawienie szkody ma nastapi¢c w
pienigdzu, wysoko$¢ odszkodowania powinna byc
ustalona wedtug cen z daty ustalenia odszkodowania,
chyba ze szczegblne okolicznosci wymagaja przyjecia za
podstawe cen istniejgcych w innej chwili. Wskaznikiem
waloryzacyjnym moze by¢ przecietne wynagrodzenie lub
tez cena 1 m? mieszkania. Przyktadowo, w 1989 r.
matzonkowie z majagtku wspdlnego przeznaczyli na
remont mieszkania wchodzacego w sktad majatku
odrebnego jednego z nich kwote stanowiacg
réwnowartos¢ trzech miesiecznych wynagrodzen. W razie
rozliczenia naktadu w 2017 r. jego warto$¢ réwniez
powinna by¢ réwna kwocie trzykrotnego przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia (co do sposobéw rozliczen
naktadéw zob. uzasadnienie postanowienia SN z dnia

utamka i

16 listopada 2012 r., Il CZP 64/12, LEX nr 1293792). W
literaturze przedmiotu wskazuje sie, iz koncepcja
waloryzacji budzi zastrzezenia, albowiem ustrojowy
stosunek majatkowy matzonkdéw nie jest stosunkiem
obligacyjnym. Odrzuci¢ z oczywistych wzgledéw nalezy
rébwniez koncepcje nominalizmu. Zasadniczo sad
dzialowy powinien przyjag¢ koncepcje ,wartosci
przedmiotu" pozostajgcego w majatku osobistym, na
ktéry dokonany zostat naktad z majatku wspdlnego
matzonkéw. W pierwszej kolejnosci nalezy ustali¢, jaki
utamek w wartosci przedmiotu stanowit naktad, a
nastepnie ustali¢ aktualng warto$¢ przedmiotu i podzieli¢
przez dwa. Potowa otrzymanej kwoty bedzie stanowita
warto$¢ naktadu. Przyjeta przez sad metoda ustalania
warto$¢ wartosci naktadu powinna w kazdym przypadku
uwzglednia¢ zasade dobra dziecka, ktéra powinna by¢
stosowana przy wyktadni wszystkich przepiséw, jezeli
majg one zwigzek nie tylko z sytuacjg prawng, ale i
faktyczna dziecka.
Zgodnie z uchwatg SN z 2.04.1982 r., Il CZP 10/82:
.Roszczenia o zwrot naktadéw dokonanych z majatku
wspélnego  matzonkéw  na  nieruchomos$¢,  ktorej
wspoétwiascicielem byt jeden z nich, matzonkowie moga

dochodzi¢ od wspotwiasdciciela, ktéremu wiasnosé tej
nieruchomosci zostata przyznana w postepowaniu o
zniesienie  wspotwtasnosci, mimo  ze  matzonek -

wspotwiasciciel w tym postepowaniu tego roszczenia nie
zgtosit (art. 618 k.c.)". Po ustaniu wspdlnosci matzonkowie
(lub byli matzonkowie) mogg od osoby trzeciej, ktéra
otrzymata nieruchomos¢, dochodzi¢ potowy wierzytelnosci z
tytutu poczynionych naktadéw z majatku wspélnego na
nieruchomosc¢ osoby trzeciej (por. uchwata SN z 13.02.1987 r.,
IIl CZP 3/87). Z kolei zgodnie z uchwatg SN z 25.07.1986 r., llI
CzP 37/86: ,Wspoétmatzonek, ktéry przed powstaniem
wspolnosci  ustawowej dokonat z majatku odrebnego
naktadow na nieruchomos$¢ stanowigcg wiasnos¢ oséb
trzecich, moze zada¢ zwrotu tych naktadow, jezeli po
powstaniu wspélnosci ustawowej nieruchomos¢ ta weszta w
sktad majatku wspoélnego, a matzonkowie w drodze umowy
nie rozszerzyli wspolnosci ustawowej na tego rodzaju
naktady".

Naktady moga rdéwniez zostal poczynione na wzniesienie
budynku na gruncie wchodzagcym w sktad majatkow
osobistych matzonkéw. W takiej sytuacji rozliczenie naktadéw
moze nastgpi¢ w toku postepowania o podzial majatku
wspolnego  bez  potrzeby zniesienia  wspotwiasnosci
utamkowej nieruchomosci gruntowej (uchwata SN z
25.03.1968 r., Il CZP 14/68).

Na marginesie przedstawionych wyzej rozwazan istotnym jest
wskaza¢, ze charakter prawny roszczenia o zwrot naktadéw
nie jest jednoznacznie, precyzyjnie i wyczerpujgco
uregulowany w obowigzujagcych przepisach prawa. W
konsekwencji przyjecie okreslonej metody rozliczenia
naktadéw zalezy réwniez od stanu faktycznego i materiatu
dowodowego konkretnej sprawy, w tym takze od zakresu
roszczen samych stron postepowania. Podkreslenia zatem
wymaga, iz okreslenie sposobu ustalenia wartosci naktadéw
oraz oznaczenie naktadéw, ktére majg zosta¢ oszacowane
wykracza poza kompetencje biegtego sagdowego i nalezy do
obowigzkéw Sadu orzekajacego w sprawie. Tres$¢ tezy
dowodowej zawartej w postanowieniu sadu winna, co
najmniej precyzowa¢ moment na jaki nalezy ustali¢ stan i
warto$s¢ naktadéw oraz ewentualnie (w zaleznosci od
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okolicznosci sprawy) wskazywac na ich zakres rzeczowy, badz
tez sposéb i podstawy ich ustalenia przez biegtego.

Zrédta:

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny.

- ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy.

- ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

- orzecznictwo sadéw powszechnych (szczegbtowo oznaczone w tresci powyzej).

- Katarzyna A. Dadanska, Teresa A. Filipiak, A. Kidyba (red.) - Kodeks cywilny. Komentarz.
Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. TOM |I.

- A. Kidyba, E. Niezbecka - Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki. TOM IV .

- prof. dr hab. Edward Gniewek (red.), prof. dr hab. Piotr Machnikowski (red.) - Kodeks
Cywilny. Komentarz. Wyd. 9.

I1l. Okreslanie wartosci kosztowej naktadéw
1) Naktady uprawnionego do pobierania pozytkéw.

Przepisy prawa dotyczace okreslania wartosci w podejsciu
kosztowym

¢ Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami

Art. 151.[Wartosc rynkowa i odtworzeniowa]
2. Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej
odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Art. 152. [Podejscia do wyceny]

3. Przy zastosowaniu  podejscia  poréwnawczego lub
dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Jezeli
istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowgq
nieruchomosci okresla sie w podejSciu mieszanym. Przy
zastosowaniu  podejscia  kosztowego okresla sie wartosc
odtworzeniowq nieruchomosci.

Art. 153. [Podejscie poréwnawcze, dochodowe, kosztowe]

3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu  wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada kosztom
jej  odtworzenia, pomniejszonym o  wartos¢  zuzycia
nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt
nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

e Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

§ 20. [Podejscie kosztowe]
W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw odtworzenia
i metode kosztéw zastgpienia.

§ 21. [Koszt nabycia gruntu; koszt odtworzenia]

1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za
koszt nabycia gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy,
przyjmuje sie wartosc rynkowq gruntu o takich samych cechach.
2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktérym
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie kwote réwngq
kosztom ich odtworzenia Ilub kosztom ich zastgpienia,
pomniejszong o wartosc zuzycia tych czesci sktadowych.

§ 22. [Okreslenie kosztow]

1. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie koszty
odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej
samej technologii i materiatéw, ktdre wykorzystano do
wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych

2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla sie koszty
zastqgpienia czesci sktadowych gruntu czesciami sktadowymi o

takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie
majq czesci sktadowe, ktérych wartos¢ okresla sie, lecz
wykonanymi  przy — wykorzystaniu  aktualnie  stosowanych
technologii i materiatow.

§ 23. [Stosowanie techniki]

1. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastgpienia stosuje
sie przy uzyciu techniki szczegdtowej, techniki elementéw
scalonych albo techniki wskaZnikowej.

2. Przy uzyciu techniki szczegdtowej koszty odtworzenia albo
koszty zastgpienia okresla sie na podstawie ilosci niezbednych do
wykonania robdét budowlanych oraz cen jednostkowych tych
robét.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia
albo koszty zastgpienia okresla sie na podstawie ilosci scalonych
elementéw robdt budowlanych oraz cen scalonych elementéw
tych robét.

4. Przy uzyciu techniki wskaZnikowej koszty okresla sie jako
iloczyn ceny wskaZnikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla
ktérych ta cena zostata ustalona. Technike wskaZnikowg mozna
stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych wartosc okresla sie, sq
poréwnywalne z obiektami, dla ktérych znane sq ceny
wskaZnikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 2-4, uwzglednia sie
koszty dokumentacji i nadzoru.

Technika szczeg6towa
Formuly kalkulacji szczegétowej

Kalkulacja szczegbtowa polega na obliczeniu ceny
kosztorysowej obiektu lub robét budowlanych jako sumy
iloczynéw: ilosci ustalonych jednostek przedmiarowych,
jednostkowych naktadéw rzeczowych i ich cen oraz
doliczonych odpowiednio kosztéw posrednich i zysku wediug
formuty:

Ck=¥ L* (n*c +Kpj + Zj)
lub

Ck=X(L*"n*c)+Kp+Z

gdzie:

Ck— oznacza cene koszforysows,

L — oznacza ilos¢ ustalonych jednostek przedmiarowych,

n - oznacza jednostkowe nakfady rzeczowe: robocizny - nr,
materiatow — nm, pracy sprzetu | Ssrodkéw transportu
technologicznego — ns,

¢ — oznacza ceny jednostkowe czynnikéw produkcji, obejmujace:
godzinowa stawke robocizny kosztorysowej — Cr, fjednostkowe ceny
nabycia materiaféw (izn. jednostkowe ceny zakupu materiafow wraz
z kosztami ich zakupu) = Cmn, ceny jednostkowe maszynogodziny
pracy sprzetu i Srodkéw transportu technologicznego — Cs,

n*c — oznacza koszly bezposrednie na jednostke przedmiarowsg
obliczone wg wzoru:

n*¢ =n* Cr+ 3 hm Cmn + Mpj + X ns Cs

Mpj — oznacza koszt materiatdbw pomocniczych na jednostke
przedmiarowa,

Kpj — oznacza koszty posrednie na jednostke przedmiarows,

Kp — oznacza koszty posrednie,

Zj — oznacza zysk kalkulacyjny na jednostke przedmiarowa,

Z — oznacza zysk kalkulacyjny,

Formuta ceny jednostkowej [ Biuletyny cen robét ]:

Cena jednostkowa to suma kosztow bezposredniej robocizny,
materiatéw i pracy sprzetu oraz kosztéw posrednich i zysku,
wyliczona na jednostke przedmiarowg robét podstawowych.
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Stawka r-g robocizny bezposredniej obejmuje:

e place zasadnicze wedtug osobistego zaszeregowania,
przyjmowane jako Srednie premie regulaminowe,

e ptace dodatkowe,

e ptace uzupetniajace,

e obligatoryjne obcigzenia ptac,

e odpisy na zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych,
fundusz mieszkaniowy itp.

Koszty posrednie Kp - nazywane takze kosztami ogdlnymi,
ktére najogdliniej mozna okresli¢ jako koszty ponoszone przez
firme budowlang (a ktére nie s3g zaliczane do kosztéw
bezposrednich) zwigzane z dziatalnoscig produkcyjng firmy
na placach budowy oraz zarzadzania catym
przedsiebiorstwem.

Wysokos$¢ kosztéw posrednich nie wigze sie w sposob
bezposredni z rodzajem i iloscig konkretnej roboty
budowlanej, wobec czego nie mozna dla nich okresli¢
jednostkowych norm naktadéw rzeczowych. Wihasnie dlatego
te koszty okresla sie jako posrednie, poniewaz nie mozna ich
powigza¢ w sposéb bezposredni z poszczegdlnymi rodzajami,
a zwilaszcza przedmiarami/obmiarami robét budowlanych
wykonywanych na poszczegélnych placach budoéw firmy.

Koszty posrednie, jako kalkulacyjne kategorie kosztow robdét
budowlanych, obejmuja dwie podstawowe grupy kosztéw
firmy budowlanej, a mianowicie:

e koszty zarzadu firmy, zajmujgce w catosci wskaznika Kp
ok. 40%

e koszty ogélne budowy, zajmujace w catosci wskaznika Kp
ok. 60%

Koszty zarzadu firmy obejmujg wszystkie koszty ponoszone
przez szeroko rozumiane kierownictwo firmy, a wiec nie tylko
dyrekcje, ale réwniez komorki  obstugujace  cate
przedsiebiorstwo (jak centralny magazyn, laboratoria,
produkcje pomocniczg, transport itp.).

Na strukture kosztow
(przyktadowo):

zarzadu firmy sktadajg = sie

e pfaceinarzuty na ptace personelu zarzadu,

e koszty marketingu i reklamy,

e koszty delegacji i przejazdow,

e koszty eksploatacji samochodoéw stuzbowych,

e koszty biurowe i utrzymanie obiektow
przeznaczenia, ubezpieczenia,

e koszty finansowe,

e koszty racjonalizacji i wynalazczosci,

¢ inne koszty.

ogblnego

Na strukture kosztow ogoblnych budowy sktadajg sie
(przyktadowo):

e place i narzuty na ptace statego personelu budowy
(kierownik, majstrowie itp.),

e ubezpieczenie budowy,

e zuzycie zaplecza technicznego budowy,

e zuzycie sprzetu budowlanego,

e koszty bezpieczenstwa i higieny pracy,

e koszty zatrudnienia pracownikéw zamiejscowych,

e inne koszty.

Sporzadzenie kalkulacji kosztorysowej wymaga ustalenia
ilosci poszczegdlnych roboét budowlanych a nastepnie
rob6t w oparciu o ustalone ceny

wyliczenie wartosci
jednostkowe

PRZEDMIAR ROBOT - zestawienie
planowanych rob6t w kolejnosci
technologicznej ich  wykonania,
sporzadzone przed wykonaniem
robét, na podstawie dokumentacji
projektowej,

OBMIAR ROBOT - zestawienie
sporzadzone po wykonaniu robdét
(pomiary z natury),

Zasady sporzgdzania przedmiaréw [ obmiaréw ] zgodnie z
Katalogami Naktaddw Rzeczowych na przyktadzie KNR 2-02
Konstrukcje budowlane

KNR 2-02 08 - Tynki, sztablatury i oktadziny wewnetrzne
Zatozenia szczegétowe

Zakres stosowania

1.1.Rozdziat zawiera naktady na wykonanie tynkéw sztablatur
i oktadzin wewnetrznych.

1.Zatozenia kalkulacyjne

2.1.Podane w rozdziale naktady obejmujg roboty podstawowe
i pomocnicze wymienione w zatozeniach ogoélnych oraz
podane w niniejszych zatozeniach i poszczegélnych tablicach.
2.2.Naktady obejmujag catos¢ prac zwigzanych z wykonaniem
robot podstawowych, tgcznie z zamurowaniem przebi¢ o
powierzchni do 0,1m? w $cianach i stropach, przygotowanie
powierzchni przez skucie wyciekdw, oczyszczenie i zwilzenie
podtoza, ustawienie, przestawienie i rozebranie rusztowan
przenosnych, obsadzeni kratek wentylacyjnych, naroznikéw
ochronnych, hakéw zwyktych do firanek, przygotowanie
zaczynu  gipsowego, zakrycie bruzd, reperacje po
uszkodzeniach  uzasadnionych  normalnym  procesem
technologicznym i uporzadkowanie miejsca pracy.

Naktady zwigzane z przygotowaniem okreslonej w tablicach
ilosci zaprawy ustala sie odrebnie,- z wyjatkiem tych tablic, w
ktérych w wyszczegélnieniach robot okreslono inaczej.
2.3.Naktady uwzgledniaja wewnetrzny transport poziomy
materiatdw na przecietne odlegtosci oraz transport pionowy
na wysokos¢ do 30 m. W transporcie pionowym wyjatek
stanowig te tablice, w ktérych podano urzadzenia inne niz
wyciag.

2.4.W naktadach uwzgledniono wykonanie tynkéw osSciezy w
otworach o powierzchni do 3m? Naktady na wykonanie
tynkéw o$ciezy w otworach o powierzchni ponad 3m? nalezy
ustala¢ oddzielnie. W naktadach na wykonanie tynkéw
pocienionych uwzgledniono tynkowanie osciezy.

2.5.W normach uwzgledniono zwiekszone naktady z tytutu
tynkowania matych pomieszczen, pilastrow, wnek, pawlaczy,
szaf i innych powierzchni zatamanych pod dowolnym katem
oraz tynkowanie scian klatek schodowych

2.6.Tynki spocznikéw i pét spocznnikdédw nalezy normowac wg
naktadéw na tynkowanie stropéw

2.7.Naktady na tynkowanie stropéw zebrowych dotycza
zaréwno belek jak i p6l miedzy belkowych.

2.8.Przy wyliczaniu naktadéw dla tynkéw na siatce nalezy
uwzglednia¢ naktady na osiatkowanie ptaszczyzn @z
powlekaniem i wypetnieniem oczek zaprawg oraz naktady na
wykonanie tynku odpowiedniej kategorii.

2.9.Naktady na tynki na podtozu z betonu jednofrakcyjnego
bez wzgledu na rodzaj uzytego kruszywa, z ptyt wiérowo-
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cementowych oraz osiatkowanych ptyt izolacyjnychustala sie
na podstawie tablicy 0809. Nakfady na tynki na podtozu z
cegly, betonu zwykiego i na betonowych elementach
prefabrykowanych ustala sie na podstawie pozostatych tablic
2.10. Dla budynkéw mieszkalnych i uzytecznosci publicznej
naktady ustalone zostaty dla trzech technologii

wykonania tynkow:

- dla tynkéw wykonywanych mechanicznie, z uwzglednieniem
mechanicznego transportu

- dla tynkéw wykonywanych
transportem materiatéw,

- dla tynkéw wykonywanych recznie i recznym transporcie
materiatdbw w potgczeniu z wyciggiem.

2.11.Naktady przewidujg do transportu mechanicznego
materiatéw zastosowanie przy tynkowaniu do 8 kondygnadji
agregatoréw tynkarskich o wydajnosci 1,1-3m?*/h.

Dla budynkéw do 16 kondygnacji przewidziane jest uzycie
nastepujacych zestawdw tynkarskich:

- wibrositu z mieszalnikiem,

- pompy do zapraw H=30 m, do 3 m*/h,

- pompy do zapraw H=30 m, do 6 m*/h,

2.12.Naktady dla sztablatur nie uwzgledniajg robot i
materiatbw na wykonanie podkladéw oraz obsadzenie
drobnych elementéw. Naktady na wykonanie podktadéw oraz
obsadzenie drobnych elementéw nalezy normowac
oddzielnie wg tablic naktadéw dla tynkéw wewnetrznych IV
kategorii.

3.Warunki techniczne

3.1. Szczegbtowe wymagania w zakresie robdt objetych
rozdziatem podajg Warunki techniczne wykonania i odbioru

recznie, z mechanicznym

robot budowlano- montazowych. Czes¢ |- Roboty
ogoélnobudowlane. MBiPMB i ITB Warszawa 1977, wyd. Il oraz
normy:

- PN - 70/B-10100 - Roboty tynkowe. Tynki zwykte.

Wymagania i badania przy odbiorze,
- PN - 65/B- 10101- Roboty tynkowe. Tynki szlachetne.
Wymagania i badania techniczne przy odbiorze,

- PN - 75/B- 10121- Okfadziny z ptytek Sciennych
ceramicznych szkliwionych. Wymagania i badania przy
odbiorze,

- BN - 67/8841- 14 - Roboty tynkowe. Stiuki. Wymagania i
badania przy odbiorze,

- BN - 72/8841- 18 - Roboty tynkowe. Tynki pocienione z
zapraw plastycznych. Wymagania w zakresie wykonywania i
badania przy odbiorze,

- PN - 77/B- 12033 - Ptytki i ksztattki kamionkowe szkliwione
Scienne i elewacyjne.

4.Zasady przedmiarowania.
4.1.Tynki i gtadzie oblicza sie w metrach kwadratowych jako
iloczyn dtugosci scian w stanie surowym i wysokosci
mierzonej od czystej podtogi do spodu stropu. Powierzchnie
pilastréw i stupéw oblicza sie w rozwinieciu powierzchnitych
elementéw w stanie surowym.

Powierzchnie kolumn i pétkolumn o przekroju okraglym i
owalnym oblicza sie wg opisanego prostokata lub jego trzech
bokéw w najwezszym przekroju przez najwiekszg wysokosc.

4.2. Tynki i gtadzie stropédw ptaskich oblicza sie w metrach
kwadratowych ich rzutu w Swietle Scian surowych na
ptaszczyzne pozioma. Powierzchnie stropow zebrowych i
kasetonowych oblicza sie w rozwinieciu wedtug wymiaréw w
stanie surowym bez dodatku za krawedzie.

4.3. Z naktadéw na powierzchnie tynkéw i gtadzi potraca sie
naktady na powierzchnie nie otynkowane, powierzchnie
ciggnione lub obrébek kamiennych i innych, jezeli kazda z
nich jest wieksza niz 1m? Potrgca sie rowniez naktady na
otwory o powierzchni ponad 1m? jezeli oscieza ich sg nie
otynkowane oraz otwory o powierzchni ponad 3m? Z
powierzchni  tynkéw nie odlicza sie  powierzchni
nieotynkowanych lub ciggnionych mniejszych niz 1m? i
powierzchni otwordw do 3m?, jezeli ich o$cieza sa tynkowane.
Tynki osciezy w otworach o powierzchni ponad 3m? oblicza
sie jako iloczyn jednokrotnej dtugosci oscieza, mierzonej w
Swietle oscieznicy, przez szerokos¢ oscieza w stanie surowym.
Powierzchnie otworéw oblicza sie w Swietle oscieznicy lub w
Swietle muru, jezeli otwory sg bez oscieznicy.

Otwory w obramowaniach ciggnionych oblicza sie wg
zewnetrznych wymiaréw obrysu obramowania.

4.4, Siatkowanie na gotowej konstrukcji nosnej oblicza sie w
metrach kwadratowych.

4.5. Bonie $cian prostokatnych o szerokosci do 2 ¢cm na
powierzchniach prostych i tukowych oblicza sie metrach ich
dtugosci. Bonie prostokatne o szerokosci wiekszej niz 2 cm
nalezy zalicza¢ do profiléw ciggnionych.

Zt3cza, niezaleznie od rodzaju ztgczy, liczy sie w sztukach.

4.6. Tynki $cianek na siatce oblicza sie w metrach
kwadratowych. Jezeli grubosc¢ szkieletu nie przekracza 20 mm,
powierzchnie tynku przyjmuje sie jak jednostronng
powierzchnie Scianki. Przy wiekszej grubosci kazda strone

Scianki  nalezy normowa¢ jak Scianke tynkowang
jednostronnie.
4.7. Sztablatury ptaszczyzn oblicza sie w metrach

kwadratowych  powierzchni  pokrytych sztablaturg w
rozwinieci. Z powierzchni sztablatur nie potragca sie
powierzchni nie pokrytych sztablaturg mniejszych niz 0,5 m?,
jak réwniez profiléw o powierzchni do 0,5m?.

4.8. Sztablature stup6éw oblicza sie w metrach kwadratowych
z uwzglednieniem powierzchni bokéw gtadkich lub
profilowanych.

4.9. Sztablature paséw ciggnionych, pilastréw, osciezy i belek
w stropach kasetonowych i zebrowych oblicza sie w metrach

kwadratowych z uwzglednieniem szerokosci paséw i
wysokosci belek.
4.10. Sztablature powierzchni miedzy belkami stropow

oblicza sie z uwzglednieniem rozstawu belek.

Przy rozstawie do 1m sztablature nalezy normowaé wg
naktadéw dla pdl w kasetonach o powierzchni do 5m?

Przy szerszym rozstawieniu belek sztablature nalezy oblicza¢
wg naktadéw dla sufitow.

4.11.Sztablature paséw nieciggnionych o szerokosci do 25cm,
usytuowanych pomiedzy dwoma profilami ciggnionymi,
nalezy oblicza¢ facznie z szerokoscig paséw ciggnionych.
Sztablature paséw nieciggnionych o szerokosci od 50cm
nalezy normowac¢ wg naktadéw dla paséw nieciggnionych, a
pasy szersze niz 50cm wg naktadéw dla Scian.

4.12. Sztablatury profilébw ciggnionych, gzymséw, ramp
Swietlnych zatok i paséw ciggnionych profilowanych oblicza
sie w metrach. Za szerokos¢ obliczeniowg nalezy przyjmowac
szerokos$¢ rozwiniecia ciggnienia lub profilu (bez dodatku za
dobicie profilu), a za dlugos¢ - najdtuzszg krawedz po
odciggnieciu.

4.13. Sztablatury drobnych elementéw (wneki, tta, tablice,
ekrany itp.) oblicza sie wg faktycznej powierzchni sztablatur
tych elementow.

4.14. Naroza i dobicia profilow ciggnionych oblicza sie w
sztukach, przy czym dobicia przyjmowane sg jak pét sztuki
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naroza.

Naktady na 100 szt. Narozy profildw ciggnionych przyjmuje
sie w wysokosci 47%, a dla boni - 20% odpowiednich
naktadéw robocizny wykonania 100 m profiléw lub boni.
4.15. Ztacza (przeciecia, zmiany kierunku) oraz dobicia boni
oblicza sie w sztukach.

4.16. Oktadziny ptaszczyzn ptytkami lub masg lastryko oblicza
sie w metrach kwadratowych rzeczywiscie oblicowanych
powierzchni.

5.Warunki specjalne

5.2. W przypadku stosowania zakrytych bruzd instalacyjnych
przewidzianych projektem lub wykonania bruzd w $ciankach z
ptyt izolacyjnych (np. wiérowo- cementowych) liczbe siatek
Rabitza nalezy okresla¢ wgtablicy 0006.

5.3. W budynkach konstrukgcji tradycyjnej przy stosowaniu
naroznikéw ochronnych dla $cian z cegty lub bloczkéw, nalezy
przyjmowac wielkosci wg tablicy 0006.

5.4. Przy wykonywaniu robo6t w innych warunkach niz przyjete
przy okreslaniu naktadéw, nalezy do robocizny stosowac
wspotczynniki przeliczeniowe

5.1.0bsadzenia kratek, hakéw do firanek, naroznikéw
ochronnych itp. Naktady materiatowe dla tych elementéw
nalezy ustala¢ oddzielnie.

Tynki zwykte |, 11 i lll kategorii, wykonywane recznie
Wyszczegdlnienie robét: 1. Zamurowanie przebi¢. 2.Ustawianie i rozbieranie rusztowan. 3. Przygotowanie powierzchni. 4.

Umocowanie i zdjecia listew tynkarskich na Scianach.5. Osiatkowanie bruzd c.o. 6. Obsadzenie kratek i innych drobnych
elementow.7. Wykonanie tynkow 8. Wykonanie reperacji tynkow.

Nakiady na 100m? Tablica 0803
lp wyszczegdlnienie jednost. miary sciany i stupy stropy i podciggi
symb. eto | rodzaje zawodow. cyfrowe | liczbow kategoria tynku

b mat. i maszyn e 1 i | 111 1 It 11

a b o d e 01 02 : 03 04 05 06
01 463 Tynkarze - grupa III 149 r-g - - : 44.73 - - 55.91

02 462 Tynkarze — grupa II 149 r-g 15.16 38.15 - 17.22 48.02

03 042 Ciesle grupa 11 149 r-g 1.80 1.80 1.80 3.61 3.61 3.61
04 391 Robotnicy - gr. 1 149 r-g 6.54 10.29 12.68 6.90 10.04 11.99
Razem 149 r-g 23.50 50.24 : 59.21 27.73 61.67 71.51

200 | 23808 Zaprawa wapienna m4 060 m? - - : 0.27 - - 0.27
21 | 23808 Zaprawa cement-wapienna m 15| 060 m? 1.31 1.86 2.06 1.38 1.61 1.73
22 | 23808 Zaprawa cement- wapienna m 50| 060 m? - 0.20 0.21 - 0.40 0.40
70 | 34312 Wyciag jednomasztowy 148 |m-g 1.98 3.11 : 3.83 2.08 3.03 3.62

Przyktadowa kalkulacja wartosci kosztowej budynku technika szczegétowa szczegétowa na podstawie cen

jednostkowych
Mater| Robo
’;a::t Jjedn| ilosé | cena | ialy |cizna g‘:‘: Koszt | Koszt | Ogélem
. . Lp Opis robot ostk| jedno|jedno|jedno| jedno materia| robociz| koszt
Wyliczenia  dokonano  wedtug warcen a | stek | stek | stko | stko |Y3"| 46w | ny | robot
Srednich cen krajowych z cennikéw y we | wa
SEKOCENBUD lub ORGBUD SERWIS. [ 1| 2 3 41 S 6 7 8 | 9 10 L 12
Zestavy}enlc.e kos;tow przedstawiono W T e
w ponizszej tabeli :
1.1. Roboty ziemne
1 - liczba porzadkowa T
2- podstawa wyceny 201 | Usunieci -
sunigcie mechaniczne
3 - opis elementu [ robét ] 1| 0126- warstwy ziemi urodzajnej Mz (120:010.08/ @ 0837005 © o8 8%
4 - jednostka o1
5 - ilos¢ jednostek ICRB
) . Wykopy wykonywane na
6 - cena jednostkowa 2 | 22| odkiad koparkamio poj | m3 [7000(1193| 0 |11,93[103| o | 863 | 863
7 - materiaty jednostkowe 04 |0:25m3 w gruncie kat l1I-IV
8 - robocizna jednostkowa
9 - wspdtczynnik regionalny dla
wojewddztwa $laskiego
10 - koszt materiatéw Montaz w rozdzielnicach
. I I
11 - koszt robocizny BRE rozlacznika
12 - koszt robot 168 %ﬂi— przeciwporazeniowego | S2t | 4:00 |196.1/187.1) 8,98 | 1,03 773 37 810
3(4)-biegunowego P304
Razem 161896 | 157663 | 319 559
| [ [ T 1
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Technika elementéw scalonych [ zagregowanych ]

Przyktadowg kalkulacjea kosztow odtworzenia z uwzglednieniem zaawansowania robét budowlanych przedstawia ponizsza
tabela. Udziat elementéw w catkowitych kosztach budowy przyjeto na podstawie Informacyjnego zZestawu Wwskaznikow
Nnaktadéw na obiekty budowlane IWNNB ORGBUD SERWIS.

Udzial ; )
Cena Zaawansowanie | Udzial
Lp. Element robdt efgg:::é‘?ew jednostkowa ;:,‘;?:;fi elementu elementu
[%] elementu [%5] [%%]
1 2 3
1.1. Roboty ziemne 1,27 30,53 4 667 100,00% 1,27
1.2 Fundamenty 4,79 115,36 17 633 100,00% 4,79
1. Razem stan zerowy 6,06 145,89 22 300 6,06
2.1 Konstrukcja gcian nadziemia 10,62 255,57 39 064 100,00% 10,62
2.2 Konstrukcja stropow 5,51 132,64 20 274 100,00% 5,51
2.3. Konstrukcja schodow 1,31 31,59 4 829 0,00% 0
2.4. Dach - konstrukcja 8,83 212,43 32 470 100,00% 8,83
2.5. Dach - pokrycie 4,42 106,44 16 269 100,00% 4,42
2. Razem stan surowy 30,69 738,67 112 906 29,38
3.1. Scianki dziatowe 2,26 54,4 8 315 100,00% 2,26
3.2. | Tynkiiokladziny wewnetrzne 8,1 195,11 29 823 50,00% 4,06
3.3 Stolarka okienna 7.70 185,3 28 323 100,00% 7.7
34 Stolarka drzwiowa 4,13 99,41 15 195 100,00% 413
3.5 Podtoza, posadzki, podlogi 12,38 297,87 45 529 50,00% 6,19
3.6 Malowanie 0,46 11,03 1 686 50,00% 0,23
37 Elewacja tynki i wyprawy 6,37 153,31 23433 90,00% 5,73
3.8 Rozne pozostate 3,24 78,07 11 933 0,00% 0
3 Razem stan wykonczeniowy 44,65 1074,5 164 237 30,30
4.1 Instalacje wod-kan 5,37 129,19 19 747 50,00% 2,69
4.2 Instalacja c.o. 8,08 194,44 29720 50,00% 4,04
4.3 Instalacja elekiryczna 2,63 63,39 9689 50,00% 1,32
4 Razem instalacje 16,08 387,02 59 156 8,05
5 |Przylacza i zagospodarowanie 2,50 60,2 9 202 100,00% 2,50
6 | Koszt dokumentacji i nadzoru 1,50 36 5503 100,00% 1,50
Ogétem 100,0 2406,28 | 367 801 zaa:i’;ﬁ?;?"'e 76,29
Technika wskaznikowa V. Okreslanie wartosci rynkowej naktadéw

Przyktadowg kalkulacja kalkulacje kosztéw odtworzenia z Zgodnie z ,Rozporzadzeniem Rozporzadzenie Ministra
uwzglednieniem  réznic w  stosunku do  obiektu Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
poréwnawczego w rozliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej wyceny nieruchomosci”

przedstawia ponizsza tabela [ Biuletyn Cen Obiektow

Budowlanych BCO SEKOCENBUD ] § 72. 1. Okreslenie wartosci naktaddéw poprzedza sie ustaleniem
okresu, w ktérym dokonano naktaddw, i ich zakresu rzeczowego.
2. Na potrzeby okreslenia wartosci naktadéw na nieruchomosci

Lﬁ‘;‘;irv Obiekt fe?:’:s ;’;’;; oin Wil okresla sie wartos¢ nieruchomosci uwzgledniajgcq jej stan po
= 2 3 4 5 6 dokonaniu  nakfadéw  oraz  wartos¢  nieruchomosci
uwzgledniajqgcq jej stan przed dokonaniem naktaddw.
12?'?-?03 Budynek gospodarczy | Mp.u.| 37.08 | 1521 | 56399 3. Wartos¢ naktadéw odpowiada réznicy wartosci nieruchomosci,
0 ktérych mowa w ust. 2, przy czym:
Wspdlczynnik uwzgledniajacy roznice w stosunku do 1) przy okreslaniu wartosci naktaddéw wedtug zasad rynkowych
ok wgg’f;‘;f'“:f;f!ﬂfag’?‘;ﬁgﬁ;‘gﬁﬁgﬂ:;ﬁ:ﬁ_’”ﬁf 0,68 dla ustalenia réznicy wartosci nieruchomosci okresla sie jej
5,6+1,3+1,1+4 =12,0% ] wartosc rynkowg;
| ] 2) przy okreslaniu wartosci naktadow wedtug zasad kosztowych
Wartos¢ oditworzenia 49 631 dla ustalenia réznicy wartosci nieruchomosci okresla sie jej
[ [ | [ wartosc odtworzeniowq.
w przyblizeniu 50 000 4. W przypadku braku danych umozliwiajgcych okreslenie
| ] l wartosci  nieruchomosci  uwzgledniajgcej jej stan przed

dokonaniem naktadéw albo gdy maty zakres naktaddéw nie
uzasadnia zastosowania sposobu, o ktérym mowa w ust. 23,
wartos¢ naktaddw okresla sie jako réwng wartosci nieruchomosci
uwzgledniajgcej  jej  stan po dokonaniu  naktadéw,
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pomniejszonej o wartos¢ gruntu jako przedmiotu prawa
wiasnosci i pomnozonej przez wspdtczynnik przeliczeniowy
dokonanych naktaddw, o ktérym mowa w ust. 5.

5. Wspétczynnik przeliczeniowy dokonanych naktaddw ustala sie
jako:

1) stosunek wysokosci poniesionych naktaddw, obliczonych z
uwzglednieniem ich zakresu rzeczowego oraz uzyskiwanych na
rynku lokalnym cen robdt wykonanych w ramach tych naktaddw,
do kosztéw odtworzenia czesci sktadowych gruntu, ktérych te
nakfady dotyczg, z uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu
naktaddéw, albo

2) udziat wysokosci poniesionych naktadéw w  kosztach
odtworzenia czesci skftadowych gruntu, ktérych te naktady
dotyczgq, o ile istniejg dane pozwalajgce na ustalenie tego udziatu
na podstawie analizy obiektow podobnych.

6. Przy ustalaniu wspdfczynnika przeliczeniowego dokonanych
naktaddéw uwzglednia sie stopieri zuzycia technicznego tych
elementéw czesci sktadowych gruntu, ktdrych nakfady dotyczq,
oraz stopien zuzycia tych czesci sktadowych gruntu po dokonaniu
naktfaddw.

7. Wartos¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 4, okresla sie
jako wartos¢ rynkowgq, jezeli wartos¢ naktadéw jest okreslana
wedtug zasad rynkowych, albo jako wartos¢ odtworzeniowgq,
jezeli wartos¢ naktaddw jest okreslana wedtug zasad kosztowych.

Uwzgledniajgc powyzsze uwarunkowania prawne zapis ust. 3
w 8 72 mozna przedstawic formuta:

WrRnak = [ WRyy - WRyp ]

Gdzie :

WR i - wartos¢ rynkowa naktadow

WRyy - wartos¢ rynkowa nieruchomosci ulepszonej na skute’
naktadéw

WRy, - wartos¢ rynkowa nieruchomosci przed dokonaniem
naktadow

Natomiast warto$¢ rynkowa naktadéw zgodnie z zapisami
ust. 4 w § 72wyznacza formuta:

I'l“imnallcl = [“mﬂu'wﬂnl *wun

gdzie :

WR, i - wartoéé rynkowa nakladow

Whyy - wartos¢ rynkowa nieruchomosci ulepszonej na skutek

nakladéw

WR, - warto$¢ rynkowa gruntu

Won - wskaZznik przeliczeniowy dokonywanych nakladow
Kul[1-5an]

an e R
Ko[1-=Sum]

Gdzie :

Kn - koszt dokonanych nakiadow

Ko - koszt odtworzenia czeéci sktadowych gruntu kiérych te naktady
dotycza

San - stopien zuZycia technicznego robdt wykonanych

S.p - stopien zuzycia technicznego czesci skladowych gruntu na
ktorych dokonano nakiadéw, wedlug stanu po ich wykonaniu

Wyrazenie [ WRy, - W®; 1 odpowiada zatem wartosci czesci
sktadowych gruntu po dokonaniu naktadow - WRg, ,a
wyrazenie [ WRy, - W®; 1 odpowiada wartosci czesci
sktadowych gruntu przed dokonaniem naktadéw -W=g,
Zatem zachodzi zalezno$¢

WRNu = WREu * wng

WFRyp = WRg, + WR,

Po poréwnaniu stronami obu formut na warto$¢ rynkowg
naktadéw otrzymujemy:

WRaki = [WRNy -WPRyp 1 = [WRyy -WR; ] * Wy,
[ WRgy + WRy - WRg, - WR; ] = [WRg, + WR; - WR; ] * Wi,

[ WRg, - WRg, 1= WRg, * Wy,

Koszt dokonanych naktadéw jest wprost proporcjonalny do
przyrostu wartosci rynkowej czesci sktadowych gruntu

Ko [ 1= Sz ]~WRg,

a koszt odtworzenia czesci sktadowych jest w takiej samej
zaleznosci wprost proporcjonalny do wartosci rynkowej czesci
sktadowych gruntu

Ko[1=Sz]~W-rg,

W zawigzku z tym zachodzi zaleznos¢:

Kn[1=Sun]
wpl‘l - JR— -
Ko[1-Sm]

[ WRg, - WRg; ]

IL"'JIRBU

Po podstawieniu otrzymujemy réownosc:

[ WRBu = WRBp] =0 WRBU - WRBP]

Wyrazenie w nawiasie [ W®y, - W®; ] odpowiada wartosci
czesci skladowych gruntu z czego mogtoby wynika¢, ze
wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest suma wartosci rynkowe;j
gruntu i wartosci rynkowej czesci sktadowych nieruchomosci,
chociaz trudno méwi¢ o wartosci rynkowej dla sktadnikéw
nieruchomosci, ktére nie sg i nie moga by¢ przedmiotem
samodzielnego obrotu.
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Natomiast  poszczegblne czesci sktadowe  nieruchomosci
posiadajq wartos¢ odtworzenia szacowanq w  podejsciu
kosztowym, gdzie wartos¢ nieruchomosci jest sumg wartosci
rynkowej gruntu o takich samych cechach | wartosci
odtworzeniowej czesci sktadowych.

Wyjgtkowe sq sytuacje, gdzie wartos¢ rynkowa nieruchomosci
jest réwna wartosci odtworzeniowej. Z regufy nieruchomosci
zabudowane nowymi budynkami posiadajg wartos¢ rynkowgq
wyzszq od wartosci odtworzeniowej [ dziata efekt synergii ] ,
natomiast wartos¢ rynkowa nieruchomosci z zabudowq w ztym
stanie technicznym jest =z regufy nizsza od wartosci
odtworzeniowej. Ma to bardzo istotne znaczenie dla oszacowanej
wartosci rynkowej naktaddéw przy zastosowanie zastosowaniu
reguly rozliczania naktaddw podanej w Rozporzgdzeniu Rady

Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Bezposrednie odjecie od wartosci rynkowej nieruchomosci,
wartosci rynkowej gruntu bedzie zwiekszato ,wartos¢
rynkowg czesci sktadowych” w przypadku, gdy wartos¢
rynkowa nieruchomosci bedzie wieksza od wartosci
odtworzeniowej lub nastgpi zmniejszenie ,wartosci rynkowej
czesci sktadowych”, gdy warto$¢ rynkowa nieruchomosci
bedzie mniejsza od wartosci odtworzenia. Sytuacja ta nie
bedzie miata miejsca jezeli dokonamy podziatu wartosci
nieruchomosci na udziat gruntu i sktadnika budowlanego,
zgodnie ze strukturg udziatu gruntu i sktadnika budowlanego
w wartosci odtworzeniowej nieruchomosci [ proporcjonalnie
ulegnie zmniejszeniu lub zwigkszeniu zaréwno udziat gruntu
jak i czesci skladowych nieruchomosci. ]

Ze wzgledu na szeroki zakres tematyczny zdecydowali$my sie zaprezentowac materiat w dwéch kolejnych wydaniach.
W biezacym numerze oméwione zostang zagadnienia wprowadzajace, regulacje prawne i podstawowe metody wyceny
nakiadéw, natomiast w nastepnym zaprezentujemy kontynuacje obejmujacg podejscie poréwnawcze wraz z

przyktadami praktycznych rozliczeh.
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NARZEDZIA PRZYDATNE
W PRACY RZECZOZNAWCY

r
-
MARZENA KOWALSKA

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
REDAKTOR PROWADZACAMEGAS WYDAWNICTWO

L}
BRANZA SIE ZMIENIA - NARZEDZIA TEZ

Rzeczoznawcy majatkowi muszg i chcg wiedzie¢ wcigz wiecej,
rozwija¢ umiejetnosci, doswiadcza¢ coraz trudniejszych
wyzwan i dawac sobie z nimi rade. Z pomocg spieszg nam
publicznie dostepne lub odptatne narzedzia, takie jak
omawiane na famach niniejszej publikacji portal polska.e-
mapa.net czy QGIS. Dziatajg lepiej lub gorzej, ale utatwiaja,
przyspieszaja, a czasem wrecz umozliwiajg sporzgdzanie
opracowan dla coraz bardziej wymagajacego rynku.

Nie idg z nimi w parze narzedzia stuzgce do wyceny
nieruchomosci w podejSciu  kosztowym. Rzeczoznawcy
majatkowi o wyksztatceniu budowlanym, zwilaszcza majacy
doswiadczenie w kosztorysowaniu robét budowlanych, moga
postuzy¢ sie programami do kosztorysowania, ale te réwniez
opierajg sie na katalogach norm pracy i katalogach naktadow
rzeczowych, ktére powstaly w latach 70-tych - 90-tych
ubiegtego wieku. Jak ma sie do tych norm niezwykle
dynamicznie rozwijajacy sie rynek nowoczesnych technologii
budowlanych? Czy nadal bedziemy przepisywa¢ do excela
cyferki z cennikéw prezentujacych nam obiekty wybudowane
w warunkach obowigzujacych 20 czy 30 lat temu? Oczywiscie
czasem wilasnie takie obiekty s3 nam potrzebne. Ale do
wyceny nowoczesnych budynkéw i budowli proponuje
postuzy¢ sie nowym narzedziem, jakim sg Katalogi Cen
Obiektéw CAS Wydawnictwa.

1. CAS WYDAWNICTWO

W opracowaniach publikowanych przez CAS Wydawnictwo
prezentujemy szerokg baze informacji o cenach realizacji
inwestycji budowlanych. Produkty CAS Wydawnictwo opieraja
sie na sprawdzonych danych pozyskanych z przetargéow
publicznych na roboty budowlane oraz inwestycji sektora
prywatnego, dotyczacych realizacji, ktére miaty miejsce w
ostatnich latach. Opisy techniczne i tabele elementéw
scalonych powstajg na podstawie dokumentacji projektowej i
kosztoryséw. Opracowujgc nasze Katalogi opieramy sie na
wieloletnim doswiadczeniu ekspertéw CAS - profesjonalistéw
z dziedzin  budownictwa, kosztorysowania, wyceny
nieruchomosci, ktérzy dotaczyli do naszej firmy w ciggu
niemal dekady jej istnienia. Od lat analizujemy i
przetwarzamy dane rynkowe, na podstawie ktérych
formutujemy konkretne wnioski i rekomendacje. Dzieki temu
dostarczamy tresci, ktére sg nie tylko precyzyjne, ale réwniez
praktyczne i dopasowane do aktualnych potrzeb rynku.
Wydawnictwa CAS mogg by¢ wykorzystywane m.in. do
wstepnego okreslenia kosztow inwestycji, weryfikacji cen
ofertowych wykonawcéw, kontroli kosztow prowadzonych
robét, szacowania wartosci odtworzeniowej obiektéw.

Nasze wydawnictwa wydajemy w formie drukowanych
kwartalnie ksigzek, ale przede wszystkim sg one dostepne w

wersji  cyfrowej online  (SaaS) z  dodatkowymi
funkcjonalnosciami na portalu internetowym casplatforma.pl.

2. KATALOGI DRUKOWANE

Seria Katalogbw Cen Obiektéw zawiera wskazniki cenowe
kosztéw budowy (z podziatem na elementy scalone), a
prezentowana baza jest najwieksza na rynku.

Seria obejmuije:

e Katalog Cen Obiektow Budowlanych KCOB;

e Katalog Cen Obiektow Energetycznych KCOE;

e Katalog Cen Obiektow Drogowych KCOD;

Katalog Cen Obiektéw Kolejowych KCOK - wersja drukowana
ukaze sie w | kw. 2026 r.
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Wykazy obiektéw zamieszczonych w Katalogach Cen
publikujemy na stronach produktéw w sklepie na stronie
caswydawnictwo.pl w zaktadce ,Spis tresci”.

3. CAS PLATFORMA

Zgromadzone na platformie tresci to nie tylko cyfrowe
odbicie naszych wydawnictw, to rdéwniez rozwigzania
oferujace dodatkowe mozliwosci i rozszerzong
funkcjonalnos¢ wzgledem tradycyjnych ksigzek. Dane i
funkcjonalnosci sg dostepne online w kazdej chwili na
laptopie, tablecie, telefonie. Ceny obiektéw na CAS Platformie
aktualizujemy co tydzien (Waloryzacja Live), za$ obiekty do
Katalogébw dodajemy co miesiac, a nastepnie s3 one
zamieszczane w drukowanych kwartalnikach.

CASPlatforma
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Do najwazniejszych funkcjonalnosci CAS Platformy naleza:

e waloryzacja live - cotygodniowa aktualizacja cen
prezentowanych obiektéw,

e porownywarka obiektow - ufatwia wybdr obiektow
referencyjnych,

e kalkulator obiektu indywidualnego - umozliwia
oszacowanie kosztéw budowy obiektu zdefiniowanego
przez uzytkownika,

¢ mozliwos¢ uwzglednienia w wartosciach wspotczynnika
regionalnego,

e eksport tabel z danymi bezposrednio do formatu xlsx -
eliminuje konieczno$¢ recznego wpisywania do excela
wartosci,

e mozliwos¢ zapisania karty obiektu w pliku pdf.

Na CAS Platformie znajdujg sie takze Katalogi Wskaznikow:

Zmian Cen (Waloryzacja i Projekcja), Zysku, Kosztéw Zarzadu

oraz Wspotczynnikéw regionalnych.

Katalog Wspotczynnikéw  Regionalnych  KWR  zawiera

wspotczynniki regionalne dla robocizny oraz wspotczynniki

obiektowe dla obiektow kubaturowych, drogowych i
kolejowych. KWR udostepniamy nieodptatnie.
=MCASPlatforma D st 2 marenabonaisia v

[ —— ‘

Dodatkowo na CAS Platformie dostepne sg nieodptatnie
Raporty wydawane przez CAS na przestrzeni kilku ostatnich
lat, w zakresie kosztéw w budownictwie oraz sporéw w
budownictwie, ktére mogg by¢ zrédtem informacji o rynku.

4. KALKULATOR WARTOSCI ODTWORZENIOWE) KWO
Kalkulator Wartosci Odtworzeniowej KWO na CAS Platformie
jest dodatkowg funkcjonalnoscig do Katalogu Cen Obiektow
Budowlanych KCOB. KWO dedykujemy przede wszystkim
rzeczoznawcom majatkowym. Aby korzysta¢ z KWO nalezy
mie¢ wykupiony dostep do KCOB.

KALKULATOR
WARTOSCI

ODTWORZENIO
KCOB - KWO

KWO pozwala w ciggu kilku minut obliczy¢ wartos¢
odtworzeniowg obiektu okreslonego przez uzytkownika, wg
podanego parametru i cen elementdédw scalonych obiektu
referencyjnego. Najwazniejsze, to wybrac¢ sposréd obiektéw
zamieszczonych w KCOB ten najbardziej podobny do
wycenianego, a nastepnie:

e wybrac poziom cen kalkulacji (tydzien lub kwartat roku),

e zamiesci¢ zdjecie i opis wycenianego obiektu (znajdg sie w

wygenerowanym na koniec kalkulacji raporcie),

e okresli¢ parametr, wg ktéorego dokonamy kalkulacji
(powierzchnia uzytkowa, catkowita, kubatura) i poda¢ jego
wartosé,

7 rsiensa. 202 [
b W hw. 2025 s

. ; =]
Ll Wybierz poziom cen: [&)

Obiekty Wyceniany

GRAVEL, 2kondygnacfe... | TANDEM, 2 kondygnacfe...

274m? 339m?

a02m? as8m?

1285 m? 1433 m?

e uzupetni¢, zamieni¢ z pomocniczych obiektéw pozycje
kalkulacji lub dopisa¢ wtasne,

e wpisa¢ okredlony procent zuzycia elementéw, ktéry
zostanie uwzgledniony w cenie, a kalkulator wyliczy wartos¢
i udzial elementéw po uwzglednieniu zuzycia oraz
Sredniowazony stopien zuzycia catego obiektu,

Kalkulacja kosztu odtworzenia obiektu

Udziatel. | Stopien Wartosé
w audycia elementupa |

obiekcle | technicznego | uwzglednieniu

nowym | elementu autycla

Numer obiektu Wartose
. Element obiektu KCOB/Pozycja elementu
wiasna nowego
1 2 3, 4 s, 6 7 8. 9.

01 | Praygotowanie terenu 1 x o0zt 00% 0zt 00% 0%
02 | Konstrukeje| elementy budowlane 82895421 | 733% 82425331 732% 005

021 | Robotyziemne . < | samn|  osw 1% 480721 o 0o%
022 | Roboty konstrukeyjne podziemia 4167424 7% 3750631 33% 0%
0221 Fundamenty 4167424 37% 375062t 33% 00%
02211 | Piytafundamentowa 11 x on| oo% oxt 00% 00 |
02212 | tauyistopy fundamentowe 1 < | atenen|  am x|  a7506at 3% 04%

e uwzgledni¢ wspétczynnik regionalny (z wbudowanej bazy) i
koszty dodatkowe (réwniez podane),

e wygenerowac gotowy raport z kalkulacji (plik pdf) lub/i
zapisa¢ kalkulacje na CAS Platformie, zeby méc do niej
wrocic (przeliczy¢, poprawic),

Na koncu kalkulacji zostanie wygenerowana tabela z wynikiem

kalkulacji kosztu odtworzenia, ktorg rowniez mozna z poziomu

CAS Platformy wyeksportowac do excela.

‘Wyniki kalkulacji kosztu odtworzenia

ktu w stanie nowym 1130372zt
ktu po uwzglednieniu zuzycia 11256702
098

Wartoé¢ obiektu z uwzglednieniem zuycia, wspdtczynnika regionalnego i kosztéw dodatkowych

5. NAJBLIZSZE PLANY ROZSZERZENIA OFERTY

Za nami intensywny rok peten wyzwan, wdrozen i nowych

funkcjonalnosci. Efekty wida¢ w liczbach, poniewaz na CAS

Platformie pojawito sie:

e 7 Katalogow,

e 160 obiektéw w bazie KCOB,

e 66 obiektéw w bazie KCOD,

e 58 obiektéw w bazie KCOE,

e 20 obiektéw w bazie KCOK.

Nieodptatnie udostepniamy wersje edukacyjng CAS Platformy

wyktadowcom i studentom.

W najblizszym czasie, tj. w I-Il kwartale 2026 r., planujemy

wprowadzi¢ na rynek nastepne dwa Katalogi Cen Obiektow

prezentujgce dane dotyczace:

e sieci zewnetrznych KCOSZ (sieci i przytacza kanalizacji
sanitarnej, deszczowej, wodociggowej, gazowej),

e zagospodarowania terenu KCOZT (ogrodzenia, place zabaw,
boiska zewnetrzne i sitownie plenerowe, parki, zielen
urzgdzona).

W naszych dziataniach staramy sie uwzglednia¢ uwagi i

sugestie zgtaszane przez uzytkownikéw naszych produktow -

zapraszamy do wspotpracy.

INFORMACJE, FILMY INSTRUKTAZOWE ORAZ CENY NASZYCH PRODUKTOW | USLUG ZNAJDUJA SIE
NA STRONIE: CASWYDAWNICTWO.PL
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WYCENA ODNAWIALNYCH ZRODEL ENERGII -
BIOGAZOWNIE, FARMY FOTOWOLTAICZNE
| FARMY WIATROWE

PIOTR KUBICA, NA PODSTAWIE WSPOLNE) PREZENTACJI PIOTRA KUBICY | TOMASZA
MARCHEWKI PRZYGOTOWANEJ W RAMACH 1V 0GOLNOPOLSKIE) KONFERENCII
»AKTYWNOSC NA RYNKU NIERUCHOMOSCI”, ZAWIERCIE 2025

Artykut porusza problematyke wyceny instalacji odnawialnych Zrédet energii przez rzeczoznawcéw majatkowych.
Autor analizuje kompetencje zawodowe w Swietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami, charakteryzuje specyfike
poszczegélnych typdéw instalacji OZE pod katem wyceny, omawia mozliwosci zastosowania poszczegélnych podejs¢
wyceny oraz wskazuje na kluczowe zagadnienie prawidlowego okreslenia zakresu wyceny. Szczegélng uwage
poswiecono problematyce wyceny dla celéw zabezpieczenia wierzytelnosci.

Wprowadzenie

Transformacja energetyczna w Polsce nabiera tempa.
Zgodnie z przyjetymi zobowigzaniami, Polska dazy do
osiggniecia znaczacego udziatu odnawialnych zrédet energii w
krajowym miksie energetycznym. Skutkuje to dynamicznym
rozwojem inwestycji w sektorze OZE, a w konsekwencji -
rosngcym zapotrzebowaniem na profesjonalne wyceny tego
typu aktywow.

Rzeczoznawcy majatkowi coraz czesciej otrzymujg zlecenia
dotyczace wyceny biogazowni, farm fotowoltaicznych, czy
farm wiatrowych. Zlecenia te pochodzg zaréwno od
inwestoréw planujacych transakcje kupna-sprzedazy, jak i od
instytucji finansowych wymagajacych wyceny na potrzeby
zabezpieczenia kredytébw. W obu przypadkach przed
rzeczoznawcg staje szereg wyzwan metodycznych i
praktycznych, ktére wymagajg przemyslanego podejscia.
Podstawowym pytaniem, na ktére musi odpowiedzie¢
rzeczoznawca przystepujacy do wyceny instalacji OZE, jest
okreslenie przedmiotu wyceny. Czy wyceniamy nieruchomos¢
w  klasycznym  rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami? Czy moze mamy do czynienia z czym$
znacznie bardziej ztozonym - zespotem sktadnikéw
materialnych i niematerialnych, ktére tgcznie tworza zdolnos¢
do generowania przychodéw z produkcji energii elektrycznej?
Niniejszy artykut stanowi prébe systematyzacji zagadnien
zwigzanych z wyceng OZE z perspektywy praktykujgcego
rzeczoznawcy majatkowego. Autor, opierajgc sie na
doswiadczeniu zawodowym oraz analizie obowigzujacych
przepiséw i standardéw, przedstawia propozycje podejscia

Kompetencje rzeczoznawcéw majatkowych w sSwietle
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Rozwazania dotyczace wyceny OZE nalezy rozpoczaé¢ od
fundamentalnego  pytania o  zakres  kompetencji
rzeczoznawcy majgtkowego. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami w art. 174 ust. 3 stanowi,
ze rzeczoznawca majagtkowy dokonuje okre$lania wartosci
nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscia. Przepis ten wyznacza podstawowy zakres
uprawnien zawodowych.

Jednocze$nie art. 174 ust. 3a UoGN wskazuje, ze
rzeczoznawca majgtkowy moze sporzadza¢ opracowania i
ekspertyzy niestanowigce operatu szacunkowego, dotyczace
rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku,
a takze wyceny maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z
nieruchomoscia, a takze wyceny nieruchomosci na potrzeby
indywidualnego inwestora. Ten przepis otwiera droge do
szerszego spojrzenia na kompetencje zawodowe.

Kluczowe znaczenie ma réwniez Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny  dotyczacy  ogdélnych  zasad  wyceny
przedsiebiorstw,  przyjety przez  Polskg  Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych. Standard ten,
cho¢ ma charakter zaleceh wynikajgcych z dobrej praktyki
zawodowej, wskazuje, ze rzeczoznawca majatkowy moze
dokonywa¢ wyceny przedsiebiorstw lub ich zorganizowanych
czesci, o ile posiada odpowiednig wiedze i doswiadczenie w
tym zakresie.
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Z perspektywy praktycznej powstaje pytanie: czy wycena
dziatajgcej instalacji OZE miesci sie w kompetencjach
rzeczoznawcy majatkowego? Odpowiedz na to pytanie
wymaga uprzedniego rozstrzygniecia, czym wiasciwie jest
dziatajgca instalacjia OZE - czy jest to nieruchomos¢ z
posadowionymi na niej urzadzeniami, czy moze
zorganizowana czgsc¢ przedsiebiorstwa?

Autorzy stojg na stanowisku, ze dziatajgca instalacja OZE -
wyposazona w koncesje, umowy przytgczeniowe, umowy
sprzedazy energii - stanowi w istocie zorganizowang czes¢
przedsiebiorstwa w  rozumieniu przepiséw  Kodeksu
cywilnego. Przemawia za tym fakt, ze sama nieruchomos¢
gruntowa stanowi niewielki utamek wartosci catego
przedsiewziecia, a zdolno$¢ do generowania przychodéw
wynika nie z samego gruntu czy budowli, lecz z catoksztattu
sktadnikdow materialnych i niematerialnych funkcjonujgcych
jako spéjna catos¢ gospodarcza.

Nie oznacza to jednak, ze rzeczoznawca majgtkowy nie
powinien podejmowac sie wyceny OZE. Wrecz przeciwnie -
wiedza o nieruchomosciach, znajomos$¢ metodyki wyceny i
doswiadczenie w analizie rynku stanowig solidny fundament
do tego typu wycen. Konieczne jest jednak $wiadome
okreslenie zakresu wyceny i jasne zakomunikowanie
zamawiajgcemu, ze przedmiotem wyceny jest zorganizowana
czes$¢ przedsiebiorstwa, a nie nieruchomos¢ w rozumieniu
przepisow UoGN.

Charakterystyka poszczegdlnych typoéw instalacji OZE
pod katem wyceny

Kazdy z trzech gtéwnych typdéw instalacji OZE - biogazownie,
farmy fotowoltaiczne i farmy wiatrowe - charakteryzuje sie
odmienng specyfikag techniczng, ekonomiczng i prawng, ktéra
bezposrednio przektada sie na metodyke wyceny.
Zrozumienie tych réznic jest warunkiem koniecznym
prawidtowej wyceny.

Biogazownie

Biogazownie rolnicze to instalacje przetwarzajgce substancje
organiczne - najczesciej odpady rolnicze, odchody zwierzece
lub celowo uprawiane rosliny energetyczne - w biogaz, ktory
nastepnie jest spalany w kogeneratorach produkujgc
jednoczednie energie elektryczng i ciepto. Typowa
biogazownia rolnicza w Polsce ma moc elektryczng od 0,5 do
2 MW.

Z perspektywy wyceny biogazownie charakteryzujg sie
znaczna ztozonoscig techniczng i operacyjna. Instalacja sktada
sie z wielu elementéw: zbiornikdw fermentacyjnych, zbiornika
pofermentacyjnego, kogeneratora (lub kilku kogeneratorow),
systemu oczyszczania biogazu, instalacji elektrycznej i cieplnej
oraz infrastruktury magazynowej na substraty. Kazdy z tych
elementéw ma okreslony okres zywotnosci technicznej i
wymaga regularnych naktadéw na utrzymanie sprawnosci.
Biogazownie  wyr6zniajg sie  zréznicowang  strukturg
przychodow.

Oprécz przychodow ze sprzedazy energii elektrycznej,
zZnaczacg pozycje stanowig przychody ze sprzedazy ciepta (o
ile istnieje odbiorca), przychody =z tytutu Swiadectw
pochodzenia energii oraz - co czesto bywa pomijane -
przychody z tytutu zagospodarowania odpadoéw. Wiele
biogazowni pobiera optaty za przyjecie substratéw od
rolnikow czy zakladéw przetworstwa spozywczego, co moze
stanowi¢ nawet 20-30% catkowitych przychodéw.

Istotnym elementem wyceny biogazowni jest analiza
zabezpieczenia dostaw substratéw. W przeciwienstwie do
farm fotowoltaicznych czy wiatrowych, ktére korzystajg z
bezptatnego ,paliwa™ w postaci promieniowania stonecznego
czy wiatru, biogazownia wymaga statych dostaw biomasy.
Diugoterminowe umowy z dostawcami substratéw stanowig
zatem wazny sktadnik wartosci niematerialnej instalacji.

Z punktu widzenia nieruchomosci, biogazownie zajmuja
stosunkowo niewielkg powierzchnie - typowo od 1 do 3
hektaréw - jednak wymagaja odpowiedniego
zagospodarowania terenu, drég dojazdowych dla ciezkiego
transportu oraz buforowych stref ochronnych. Lokalizacja
powinna zapewnia¢ bliskos¢ Zrédet substratow oraz
mozliwo$¢ zagospodarowania produkowanego ciepta

Farmy fotowoltaiczne

Farmy fotowoltaiczne to instalacje przeksztatcajgce energie
promieniowania stonecznego w energie elektryczng przy
wykorzystaniu  efektu  fotowoltaicznego. W  Polsce

dynamicznie  rozwijajg sie zaréwno  mikroinstalacje
prosumenckie, jak i wielkoskalowe farmy o mocach
przekraczajgcych 100 MW. Z perspektywy wyceny

najistotniejsze sg instalacie o mocy powyzej 1 MW,
wymagajgce koncesji na wytwarzanie energii elektrycznej.
Pod wzgledem technicznym farmy fotowoltaiczne sktadaja sie

z  modutdw  fotowoltaicznych ~ zamontowanych  na

konstrukcjach ~ wsporczych,  inwerteréw  (falownikow)
przeksztatcajgcych  prad staly na zmienny, stacji
transformatorowych, okablowania oraz infrastruktury

przytgczeniowej do sieci elektroenergetycznej. Istotne jest
rozréznienie miedzy mocg zainstalowang wyrazang w kWp
lub MWp (moc szczytowa DC), a mocg przytaczeniowq
wyrazang w kW lub MW (moc AC wyprowadzana do sieci).
Charakterystyczng cechg farm fotowoltaicznych  jest
przewidywalnos¢ produkcji energii. Cho¢ produkcja jest
zmienna w skali dnia i roku, statystyki wieloletnie pozwalaja z
duzg doktadnoscig szacowac roczng produkcje energii na
podstawie danych o nastonecznieniu dla danej lokalizacji.
Typowa produktywnos¢ farmy w Polsce to 950-1100
kWh/kWp rocznie, w zaleznosci od lokalizacji, orientacji i
zastosowanej technologii.

Z perspektywy wyceny istotne jest, ze farmy fotowoltaiczne
charakteryzujg sie relatywnie prostg strukturg kosztéw
operacyjnych. Brak ruchomych czesci (w przypadku instalacji
bez trackeréw) przektada sie na niskie koszty utrzymania i
serwisu.
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Gtébwne  pozycje  kosztowe to dzierzawa  gruntu,
ubezpieczenie, serwis techniczny oraz koszty zarzadzania.
Istotnym elementem jest réwniez wymiana inwerteréw,
ktérych zywotnos$¢ (10-15 lat) jest krotsza niz modutéw
fotowoltaicznych (25-30 lat).

Farmy fotowoltaiczne wymagajg znacznych powierzchni
gruntéw - przyjmuje sie, ze na kazdy 1 MW mocy
zainstalowanej potrzeba okoto 1,2-1,5 ha powierzchni. Ma to
istotne znaczenie dla struktury wiasnosciowej - wiekszos¢
duzych farm funkcjonuje na gruntach dzierzawionych, co
wprowadza dodatkowy element ryzyka zwigzany z
warunkami i terminami uméw dzierzawy.

Farmy wiatrowe

Farmy wiatrowe wykorzystujg energie kinetyczng wiatru do
produkcji energii elektrycznej przy pomocy turbin
wiatrowych. W Polsce funkcjonujg przede wszystkim farmy
ladowe, cho¢ dynamicznie rozwijajg sie projekty morskich
farm wiatrowych na Battyku. Typowa turbina lagdowa ma moc
od 2 do 6 MW, przy czym nowoczesne konstrukcje osiggaja
coraz wieksze moce jednostkowe.

Pod wzgledem technicznym farma wiatrowa sktada sie z
turbin wiatrowych (kazda zawierajgca wieze, gondole z
generatorem i przekfadnig oraz wirnik z topatami), stacji
transformatorowych, sieci kablowej fgczacej turbiny oraz
infrastruktury przytaczeniowej do sieci wysokiego napigcia.
Elementy te wymagajg znacznych naktadéw inwestycyjnych,
ale charakteryzuja sie dlugg zywotnoscia techniczng - typowo
25-30 lat dla nowoczesnych turbin.

Produkcja energii z farm wiatrowych charakteryzuje sie
wiekszg ~ zmiennoscia niz w  przypadku instalacji
fotowoltaicznych. Wspétczynnik wykorzystania mocy (capacity
factor) dla dobrych lokalizacji lgdowych w Polsce wynosi 25-
35%, co oznacza, ze farma produkuje $rednio 2200-3000
godzin petnej mocy rocznie. Doktadna prognoza produkdji
wymaga szczegbtowych pomiaréw wiatrowych lub analiz
historycznych dla danej lokalizacji.

Istotnym elementem wyceny farm wiatrowych jest regulacja
prawna dotyczagca minimalnych odlegtosci od zabudowan
mieszkalnych. Ustawa o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych z 2016 roku (tzw. ustawa odlegtosciowa)
wprowadzita zasade, ze odlegtos¢ turbiny od budynku
mieszkalnego nie moze by¢ mniejsza niz dziesieciokrotnos$¢
wysokosci turbiny. PdézZniejsze nowelizacje ztagodzity te
wymogi, jednak regulacje odlegtosciowe pozostajg istotnym
czynnikiem wptywajacym na mozliwosci rozwoju i wartos¢
projektow wiatrowych.

Z punktu widzenia nieruchomosci farmy wiatrowe zajmuja
relatywnie niewielkg powierzchnie pod samymi turbinami i
infrastrukturg towarzyszaca, jednak wymagaja zapewnienia
odpowiednich  stref  oddziatywania. Wiekszo$¢ farm
funkcjonuje na gruntach dzierzawionych od wielu witascicieli,
co wymaga zarzadzania ztozong strukturg umow dzierzawy.

Mozliwosci zastosowania poszczegélnych podejsé do
wyceny instalacji OZE

Zgodnie z art. 152 wust. 2 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy
zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego zawierajgcego elementy
podejs¢ poprzednich. Przepis ten, cho¢ odnosi sie do wyceny
nieruchomosci, stanowi punkt wyjscia dla rozwazan o
metodyce wyceny instalacji OZE.

Podejscie dochodowe

Podejscie dochodowe, a w szczegblnosci metoda
zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (DCF), jest
podstawowg i najczesciej stosowang metodg wyceny
dziatajacych instalacji OZE. Wynika to z faktu, ze warto$¢
instalacji OZE jest bezposrednio zwigzana z jej zdolnoscig do
generowania przychoddéw z produkcji energii elektryczne;j.
Metoda DCF wymaga sporzadzenia prognozy przeptywow
pienieznych przez caty przewidywany okres funkcjonowania
instalacji. W przypadku farm fotowoltaicznych i wiatrowych
typowy horyzont prognozy to 20-25 lat, co odpowiada
okresowi waznosci koncesji i zywotnosci technicznej gtéwnych
komponentéw. Dla biogazowni okres ten moze by¢ nieco
krotszy ze wzgledu na wyzszg intensywnos¢ eksploatacji
urzadzen.

Prognoza przychoddw opiera sie na szacunkach produkgcji
energii oraz zatozeniach cenowych. Produkcja energii dla
fotowoltaiki szacowana jest na podstawie danych o
nastonecznieniu i parametréw technicznych instalacji, dla
farm wiatrowych - na podstawie pomiaréw lub szacunkéw
predkosci wiatru, dla biogazowni - na podstawie
planowanych dostaw substratéw i parametréw procesowych.
Ceny energii mogg byc¢ okreslone kontraktowo (umowy PPA)
lub prognozowane na podstawie cen rynkowych, z
uwzglednieniem mechanizmdw wsparcia.

Prognoza kosztéw obejmuje koszty operacyjne (serwis,
ubezpieczenie, zarzadzanie, dzierzawa gruntéw, dla
biogazowni - substraty), koszty nakladéw odtworzeniowych
(wymiana inwerteréw, komponentéw) oraz koszty likwidacji
na zakonczenie eksploatacji. R6znice w strukturze kosztow
miedzy typami instalacji s znaczace - biogazownie majg
najwyzsze koszty operacyjne (40-50% przychodoéw), podczas
gdy farmy fotowoltaiczne i wiatrowe charakteryzujg sie
nizszym poziomem kosztéw (15-25% przychodow).

Stopa dyskontowa stosowana w wycenie DCF powinna
odzwierciedla¢ koszt kapitatu dla tego typu inwestycji oraz
poziom ryzyka specyficzny dla danego projektu. W praktyce
rynkowej stopy dyskontowe dla projektow OZE z
dtugoterminowymi kontraktami PPA ksztaltujg sie na
poziomie 6-9% (realnie), podczas gdy dla projektéw typu
merchant (bez zabezpieczonych cen) mogg siegac 10-12%.
Nalezy podkredli¢, ze metoda DCF wymaga wyceny catego
przedsiewziecia jako zdolnej do generowania przychodéw
catosci gospodarczej. Nie jest mozliwe wyodregbnienie i
oddzielne  wycenianie  metodg dochodowg samej
nieruchomosci gruntowej, czy samych budowli - przychody
generuje instalacja jako cato$¢, a nie poszczegélne jej
sktadniki.
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Podejscie poréwnawcze

Podejscie poréwnawcze ma ograniczone zastosowanie w
wycenie dziatajgcych instalacji OZE. Wynika to z kilku
czynnikéw. Po pierwsze, rynek transakcji instalacjami OZE jest
stosunkowo nieprzejrzysty - wiekszo$¢ transakcji dotyczy
sprzedazy udziatéw w spétkach celowych (SPV), a nie samych
nieruchomosci. Po drugie, kazda instalacja OZE ma unikalne
cechy wynikajace z lokalizacji, parametréow technicznych,
struktury umoéw i pozostatego okresu eksploatacji, co
utrudnia znalezienie transakcji poréwnywalnych.

Podejscie poréwnawcze moze mie¢ zastosowanie w wycenie
gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod inwestycje
OZE, szczegblnie w fazie przygotowania projektu. Grunty z
wydanymi warunkami zabudowy, pozwoleniami na budowe,
czy warunkami przytaczenia maja wyzszg wartos¢ niz grunty
rolne, a ta premia moze by¢ szacowana na podstawie analizy
transakcji poréwnywalnych.

W praktyce rynkowej spotyka sie réwniez stosowanie
mnoznikéw  transakcyjnych - np. warto$¢  farmy
fotowoltaicznej wyrazona jako wielokrotno$¢ EBITDA lub
wartos¢ za zainstalowany MW mocy. Podejscie takie moze
stuzy¢ jako weryfikacja wynikdéw wyceny DCF, ale nie powinno
stanowi¢ samodzielnej podstawy wyceny ze wzgledu na
znaczne uproszczenia.

Podejscie kosztowe

Podejscie kosztowe, polegajgce na okresleniu wartosci jako
sumy kosztéw nabycia gruntu i kosztow odtworzenia
sktadnikéw budowlanych z uwzglednieniem stopnia zuzycia,
ma w przypadku instalacji OZE ograniczone zastosowanie.
Wynika to z fundamentalnej réznicy miedzy wartoscig
odtworzeniowg a wartoscig rynkowa - koszt wybudowania
instalacji nie odzwierciedla jej zdolnosci do generowania
przychodow.

Mozna sobie wyobrazi¢ dwie identyczne fizycznie farmy
fotowoltaiczne - jedna wyposazona w dtugoterminowg
umowe PPA gwarantujgcg atrakcyjne ceny, druga bez takiej
umowy, sprzedajgca energie po cenach spot. Wartos¢
kosztowa obu instalacji bytaby identyczna, podczas gdy
wartosci rynkowe réznityby sie istotnie ze wzgledu na rézny
poziom ryzyka i przewidywalnosci przeptywow pienieznych.
Podejscie kosztowe moze byc¢ jednak uzyteczne jako metoda
pomocnicza w kilku sytuacjach. Po pierwsze, w wycenie dla
celbw ubezpieczeniowych, gdzie istotna jest wartos¢
odtworzenia sktadnikow materialnych. Po drugie, w alokacji
wartosci przedsiebiorstwa na poszczegdlne skiadniki dla
celow rachunkowych. Po trzecie, w szacowaniu wartosci
likwidacyjnej instalacji pozbawionej koncesji lub umow.
Typowe koszty budowy instalacji OZE w Polsce ksztattuja sie
nastepujaco: dla biogazowni 15-25 min PLN/MW, dla farm
fotowoltaicznych 2,5-3,5 min PLN/MW, dla farm wiatrowych
5-7 mIn PLN/MW. S3 to wartosci orientacyjne, ktére moga
znaczaco rozni¢ sie w zaleznosci od specyfiki projektu,
lokalizacji i warunkéw rynkowych.

Okreslenie zakresu wyceny instalacji OZE

Prawidtowe okreslenie zakresu wyceny jest kluczowym
elementem kazdego opracowania dotyczacego instalacji OZE.
Rzeczoznawca musi jasno zdefiniowa¢, co jest przedmiotem
wyceny i jakie sktadniki sg objete okreslang wartoscia.
Niejednoznaczno$¢ w tym zakresie moze prowadzi¢ do
powaznych nieporozumienn z zamawiajgcym oraz btednych
decyzji opartych na wynikach wyceny.

Teoretycznie mozna wyréznic cztery poziomy zakresu wyceny
instalacji OZE. Pierwszy, najwezszy poziom, to wycena samej
nieruchomosci gruntowej - dziatki lub dziatek, na ktérych
posadowiona jest instalacja. W tym przypadku przedmiotem
wyceny jest grunt jako taki, bez uwzglednienia
posadowionych na nim urzadzen i budowli.

Drugi poziom to wycena nieruchomosci wraz z
posadowionymi na niej budowlami i urzadzeniami
technicznymi traktowanymi jako czesci sktadowe gruntu. W
tym przypadku przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ w
rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego - grunt wraz ze
wszystkim, co jest z nim trwale zwigzane. Trzeci poziom

obejmuje dodatkowo wartosci niematerialne i prawne
niezbedne do prowadzenia dziatalnosci - koncesje,
pozwolenia, umowy przytgczeniowe, umowy sprzedazy

energii. Bez tych elementéw sama infrastruktura techniczna
nie jest w stanie generowac przychodéw.

Czwarty, najszerszy poziom, to wycena zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa (ZCP) - zespotu sktadnikéw materialnych i
niematerialnych przeznaczonego do realizacji okreslonych
zadan gospodarczych i zdolnego do samodzielnego
funkcjonowania jako niezalezne przedsiebiorstwo.

W praktyce wyceny instalacji OZE najczesciej mamy do
czynienia z czwartym poziomem - wyceng ZCP. Wynika to z
faktu, ze dziatajgca instalacja OZE stanowi spdjng catosc
gospodarczg, ktérej wartos¢ nie jest prostg sumg wartosci
sktadnikéw, lecz wynika z ich zdolnosci do generowania
przychoddéw w sposéb zorganizowany i ciggly.

Aby zobrazowad réznice miedzy poszczegdlnymi poziomami
zakresu wyceny, rozwazmy przyktad farmy fotowoltaicznej o
mocy 10 MW zlokalizowanej na dzierzawionym gruncie
rolnym. Warto$¢ samego gruntu rolnego (poziom pierwszy)
wynosi przyktadowo 1,5 min PLN. Wartos¢ kosztowa
infrastruktury technicznej (poziom drugi) to okoto 30 min
PLN. Jednak wartos¢ catego przedsiewziecia jako ZCP z
dtugoterminowg umowg PPA moze wynosi¢ 50-55 min PLN.
Réznica wynika z wartosci praw niematerialnych i premii za
zorganizowany, dziatajacy biznes.

W operacie szacunkowym lub innym opracowaniu
dotyczacym wyceny OZE rzeczoznawca powinien wyraznie
wskazaé, ktéry poziom zakresu wyceny zostat zastosowany
oraz uzasadnic¢ ten wybor. Powinien réwniez jasno okreslic,
ktére skitadniki sg objete wyceng (np. grunt, budowle,
urzadzenia, koncesje, umowy), a ktére sg z niej wytaczone (np.
naleznosci, zobowigzania, srodki pieniezne).
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Rodzaje wartosci w zaleznosci od celu wyceny

Zgodnie z art. 150 wust. 1 wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w wyniku wyceny nieruchomosci okresla
sie jej warto$¢ rynkowa albo inne rodzaje wartosci okreslone
w ustawie. Art. 152 ust. 3 precyzuje, ze przy zastosowaniu
podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie
wartos¢  rynkowg  nieruchomosci,  natomiast  przy
zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartosc
odtworzeniowa.

Te przepisy, cho¢ odnoszg sie do wyceny nieruchomosdi,
stanowig wazng wskazéwke metodyczng réwniez dla wyceny
ZCP, jakim jest instalacja OZE. W zaleznosci od zastosowanej
metody wyceny, otrzymujemy rézne rodzaje wartosci, ktére
nie sg ze soba tozsame i nie powinny by¢ ze soba
utozsamiane.

Wartos¢ rynkowa, definiowana zgodnie z art. 151 ust. 1
UoGN, stanowi szacunkowg kwote, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych. W przypadku wyceny
OZE metodg DCF otrzymujemy wartos¢ rynkowg ZCP - kwote,
za jaka hipotetyczny kupujacy bytby sktonny naby¢ cate
przedsiewziecie wraz ze wszystkimi sktadnikami materialnymi
i niematerialnymi.

Warto$¢ odtworzeniowa, rowna kosztom odtworzenia z
uwzglednieniem stopnia zuzycia, moze by¢ okreslona metoda
kosztowa dla sktadnikéw materialnych instalacji. Wartos¢ ta
odpowiada na pytanie: ile kosztowatoby wybudowanie
identycznej instalacji w jej obecnym stanie technicznym? Nie
uwzglednia ona jednak wartosci praw niematerialnych ani
premii za zorganizowany biznes.

W praktyce wyceny OZE mozna rdwniez spotkaé sie z
pojeciem wartosci inwestycyjnej - wartosci dla konkretnego
inwestora, uwzgledniajgcej jego specyficzne oczekiwania i
mozliwosci. Wartos¢ inwestycyjna moze réznic sie od wartosci
rynkowej, szczegélnie gdy potencjalny nabywca ma
specyficzne synergie z istniejgcym portfelem projektéw lub
szczegblne warunki finansowania.

Dla celéw zabezpieczenia wierzytelnosci banki czesto
wymagajg okres$lenia wartosci, ktéra ma charakter bardziej
konserwatywny niz warto$¢ rynkowa i uwzglednia
dtugoterminowg perspektywe oraz mozliwe wahania
wartosci. Kwestia ta jest szczegbtowo omoéwiona w kolejnym
rozdziale.

Problematyka wyceny dla celow zabezpieczenia
wierzytelnosci
Wycena instalacji OZE na potrzeby zabezpieczenia

wierzytelnosci bankowych stanowi szczegdlnie wymagajace
zagadnienie, taczace specyfike wyceny OZE z wymogami
regulacyjnymi sektora bankowego. Prawidtowe zrozumienie
tych wymogow jest kluczowe dla sporzadzenia wyceny, ktéra

bedzie mogla by¢ zaakceptowana przez instytucje
finansujaca.
Punktem  wyjscia jest Krajowy Standard Wyceny

Specjalistyczny dotyczacy wyceny dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci, przyjety przez PFSRM. Standard ten okres$la
wymagania metodyczne dla wycen wykorzystywanych przez
banki, w tym wymoég uwzglednienia specyficznych ryzyk
zwigzanych z przedmiotem zabezpieczenia.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze typowa struktura zabezpieczen
projektu OZE nie ogranicza sie do hipoteki na nieruchomosci.
Kompleksowy pakiet zabezpieczeh obejmuje zazwyczaj:
hipoteke na nieruchomosci, zastaw rejestrowy na udziatach w
spotce celowej (SPV), cesje praw z koncesji i pozwolen, cesje
wierzytelnosci z umow sprzedazy energii, zastaw na
rachunkach bankowych projektu oraz cesje praw z polisy
ubezpieczeniowe;.

Ta ztozona struktura zabezpieczen wynika z faktu, ze sama
hipoteka na nieruchomosci z posadowiong instalacjg OZE nie
stanowi wystarczajgcego zabezpieczenia dla banku. Wartos¢
nieruchomosci bez koncesji i uméw jest bowiem znaczgco
nizsza - lub wrecz ujemna, gdy uwzglednimy koszty
demontazu i rekultywacji - od wartosci dziatajgcego
przedsiewziecia.

Rozwazmy hipotetyczny scenariusz egzekucji z nieruchomosci
z posadowiong farmg fotowoltaiczng. Jesli bank posiada
jedynie hipoteke, ale nie kontroluje spotki celowej (poprzez
zastaw na udziatach), to nabywca nieruchomosci w
postepowaniu egzekucyjnym otrzymuje grunt z
infrastrukturg, ale bez koncesji, uméw przytgczeniowych i
umow sprzedazy energii.

Takie aktywo ma dla nabywcy minimalng wartos¢ uzytkows.
W konsekwencji, sporzadzajac wycene instalacji OZE dla celéw
zabezpieczenia wierzytelnosci, rzeczoznawca powinien jasno
okresli¢, ktéry scenariusz wartosci jest przedmiotem wyceny.
Czy jest to wartos¢ catego ZCP przy zatozeniu przejecia
wszystkich sktadnikéw przez bank (scenariusz optymistyczny),
czy warto$¢ samej nieruchomosci z infrastrukturg bez praw
niematerialnych (scenariusz pesymistyczny)?

Wiele bankéw wymaga przedstawienia obydwu scenariuszy,
co pozwala na odpowiednie ustalenie wskaznika LTV (Loan to
Value) i strukturyzowanie transakcji kredytowej. Niektore
instytucje stosujg réwniez dodatkowe dyskonto od wartosci
rynkowej, tworzac tzw. warto$¢ bankowo-hipoteczng, ktéra
ma uwzglednia¢ diugoterminowe wahania wartosci i koszty
ewentualnej egzekucji.

Warto réwniez zwrdéci¢ uwage na wytyczne poszczegélnych
bankéw dotyczace wyceny OZE. Wiele instytucji finansowych
opracowato wtasne wymogi, ktére wykraczajg poza ogoblne
standardy PFSRM. Przed przystgpieniem do wyceny
rzeczoznawca powinien zapozna¢ sie z wymogami
konkretnego banku, ktoéry bedzie odbiorcg wyceny. Zbiér
wytycznych bankowych jest dostepny na stronie Polskiej Izby
Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Szczegblng uwage nalezy poswieci¢ analizie ryzyk
specyficznych dla projektéw OZE. Obejmujg one ryzyko
regulacyjne zwigzane ze zmianami systemoéw wsparcia, ryzyko
cenowe energii elektrycznej, ryzyko operacyjne zwigzane z
produkcjg energii, ryzyko kontrahenta w umowach PPA oraz
ryzyko technologiczne. Kazde z tych ryzyk powinno by¢
zidentyfikowane i odpowiednio uwzglednione w wycenie, czy
to poprzez korekte przeptywéw pienieznych, czy poprzez
korekte stopy dyskontowej.
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Podsumowanie

Wycena instalacji odnawialnych Zrédet energii stanowi
wyzwanie wykraczajgce poza tradycyjna wycene
nieruchomosci. Dziatajgca biogazownia, farma fotowoltaiczna
czy farma wiatrowa to nie tylko nieruchomos$¢ z
posadowionymi urzadzeniami, ale zorganizowana cze$¢
przedsiebiorstwa zdolna do generowania przychodéw z
produkcji energii elektrycznej.

Rzeczoznawca majagtkowy podejmujacy sie wyceny OZE
powinien mie¢ Swiadomos¢ tej ztozonosci i odpowiednio
dostosowaé swojg metodyke. Podstawowg metodg wyceny
jest metoda zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (DCF),
ktéra jako jedyna pozwala odzwierciedli¢ ekonomiczng istote
wartosci  instalacji OZE - zdolno$¢ do generowania
przychodéw w dtugim horyzoncie czasowym.

Kluczowe znaczenie ma prawidtowe okreslenie zakresu
wyceny. W wiekszosci przypadkéw przedmiotem wyceny jest
zorganizowana czes¢ przedsiebiorstwa, a nie nieruchomosé w
klasycznym rozumieniu. Rzeczoznawca powinien jasno to
zakomunikowa¢ w opracowaniu, wskazujac ktore sktadniki sg
objete wycena.

Dla celéw zabezpieczenia wierzytelnosci istotne jest
zrozumienie, ze sama hipoteka na nieruchomosci z instalacjg
OZE nie stanowi wystarczajgcego zabezpieczenia. Wartos¢
nieruchomosci bez koncesji i umoéw jest znaczaco nizsza od
wartosci  dziatajgcego  przedsiewziecia, co uzasadnia
stosowanie kompleksowych pakietéw zabezpieczen przez
instytucje finansowe.

Transformacja energetyczna bedzie w najblizszych latach
generowal rosngce zapotrzebowanie na profesjonalne
wyceny OZE. Rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy rozwing

kompetencje w tym obszarze, bedg mogli odpowiedzie¢ na to
zapotrzebowanie, oferujac ustugi najwyzszej jakosci opartej
na solidnych podstawach metodycznych.
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Niniejszy tekst stanowi przedruk artykutu pierwotnie zamieszczonego na blogu autora. Kompletny zestaw materiatéw
dodatkowych oraz peine odnos$niki znajdujg sie w oryginalnym wpisie pod adresem: blog.szkolenia.pro/ksztalt-ma-

zZnaczenie

Ksztatt dziatki to jedna z tych cech nieruchomosci, ktore wszyscy dostrzegaja, ale jednoczes$nie potrafig przysporzy¢
sporo probleméw w ich ocenie. Praktyka wyceny pokazuje, ze prosta klasyfikacja , dobry-zty” szybko przestaje
wystarczaé, zwilaszcza gdy analizujemy kilkanascie czy kilkadziesigt transakcji naraz. Rzeczoznawca musi wtedy
zmierzy¢ sie z ograniczeniami pamieci, powtarzalnosci ocen oraz koniecznosciag zachowania spéjnosci w analizie
poréwnawczej. Artykut, ktéry prezentujemy, pokazuje, jak wspétczynniki ksztattu moga uporzadkowac te problemy,
sprowadzajac ocene konfiguracji dziatki do wartosci liczbowych. Autor przedstawia rézne podejscia do mierzenia
~regularnosci” i ,ustawnosci” dziatek, ich mocne i stabe strony.

Ksztalt ma znaczenie - czyli wspétczynniki ksztattu w
wycenie nieruchomosci

Przy wycenie nieruchomosci niezabudowanych (mam tu na
mysli grunty przeznaczone pod zabudowe obiektami
kubaturowymi) rzeczoznawcy majatkowi niemal zawsze
oceniaja konfiguracje przestrzenng dziatki. Jednym z istotnych
elementéw tej konfiguracji jest jej ksztalt. To logiczne
zatozenie: skoro grunt jest kupowany z myslg o
zagospodarowaniu, racjonalny nabywca bedzie poszukiwat
dziatki, ktorej ksztatt umozliwi optymalne wykorzystanie
przestrzeni.

Nie wchodzac szczegétowo w warsztat rzeczoznawcy
dotyczacy oceny wpltywu poszczegélnych cech na
zroznicowanie cen nieruchomosci poréwnawczych, warto
zaznaczy¢, ze w pewnym momencie nalezy opisa¢ miedzy
innymi ceche ,ksztalt nieruchomosci” (czyli ksztatt dziatki,
konfiguracje dziatki itp.). Najlepiej, aby udato sie to zrobi¢ w
sposéb mozliwie obiektywny. Jesli mamy do oceny zaledwie
kilka dziatek, stworzenie trzy- lub pieciostopniowej skali nie
stanowi wiekszego problemu. Cho¢ zawsze pozostanie w tym
pewna doza subiektywizmu, przy niewielkiej liczbie obiektow
tatwo utrzymad spéjnos¢ ocen.

Problem pojawia sie jednak w sytuacji, gdy w bazie
nieruchomosci poréwnawczych mamy kilkadziesiat transakgji.

Wtedy ,schody” zaczynajg sie przy prébie zachowania
obiektywnosci i poréwnywalnosci ocen - kazda dziatka
powinna by¢ analizowana indywidualnie, ale jednocze$nie w
powigzaniu z pozostatymi. Badania z zakresu psychologii
poznawczej wskazuja, ze pojemno$¢ pamieci roboczej
cztowieka oraz tempo przetwarzania informacji sg istotnie
ograniczone i obejmujg jedynie kilka elementéw naraz. W
takiej sytuacji przydatny okazuje sie wspdtczynnik ksztattu (w
literaturze anglojezycznej okreslany czesto jako shape index -
wskaznik ksztattu). Jest to pojedyncza warto$¢ liczbowa,
wyliczana zgodnie z okreslonym algorytmem. Mozna ja
nastepnie poréwnac z wartosciami dla innych figur (dziatek).
Takie rozwigzanie zapewnia wiekszg obiektywnosc,
powtarzalnos$¢ wynikéw, a dzieki uzyciu QGIS mozliwa jest
automatyzacja catego procesu.

Poniewaz w praktyce rzeczoznawczej funkcjonuje kilka
propozycji wspotczynnikéw ksztattu, w dalszej czesci wpisu
najpierw przedstawie kryteria,  jakimi powinien
charakteryzowac sie dobry wspotczynnik, a nastepnie krotko

omowie zalety i wady wybranych wskaznikéw oraz
zaprezentuje przyktadowe wartosci obliczone dla kilku
dziatek.

Moim zdaniem dobry wspdtczynnik ksztattu powinien
spetnia¢ nastepujace warunki:
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¢ Mozliwos¢ automatycznego zastosowania w QGIS.
Oznacza to, ze do obliczenia wspotczynnika nie trzeba
wykonywa¢ recznych pomiaréw dla kazdej dziatki.
Wystarczy wpisa¢ odpowiednig formute, uruchomic
algorytm (lub zestaw algorytméw), a wskaznik zostanie
obliczony dla wszystkich obiektow w bazie danych.

e Odzwierciedlanie racjonalnych zachowan
uczestnikdw rynku nieruchomosci. Najlepsze wartosci
powinny dotyczy¢ dziatek o ksztalcie optymalnym dla
zabudowy, a najnizsze - dziatek trudnych lub wrecz
niemozliwych do racjonalnego zagospodarowania.

¢ Uwzglednienie szerokosci dziatki w kontekscie
przydatnosci do zabudowy. Nawet dziatka o ksztatcie
kwadratu nie bedzie praktyczna, jesli jej szerokos¢
wyniesie zaledwie 10 metrow. Wskaznik powinien zatem
radzi¢ sobie ze zmiang skali i nie ograniczac sie wytgcznie
do formalnej ztozonosci figury.

Celowo nie uwzgledniam w tych kryteriach powierzchni
dziatki, gdyz jest to parametr analizowany oddzielnie jako
cecha rynkowa.

Z perspektywy praktycznej mozna przyjg¢, ze optymalny
ksztatt dziatki budowlanej to kwadrat lub szeroki prostokat.
Takie formy sg najbardziej ustawne, pozwalajg na swobodne
rozmieszczenie budynku i wygodne zagospodarowanie catej
przestrzeni. Na dziatce kwadratowe] tatwo umiejscowi¢ dom
centralnie, zachowujgc roéwne odlegtosci od granic lub
przesung¢ go blizej drogi, zyskujgc wiekszy ogrod z tyhu.
Natomiast dziatki o ksztatcie tréjkata czy trapezu czesto

utrudniajg ~ rozplanowanie  zabudowy i = wymagaja
indywidualnych projektow.
Minimalna  szeroko$¢ dziatki do  budowy domu

wolnostojgcego to okoto 15-16 metréw. Umozliwia to
zachowanie wymaganych odlegtosci budynku od granic oraz
zapewnia funkcjonalny uktad pomieszczen. Dziatki wezsze niz
15 metréw zmuszajg do projektowania wezszych doméw, co
moze ogranicza¢ przestrzeh w S$rodku oraz utrudniaé
komfortowe korzystanie z ogrodu i zachowanie prywatnosci.

Warto réwniez podkresli¢, ze oprécz ksztattu istotna jest
konfiguracja pionowa dziatki - nachylenie terenu, czy jego
uksztattowanie. To jednak temat na osobny wpis. W tym
artykule skupiam sie wytgcznie na analizie ksztattu.

Wspétczynnik okragtosci - WK1_WO

Pierwszym wspétczynnikiem ksztattu, ktéremu sie przyjrzymy,
jest tzw. wspotczynnik okragtosci. Po raz pierwszy spotkatem
sie z nim na - niestety juz nieistniejgcym - blogu
rzeczoznawcy majatkowego Tomasza Kotrasinskiego:

411 = P

2

WK1_WO =

gdzie: P - powierzchnia, O - obwéd

Idea oraz sam wzor nie sg nowe. Funkcjonujg od dawna w
geologii, sedymentologii, matematyce, biologii, a nawet w
polityce - przyktadem jest test Polsby-Popper, stosowany do
badania manipulacji granicami okregéw wyborczych (tzw.
gerrymandering ). Prawdopodobnie po raz pierwszy

wspotczynnik okragtosci zostat opisany w publikacji E. P. Coxa
z 1927 roku. Cho¢ artykut dotyczyt oceny ziaren piasku, autor
juz wtedy podkreslat, ze analizy oparte wylacznie na opisach
wizualnych sg obarczone duza subiektywnoscia, co utrudnia
poréwnania i rzetelng ocene.

Wspétczynnik  okragtosci interpretuje sie jako miare
wskazujacg, w jakim stopniu dana figura geometryczna
przypomina idealne koto. Dla kota jego warto$¢ wynosi 1, a
dla kwadratu okoto 0,785. Wynika to z zatozenia, ze ksztalt
dziatki jest tym korzystniejszy, im wiekszg powierzchnie ma
przy tym samym obwodzie. Dziatki o wydtuzonych Ilub
skomplikowanych ksztattach charakteryzujg sie wiekszym
obwodem, co prowadzi do nizszej wartosci wspoétczynnika.

Zastosowanie wspétczynnika w wycenie nieruchomosci (w
lekko zmodyfikowanej formie) opisano réwniez na stronie
wycena.com.pl. Modyfikacja polega na zastapieniu mnoznika
4 wartoscig 40, co jest zmiang czysto kosmetyczng, ktéra
skaluje wynik do przedziatu od 1 do 10.

Najwiekszg zaletg wspodtczynnika okragtosci jest prostota jego
wykorzystania w programie QGIS. Oprogramowanie posiada
dedykowany algorytm ,Okragtos¢”, ktéry automatycznie
dodaje do tabeli atrybutow kolumne z obliczong wartoscia.
Nie ma wiec potrzeby samodzielnego wyznaczania
powierzchni i obwodu - program wykonuje te obliczenia w
tle. Alternatywnie mozna postuzy¢ sie kalkulatorem pdl z
formutg roundness.

Do wad tego wspétczynnika nalezy zaliczy¢ brak
skalowalnosci oraz nieuwzglednianie minimalnej szerokosci
dziatki. Niemniej, w przypadku dziatek o zblizonych
powierzchniach wskaznik dostarcza informacji o ,jakosci”
ksztattu i pozwala szybko odrézni¢ dziatki dtugie lub
nieregularne od tych o formach bardziej korzystnych.

Wskaznik formy (lub inaczej: wspétczynnik
kwadratowosci) - WK2_WK

Wspbtczynnik ten jest wyliczany na portalu e-mapa. Jezeli
zaznaczymy tam dziatke i wybierzemy opcje ,raport o dziatce
ewidencyjnej”, otrzymamy miedzy innymi wartosci dwéch
wspotczynnikow: Ck (wskaznik kolistosci), czyli znany nam juz
wspotczynnik okragtosci oraz Cf (wskaznik formy). Ten drugi
mozna uznaé za wspoétczynnik kwadratowosci. Wyliczany jest
on przez podzielenie powierzchni nieruchomosci przez pole
kwadratu o takim samym obwodzie jak analizowana
nieruchomos¢.

P
WEK2 WK = ———
(0/4)?
gdzie: P - powierzchnia, O - obwad
Jezeli dziatka/nieruchomos$¢ ma ksztatt kwadratu, to

wspotczynnik ten osigga wartos¢ 1. Posiada on te same
ograniczenia co wspétczynnik okragtosci, jednak jego
interpretacja jest bardziej intuicyjna - w koncu niewiele oséb
uwaza koto za idealny ksztatt dziatki budowlane;.

Aby obliczy¢ ten wspotczynnik w QGIS, w pierwszej kolejnosci
nalezy zastosowac algorytm , dodaj atrybuty geometrii”, co
pozwoli uzyska¢ wartosci powierzchni i obwodu wszystkich
obiektow w warstwie (powstang dwie nowe kolumny: AREA -
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powierzchnia i PERIMETER - obwdd). Nastepnie, korzystajac z
kalkulatora pél, dodajemy nowg kolumne z formutg opisang
powyzszym wzorem, gdzie P przyjmie warto$¢ z kolumny
AREA, a O - z kolumny PERIMETER.

Mozna tez poming¢ uzycie algorytmu ,dodaj atrybuty
geometrii” i bezposrednio w kalkulatorze pdl wprowadzi¢
formute: $area /( $perimeter /4)72.

Wspétczynnik z maksymalng przekatng - WK3_WDmax

Ponizszy = wspdtczynnik  zaproponowat  rzeczoznawca
majatkowy Zbigniew Patgan. Wzér opiera sie na polu
powierzchni i maksymalnej przekatnej figury.

2x P

WK3_W Dmaz =
d2

gdzie: P - powierzchnia, d - maksymalna przekatna dziatki

Zgodnie z matematyczng definicjia maksymalna przekatna
wielokata, to odcinek tgczacy dwa niekolejne wierzchotki,
ktéry sposréod wszystkich przekatnych ma najwieksza
dtugos¢. Jednak w dalszej analizie przyjeto zatozenie autora
wspotczynnika, zgodnie z ktérym ,przekatng konturu” jest po
prostu najdtuzszy odcinek taczacy jego wierzchotki. Takie
podejscie pozwala obliczy¢ te wartos¢ rowniez dla dziatek
trojkatnych, ktére formalnie nie posiadajg przekatnych.

Wspotczynnik osigga wartos¢ 1 dla kwadratu. Aby zastosowac
wzor automatycznie, musimy obliczy¢ diugos¢ najdtuzszej
przekatnej analizowanego wieloboku. Mozna to zrobi¢ na
dwa sposoby:

e za pomocg algorytmu ,Polygon Shape Indices”,
dostepnego po zainstalowaniu wtyczki Processing Saga
NextGen Provider.

e przy uzyciu skryptu (dostepnego w materiatach
dodatkowych) dziatajacego na warstwie z dziatkami. W
tym celu nalezy w QGIS otworzy¢ konsole Pythona,
wybra¢ opcje Pokaz edytor, wklei¢ kod z materiatéw
dodatkowych i uruchomic go.

Po uzyskaniu wartosci przekatnej
kalkulatorem pél i wpisa¢ formute:

mozna postuzy¢ sie

2*$area /("Dmax"A2).

Wz6r realizuje dwa z przyjetych zatozeh. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze nie uwzglednia on skali (podobnie jak wczesniej
opisane wspotczynniki), co sprawia, ze kwadraty o réznych
wymiarach (np. 10 m i 30 m) otrzymujg identyczng wartos¢
wspotczynnika tj. 1. Zdarza sie tez, ze w przypadku niektorych
figur wynik jest nieco wyzszy niz 1, cho¢ ich ksztalt odbiega od
kwadratu.

Wspétczynnik z minimalng szerokoscia dziatki -
WK4_WminS i WK5_WminS,

Rzeczoznawca Majatkowy Wiadystaw Egner zaproponowat
rozwigzanie, ktére eliminuje problem wczesniejszych
wspotczynnikéw  ksztattu, zwigzany z nieuwzglednianiem
minimalnej szerokosci dziatki.

8
s+5

P 1
WEK4_WminS = 8 x e -+ 5

gdzie: P - powierzchnia, O - obwad, s - minimalna szerokosc dziatki

Autor tak opisuje zatozenia metody:

JPodstawowq ideq konstruowania wspdtczynnika ksztaftu jest
zasada addytywnosci - ocena ksztattu jest sumq oceny ,,zwartosci
ksztaftu” mierzonej ilorazem pola i kwadratu obwodu oraz
nieliniowq funkcjq mierzqcq wptyw minimalnej szerokosc dziatki.
Na wstepie trzeba zaznaczyc, ze pojecie minimalnej szerokosci
dziatki nie jest jednoznaczne. Pojecie to nie budzi wqtpliwosci,
jesli dziatka posiada np. prostokgtny ksztaft. Niejednoznaczna
Jest jednak juz sytuacja, gdy dziatka posiada ksztaft zwezajgcego
sie prostokgta, albo ksztatt zblizony do tréjkqta. Wydaje sie, ze w
takich przypadkach to rzeczoznawca musi podjgc decyzje jaki
wymiar zostanie przyjety jako reprezentatywny w aspekcie
minimalnej szerokosci”.

Autor proponuje réwniez alternatywny wzér, ktéry
dodatkowo uwzglednia szybki spadek wartosci dziatki ponizej
okredlonego progu szerokos$ci - granicy, ponizej ktorej
zabudowa staje sie bardzo problematyczna, a dziatka moze
wrecz utraci¢ budowlany charakter:

1—e2 1 s

P
WK5_WminSp = 8 ¥ — -
Sl *02+4+€23..*62.9+43.._:_20

gdzie: P - powierzchnia, O - obwdd, s - minimalna szerokosc dzialki, se - szerokosc dzialki, dla ktorej
wspolczynnik ksztattu winien szybko sie zmniejszac, e - liczba Eulera = 2,718

Uwaga! Dla zainteresowanych: materiaty dodatkowe zawierajq
szerszy opis metody wraz z przyktadami.

Trzeba jednak zaznaczy¢, ze wspoéiczynnik ten nie spetnia
wszystkich moich poczatkowych zatozenh, poniewaz wymaga
recznego pomiaru minimalnej szerokosci dziatki (s). Utrudnia
to pelng automatyzacje obliczen w programie QGIS. Mozna
jednak znaczgco przyspieszy¢ proces pomiaru - opisatem to
w artykule: ,QGIS w 5 minut: szybki pomiar szerokosci dziatek
budowlanych” (dostepny pod adresem:
https://blog.szkolenia.pro/qgis-w-5-minut-szybki-pomiar-
szerokosci-dzialek-budowlanych) lub skorzysta¢ z metody
automatyzacji przedstawionej ponize;.

Najwiekszy wpisany okrag

Jezeli zalezy nam na zastosowaniu wspotczynnikéw z
minimalng szerokoscig dziatki (WK4_WminS i WK4_WminS,),
mozemy skorzysta¢ z obejscia problemu recznego
pozyskiwania tej wielkosci. Polega ono na wyznaczeniu
Srednicy najwiekszego wpisanego okregu.

W przypadku dziatek o ksztattach zblizonych do kwadratu lub
prostokata uzyskamy w ten sposob rzeczywistg szerokosc
nieruchomosci. W dziatkach o bardziej nieregularnych
ksztattach, gdzie okreslenie minimalnej szerokosci jest trudne
(i w duzym stopniu subiektywne), najwiekszy wpisany okrag
wyznacza fragment dziatki o powierzchni, ktéra pozostaje
praktycznie uzyteczna - np. jako przestrzen pod zabudowe
lub inne formy zagospodarowania - a jego S$rednica
odpowiada szerokosci tej dziatki. Dzieki temu, nawet jesli nie
uzyskamy doktadnej minimalnej szerokosci w sensie
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geometrycznym, wyznaczona warto$¢ lepiej
rzeczywisty potencjat uzytkowy nieruchomosci.

oddaje

Aby wyznaczy¢ promien takiego okregu, nalezy zastosowac
na warstwie z dziatkami algorytm ,,Biegun niedostepnosci”
(Pole of Inaccessibility) z ustawionym niskim progiem
tolerancji, np. 0,1 m. ,Biegun niedostepnosci” to punkt w
obrebie figury, ktéry jest maksymalnie oddalony od jej
granicy. Mozna go traktowa¢ jako centrum najwigkszego
okregu wpisanego w te figure, ktéry nie przecina zadnej jej
krawedzi.

Ciekawostka: réwniez Ziemia ma swoj ,biegun
niedostepnosci’, znany jako Punkt Nemo. To miejsce
potozone najdalej od jakiegokolwiek Igdu, w potudniowej
czesci Oceanu Spokojnego - okoto 2688 km od najblizszych
wysp. Ze wzgledu na izolacje jest ono wykorzystywane jako
~cmentarzysko” dla zuzytych satelitéw i statkéw kosmicznych.

Poréwnanie wspétczynnikéw dla przyktadowych dziatek

Ponizej przedstawiono tabele z obliczeniami podstawowych
parametréw dziatek oraz wartosciami wspotczynnikéw
ksztattu.

Klucz do wspoétczynnikow:

e WK1_WO - wspotczynnik okragtosci,

e WK2_WK - wspotczynnik kwadratowosci,

¢ WK3_WDmax - wspotczynnik maksymalnej przekatnej,

e WK4 WminS - wspétczynnik z minimalng szerokoscig
dziatki,

e WK5_WminS, - wspétczynnik z minimalng szerokoscig
dziatki (z przyjetym parametrem S, = 16 m, ponizej
ktérego nastepuje szybki spadek wartosci).

Pomocniczo przedstawiono réwniez najwieksze wpisane
okregi, aby zobrazowa¢ minimalng szerokos$¢ dziatek przyjeta
do obliczen. To podejscie nieco odbiega od pierwotnego
zatozenia autora wspotczynnikéw opartych na minimalne;j
szerokosSci dziatki. Dla przyktadu, w przypadku tréjkatnej
dziatki pierwotna szeroko$¢ wedtug artykutu wynosi Om,
podczas gdy w omawianym rozwigzaniu jest to niemal 24m -
wskazujac tym samym fragment dziatki, ktéry rzeczywiscie
nadaje sie do zagospodarowania w ramach catkowitej
powierzchni nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze powyzsze zestawienie stanowi jedynie
niewielkg prébke mozliwych wynikéw. Kazdy rzeczoznawca
samodzielnie  decyduje, jak kategoryzowa¢ wartosci
wspotczynnikow do odpowiednich klas oceny badz, czy

przyjgc¢ wartosci liczbowe wprost do obliczen.
ib AK AK AK AK AK WKL | WK2 WK3 WK4 WKS
pow_mid obwad szerokodé blegun Elm'g wWo WK W Dmia Wmins wm_msv_
D001 | 246 77 11,3 5,7 31,7 0,52 0,66 0,49 0,68 042
ooz | 412 54 168 B4 31,7 0,58 0,74 0,82 0,76 0,72
o003 | 33 85 10,4 52 6 | ose | o074 0,56 0,71 0as
1D004 589 101 18 L 376 0,72 0492 0,83 0,85 0,82
10005 324 tra 18 9 254 0,79 1 1 0,89 0,87
10006 288 199 3 15 97z 0,09 0,12 0,06 0,25 0,09
D007 i 70 15 75 5,1 0,77 0,98 0,96 0,86 0,68
1DO0S 645 102 23 11,5 36,4 0,78 0,99 0,97 0,91 0,88
1DO0S 639 100 234 1.7 36,5 0,81 1,03 0,96 0,93 09
1D010 831 140 23,7 11,8 579 0,54 0,68 05 0,75 0,73
D011 93 49 4.8 24 205 0,48 0,61 0,44 0,55 0,36
1D012 177 55 10 S 204 0,72 0,92 0,85 0, 054
ID013 601 105 16,9 BS 394 0,69 0,87 077 082 0,79
Do14 | 600 110 15 75 42,7 0,62 0,79 0,66 0,77 0,59
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Ciekawg mozliwoscig badan bytoby przeprowadzenie analiz
analogicznych do tych opisanych w polecanym na koncu
wpisu artykule. Polegatoby to na niezaleznej, subiektywnej
ocenie wybranej grupy dziatek przez kilku rzeczoznawcéw
majatkowych i posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami.
Nastepnie poréwnanie tych wynikdéw z warto$ciami réznych
wspotczynnikéw pozwolitoby na wybér tego, ktéry najlepiej
koreluje z ocenami specjalistéw dziatajgcych na rynku
nieruchomosci.

Podsumowanie

Niniejszy wpis nie wyczerpuje wszystkich mozliwych
wskaznikéw oceny ksztattu dziatek, a jedynie przedstawia
kilka z nich, ktére rzeczoznawcy majatkowi - praktycy
zaproponowali w celu obiektywizacji oceny nieruchomosci.
Mimo wskazanych ograniczen, wspétczynniki te mogg by¢ z
powodzeniem stosowane przy szacowaniu nieruchomosci.
Kolegom rzeczoznawcom, ktérzy je opracowali, nalezy sie
uznanie za inicjatywe i wktad w rozwoj metodyki oraz za
podzielenie sie tym dorobkiem ze Srodowiskiem zawodowym.
W literaturze mozna znalez¢ takze cate spektrum
alternatywnych wspotczynnikéw oceny figur geometrycznych
- opartych na polu powierzchni i obwodzie, odlegtosci

punktéw wewnatrz figury od jej krawedzi, momentach
bezwtadnosci, czy bardziej ztozonych  wskaznikach
wielokryteriowych, takich jak PSI (Parcel Shape Index).

Wskaznik PSI uwzglednia jednoczesnie diugosci bokoéw, katy,
liczbe wierzchotkéw, zwartos¢ oraz regularnoscé.

Wybér odpowiedniego wskaznika nie jest jedynie kwestig
techniczng, lecz przede wszystkim strategiczng - wymaga
precyzyjnego okreslenia, ktére cechy ksztattu sg kluczowe.
Zasada ,forma podaza za funkcjg” dobrze oddaje to
podejscie. Z czysto matematycznego punktu widzenia koto
jest figurg doskonatg - najbardziej zwartg. Wiele
wspotczynnikow ksztattu jest wiasnie na tej figurze oparte.
Jednak z punktu widzenia procesu budowlanego, to ksztatt
fatalny. Zazwyczaj poszukuje sie dziatek zblizonych do

-~ kwadratu lub prostokata o zblizonym stosunku bokéw. Rolnik

natomiast, dla efektywnej uprawy, bedzie preferowat
prostokat o stosunku bokéw od 2:1 do 4:1.

Dla os6b zainteresowanym szerszym kontekstem polecam

artykut naukowy ,Performance of shape indices and
classification schemes for characterising perceptual shape
complexity of building footprints in GIS”

(https://www.researchgate.net/publication/318195081)
poswiecony wykorzystaniu wskaznikéow ksztattu w analizie i
klasyfikacji form budynkéw.
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MOIM ZDANIEM ..3

Od Redakcji

Przektadamy Panstwu do lektury pierwszy tekst z cyklu artykutéw ,Moim zdaniem...”, w ktérym autor przedstawia wiasna perspektywe,
wynikajaca z jego praktyki zawodowej oraz osobistych doswiadczen. Zgodnie z zatozeniem cyklu dopuszczamy réznorodnos¢ pogladéw - dlatego
opinie, przyktady i interpretacje przedstawione w niniejszym materiale majg charakter autorski i nie stanowia oficjalnego stanowiska Redakcji
ani redakcji merytorycznej pisma.

Swiadomi specyfiki i ztozonosci zagadnien poruszanych przez rzeczoznawcéw majatkowych, uznajemy, ze na wielu polach nie istnieje jeden
dominujacy sposéb widzenia problemu, a praktyka zawodowa bywa rozbiezna w zaleznosci od lokalnego rynku, dostepnych danych,
doswiadczenia czy przyjetej metodologii. Z tego wzgledu zachecamy do traktowania publikowanych materiatéw jako impulsu do refleksji i
punktu wyjscia do dyskusji - nie jako jedynej poprawnej interpretacji.

Zapraszamy Panstwa do wspétpracy przy kolejnych odstonach cyklu. Chetnie opublikujemy giosy polemiczne, komentarze, odmienne
stanowiska lub uzupetnienia oparte na praktyce i doswiadczeniu. Wierzymy, ze otwarta wymiana wiedzy i pogladéw sprzyja budowaniu
standardéw zawodowych, pogtebieniu warsztatu rzeczoznawcy oraz lepszemu zrozumieniu wyzwan, przed ktérymi wszyscy stoimy w codziennej

ANALIZA NIEWYDOLNOSCI PROCESU
AKTUALIZACJI OPLAT ROCINYCH Z TYTULU
WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA W POLSCE

WOICIECH NUREK
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

System aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego od lat budzi liczne watpliwosci dotyczace jego
przejrzystosci oraz efektywnosci. Autor, opierajac sie na wieloletniej praktyce zawodowej, wskazuje, ze proces ten
obcigzony jest znaczng uznaniowoscig, a poszczegdlne etapy postepowania, od decyzji administracyjnych, przez
procedury w Samorzadowych Kolegiach Odwotawczych, az po postepowania sagdowe, czesto nie prowadzg do szybkiego
i merytorycznego rozstrzygniecia. W artykule zwrécono uwage na konsekwencje finansowe obecnego modelu, zaréwno
dla przedsiebiorcéw, jak i dla samorzadéw oraz na grupy, ktére posrednio korzystaja z jego niedoskonatosci.

FAZA I: UZNANIOWOSC (Urzad)

Spogladanie od wewnatrz na mechanizmy napedzajace
system poboru optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu
okazato sie dla mnie doznaniem na tyle dojmujgcym, ze
poczutem sie wewnetrznie zmuszony do ujecia moich
przykrych doznah w forme niniejszego artykutu. Dodam, ze
przezytem kontakt z tg maching zaréwno w roli rzeczoznawcy
majgtkowego okreslajgcego wartosci nieruchomosci na
zlecenie organu publicznego, w roli biegtego sgdowego jak i w
roli doradcy uzytkownika wieczystego. Mam w zwigzku z tym
bogatg dokumentacje, ktérg potencjalnie mégtbym
wykorzystac do podzielenia sie posiadanymi
doswiadczeniami i wiedzg praktyczng na potrzeby dalszej
obstugi procesu aktualizacji optat rocznych w obowigzujacym
systemie prawno-organizacyjnym. Na przeszkodzie stoi
jednak moje zawodowe sumienie, ktére kaze mi podnies¢
alarm i wykaza¢, ze dla dobra nas wszystkich system nalezy
pilnie naprawic.

¢ Selekcja (Loterie): Urzednik wyjmuje ,teczke” z szafy.
Kryteria wyboru ofiar sg niejawne (brak cyklicznego
harmonogramu aktualizacji na danym obszarze).

¢ Wycena (Atak): Rzeczoznawca ,miejski” wykonuje operat
,na zamoéwienie”.

¢ Wypowiedzenie (Strzal): Uzytkownik otrzymuje pismo
urzedowe zwykle o drastycznej podwyzce (np. +100%, +
200%, a moze i wiecej).

FAZA II: TEATR ADMINISTRACYJNY (SKO)

e Obrona: Uzytkownik dostrzega btedy w operacie, ale
musi zainwestowa¢ w fachowe opracowanie wniosku do
SKO.

e Rozprawa (Fikcja): SKO najczesciej unika oceny jakosci
zarzutéw postawionych we wniosku oddalajgc je lub
odsytajgc do kosztownych opinii Stowarzyszen.

¢ Orzeczenie: Utrzymanie podwyzki (najczesciej) lub rzadka
korekta. Mediacja jest iluzoryczna.

Obowigzujacy od lat system aktualizacji optat z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntu dziata stabilnie wadliwie,
szkodliwie i kosztownie. Jest kultywowany przede wszystkim
dlatego, ze sie juz przyzwyczajono do jego wad wrodzonych, a
poza tym dlatego, ze niesie korzysci waskiemu gronu. Jakie to
i czyje korzysci opowiem o tym szerzej w dalszej czesci.

FAZA IlI: Sad Powszechny

e Sprzeciw: Sprawa trafia do sgdu, orzeczenie SKO traci

moc (reset).
ELEMENTY SKEADOWE URZEDNICZEGO ¢ Wojna Biegtych: Sad powotuje nowego biegtego (koszt!).
RYTUALU AKTUALIZAC]I OPLATY Strony powotujg swoich prawnikéw i ekspertéw (koszt!).

e Wyrok (Loterie): Sad ,przyklepuje” opinie biegtego
sgdowego. Wartos$¢ kohcowa jest czesto inna niz w fazie |
ill.

W duzym uproszczeniu proces aktualizacji optaty rocznej z
tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw przybiera forme
swego rodzaju ,Sciezki Zdrowia Uzytkownika Wieczystego” i
przedstawia sie nastepujgco:

— NirrucHOR10$¢ NRO4 I
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Chciatbym wyraznie podkresli¢, ze w zadnym razie nie nalezy
upatrywa¢ w rzeczoznawcach majatkowych  winnych
wadliwosci aktualnie niedziatajgcego systemu aktualizacji. W
mojej ocenie wina nie lezy tu ani po stronie rzeczoznawcow
sporzadzajacych  wyceny na  zamoéwienie  organdw
administracyjnych, ani tez po stronie rzeczoznawcodw
wystepujacych przed sadami w roli biegtych sadowych.
Winnymi bataganu s3 wedlug mnie autorzy tego
nieszczes$liwego rozwigzania systemowego oraz ich nastepcy
zamykajacy oczy na jego liczne i wyrazne wady dotkliwie
odczuwalne w praktyce. Rzeczoznawcy sg w tym procesie w
mocno niekomfortowe] sytuacji, poniewaz najpierw s3
nauczani sporzadzania wycen, tak jak to wtasnie doktadnie
czynig w tych sprawach, a nastepnie sg mocno krytykowani za
to, ze robig doktadnie tak jak ich wyuczono. Podejmowane
przez rzeczoznawcow proby modernizowania technologii
wyceny w ramach obowigzujacego prawa natrafiajg na opor.
Wyceny sporzadzane na wyzszym poziomie merytorycznym
sg wcigz rzadko uzywane w publicznej administracji i jesli sie
pojawig wzniecajg urzedniczy lek i obawe przed nieznanym.

Dalszy komentarz do przedstawionego procesu aktualizagji
opre na dostepnych danych liczbowych. W Polsce funkcjonuje
49 samorzadowych kolegidow odwotawczych. Co roku
publikowane sg Informacje o dziatalnosci Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego, w ktérych specjalng kategorie
stanowig sprawy odnoszace sie do aktualizacji optat
rocznych. Szczesliwie z wyjgtkiem SKO z Nowego Sacza udato
mi sie zebrac Informacje z wszystkich pozostatych kolegiow.

BILANS S5KO 2024 - Tabela Analityczna

Liczba Spraw Udzinl % [ Komentarz

Kategoria

Sprawy Wphywajace 5100 Howe obeigienie systermu
Sprawy Zalatwione 5292 Calkowita preepustowcdé

Ugody (Sukees) 616 11.6% - Margines systemu
Sprzeciwy (Poraikal 1438 27.2% - Sprawy idace do Sadu

Zator {Backhog) 3635 71.3% rocrnego wplywu rostaje na kobejny rok

Tabela 1. Bilans efektywnosci postepowari aktualizacyjnych w 48 SKO (2024 r.). Dane ukazujq
fasadowos¢ etapu administracyjnego: zaledwie 11,6% spraw koriczy sie ugodg, podczas gdy blisko
70% rocznego wplywu to sprawy nierozstrzygniete (zator) lub kierowane do sqdéw powszechnych.

Na podstawie zebranych i przeanalizowanych danych
wytaniajg sie nastepujace wady systemu:

TOP 15 Miast z najwiekszym zatorem spraw (Sprawy pozostate do zatatwienia)
Gaans |
warszavo |
varowice |
webiin [
krakéw [
cisztyn [N
roznat [
Walbrzych -
Elblag |
Bydgoszcz
Koszalin
Siedlce
Wroclaw
Szczecin
Kielce

L 200 400 GO0 800 1000
Liczba spraw aczekupeych

Dwa miasta - Gdansk i Warszawa - s3 kompletnie
zablokowane.

e t3acznie w tych dwéch osrodkach lezy ponad 2000 spraw
(ponad potowa catego zatoru w kraju).

e To dowdd na to, ze w miejscach, gdzie grunty sa
najdrozsze (i stawki rosng najbardziej drastycznie), system
administracyjny sie zatamat. SKO nie nadaza z przerobem,
co dla przedsiebiorcy oznacza lata niepewnosci co do
kosztow prowadzenia biznesu.

Procentowa struldura zadatwher w duczowych SKO (2024)
Pordwranie efedtywnodel riezaleinie od skal)

- . I
) I . I -
o S -
. P i " ® £
2 : i 1 £ ]
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- ]

Wykres obnaza "iluzje mediacji" w kluczowych os$rodkach.
Niezaleznie od wielkosci miasta, system generuje konflikt, a
nie porozumienie.

5

e W Szczecinie (rekordzista) blisko 60% spraw konczy sie
sprzeciwem - tam $ciezka administracyjna jest w zasadzie
martwa.

¢ W Poznaniu szansa na zakohczenie sprawy w SKO to rzut
monetg - réwno 50% decyzji jest zaskarzanych.

e W Warszawie (najwiekszy rynek) konflikt pochtania 45%
spraw.

KOSZTY UBOCZNE ORAZ BENEFICJENCI
SYSTEMU AKTUALIZAC]I

Masowe konflikty sprawiajg, ze system aktualizacji optat
.przepala” rocznie miliony ztotych na ich obstuge, nie
generujgc przy tym zadnej wartosci dodanej, a jedynie
obstugujgc spér o warto$¢ nieruchomosci. Beneficjentami
tego wadliwego systemu nie sg ani miasta (bo wplywy s3
blokowane), ani uzytkownicy, lecz... sektor obstugi prawnej i
po czesci rzeczoznawcy, a takze wybrani urzednicy.

Struktura kosztéw - Gdzie uciekajg pienigdze?

1.  Obstuga prawna uzytkownikéw:

o Uzytkownicy wieczysci (zwykle przedsiebiorcy)
musza wydawaé miliony na obrone. Pienigdze te
mogtyby by¢ inwestowane w rozwdj firm, a sg
wydawane na pisanie pism procesowych.

2. Biegli sadowi:

o System jest tak skonstruowany, ze sady nie sg w
stanie orzekac bez powotywania ekspertéw. To
dowdd na to, ze ustawowe zasady wyceny sg
niejasne i konfliktogenne.

3. Koszty publiczne (SKO + Sady + Urzedy):

o Podatnicy (wszyscy, nie tylko uzytkownicy
wieczysci) doptacajg do utrzymania aparatu
urzedniczego, ktory zajmuje sie tylko i wylacznie
przerzucaniem dokumentéw odnoszacych sie do
aktualizacji optat.

Absurd systemu osigga apogeum, gdy po dwéch stronach
barykady stajg podmioty publiczne. Miejskie spotki toczg
wieloletnie batalie z urzedami miejskimi, a giganci Skarbu
Panstwa procesujg sie ze Starostami.

Przyktadowa sytuacja wyglada tak:

— NirrucHOR10$¢ NRO4 I
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1.  Prezydent Miasta (Wtasciciel gruntu) podnosi optate
spotce miejskiej (np. Wodociggom).

2. Prezes Wodociggow (Spétka miejska) zaskarza te
decyzje do SKO, a potem do sgdu.

3.  Final: Dwa podmioty, ktére nalezg do tego samego
"wiasciciela" (spotecznosci lokalnej), wynajmujg dwie
kancelarie prawne i dwoch rzeczoznawcédw, zeby przez 3
lata przerzucad sie pismami.

Dlaczego oni to robia? (Putapka Prawna)

Nie wynika to z glupoty ani ze zto$liwosci prezesow spotek,
ale z wadliwej konstrukcji prawnej systemu aktualizacji.

Prezes spétki Skarbu Panstwa lub spotki komunalnej dziata w

oparciu o Kodeks Spétek Handlowych (KSH).

e Jesli Prezydent podnosi mu optate o 500% (np. 1 min zt
rocznie wiecej), a Prezes tego nie zaskarzy - moze
ustysze¢  zarzut  dziatania na  szkode  spoiki
(niegospodarnosc).

e Prezes ma prawny obowigzek ,walczy¢ o wynik”, nawet
jesli walczy z wkasnym wiascicielem.

e Paradoks: Wtasciciel (Miasto) oczekuje od Prezesa zysku
(dywidendy), ale jednoczesnie Wiasciciel (Miasto) prébuje
ten zysk zabrac podwyzkg optaty.

Bilans dla Podatnika: ,,Potréjna Strata”

W tym wariancie podatnik traci na kazdym etapie:

e Strata 1: Podatnik ptaci za prawnikow Urzedu Miasta
(urzednikow).

e Strata 2: Podatnik pfaci za prawnikéw Spotki
Miejskiej/Skarbu  Panstwa (ich wynagrodzenie jest
kosztem spétki, co pomniejsza dywidende dla miasta lub
podwyzsza ceny wptywéw/wody).

e Strata 3: Pienigdze, ktére miaty trafi¢ do budzetu miasta z
optaty, sg ,mrozone” na lata procesu.

Efekt: Pienigdze s3 przektadane z lewej kieszeni (Spétka) do
prawej (Miasto), ale w trakcie tego przektadania cze$¢ monet
wypada na podtoge (koszty obstugi sporu). To czysta strata
zasobéw publicznych. W tym bratobdjczym sporze nie ma
wygranych. Jest tylko gigantyczny koszt obstugi prawnej i
rzeczoznawczej, ktéry finalnie pokrywa ten sam suweren -
podatnik.

»CUI BONO?” (KTO ZYSKUJE?).

1. ,,Przemyst Sporu” (Beneficjenci bezposredni)

To grupa, dla ktérej niesprawnos¢ systemu jest paliwem

biznesowym. Gdyby system dziatat jak automat, ta grupa
stracitaby gigantyczny rynek zlecen.
e Kancelarie Prawne i Doradcy:

o Dla obstugi prawnej i doradczej "szybka ugoda w SKO"

to finansowa porazka (niska stawka za napisanie

wniosku). Dtugoletni proces sadowy z opiniami
biegtych to staly doplyw gotéwki (zastepstwo
procesowe, pisma przygotowawcze, obecnos$¢ na
rozprawach).

e Organizacje Zawodowe

Rzeczoznawcoéw):

o Procedura z art. 157 ustawy (ocena prawidtowosci
operatu) to kosztowny (ok. 8-10 tys. zi), elitarny

mechanizm. Im wiecej chaosu w wycenach, tym wiecej

(Stowarzyszenia

¢ Rzeczoznawcy majatkowi:

o To swoiste perpetuum mobile. Ten sam rzeczoznawca
moze w jednej sprawie zarobi¢ trzykrotnie (oczywiscie
nie w tej samej konkretnej sprawie, ale w systemie):
raz robigc operat dla Miasta, potem w innej sprawie
wcielajagc sie w role doradcy, a na kohcu wystepujac
jako biegty sadowy.

o Rzeczoznawcy to jednocze$nie ,Ofiary Metodologii” -
obowigzujgce przepisy oraz propagowane sposoby
wyceny sprawiajg, ze rzeczoznawcy poruszajg sie w
»polu minowym”.

2. ,,Duzy Kapital” (Beneficjenci finansowi / Strategiczni)

To moze brzmie¢ paradoksalnie - przeciez to oni dostajg
podwyzki. Ale najwieksi gracze (deweloperzy, fundusze
inwestycyjne, witasciciele galerii handlowych) potrafig
wykorzysta¢ niewydolnos¢ systemu na swojg korzys¢.

¢ Blokada konkurencji:

o Duze podmioty sta¢ na najlepszych prawnikow i
przewlekanie spraw. Mniejsi przedsiebiorcy czesto
"odpuszczajg" w SKO, bo bojg sie kosztow biegtych. To
tworzy nieréwne warunki gry.

3. Urzednicy (Beneficjenci ,,Swietego spokoju”)

To najbardziej nieoczywista grupa. Teoretycznie urzednik
powinien chcie¢ szybko zaktualizowa¢ optate i przyniesc
pienigdze do budzetu. W praktyce jest odwrotnie.

e Ochrona przed odpowiedzialnoscia:

o Jesli urzednik w SKO zawrze ugode i obnizy
proponowang optate o 30%, ryzykuje kontrole (NIK,
RIO, CBA) i zarzut niegospodarnosci ("dlaczego
odpuscit pan miejskie pienigdze?").

o Jesli sprawa pojdzie do sadu i miasto przegra po 5
latach - urzednik jest czysty. To nie on zdecydowat, to
"niezawisty  sad". Przegrana w sadzie jest
bezpieczniejsza dla kariery urzednika niz racjonalna
ugoda.

e Przerzucanie pracy:
o Wysytajac sprawe do SKO/Sadu, urzednik zdejmuje
problem ze swojego biurka ("sprawa w toku").

4. Prawdziwy Beneficjent:
(Urzednik)

~Wtadca Harmonogramu”

W systemie, w ktorym nie ma ustawowego obowigzku
cyklicznej aktualizacji (np. obligatoryjnie co 5 lat dla kazdej
nieruchomosci), urzednik decyduje, czyja teczke wyjmie z
szafy, a czyjg zostawi na dnie.

Studium przypadku ,Centrum Handlowe 1992" (symulacja
oparta na praktycznym przypadku)

Zatézmy hipotetycznie miasto Sredniej wielkosci:

e Rok 1992: Wartos¢ gruntu byta symboliczna. Optata
roczna wynosita np. 16.000 zi.

e Rok 2020: Ten sam grunt to teraz centrum miasta,
uzbrojone, Swietnie skomunikowane. Warto$¢ rynkowa
wzrosta np. 15-krotnie.

¢ Prawidiowa optata (gdyby byta aktualizacja): Powinna
wynosi¢ 250.000 zt rocznie.

zlecer na "weryfikacje chaosu". ,
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Efekt zamrazarki:

e Wiasciciel ptaci nadal 16 000 zt zamiast 250 000 zt.

¢ Roczna "oszczednos¢" wiasciciela: 234 000 zt.

e Dekada zaniechania: Przez 10 lat braku aktualizacji
miasto traci (a uzytkownik zyskuje) 2,34 miliona ztotych.

Whniosek korupcjogenny: Wiascicielowi centrum
handlowego optaca sie ,zainwestowac” w relacje, aby jego
teczka lezata na dnie szafy. Czy te relacje faktycznie maja
miejsce i czy s3 monetyzowane nie wchodzi w zakres
tematyczny niniejszego artykutu.

~Renta Zaniechania” - we wskazanych okolicznosciach
przedsiebiorca - uzytkownik wieczysty osigga zysk nie dzieki
innowacyjnosci, ale dzieki temu, ze administracja publiczna
»Zapomniata” zaktualizowa¢ mu optaty. Mamy tu do czynienia
ze  zjawiskiem  ,nieprzejrzystosci  dyskrecjonalnej”
mechanizmu uzasadniajgcego wole utrzymywania obecnego
systemu aktualizacji optat.

W przedstawionych okolicznosciach nie mozna wykluczy¢, ze
réwnolegle optate roczng dla nieruchomosci obejmujacej
inne centrum handlowe podniesiono 15-krotnie!

Taka okoliczno$¢ tworzy w sposdb ewidentny nieréwng
konkurencje:

Taka okoliczno$¢ tworzy w sposdb ewidentny nieréwng

konkurencje:

¢ Jeden podmiot ma tani grunt (historyczna optata).

e Drugi podmiot wnosi aktualng wysoka optate rynkowa.

e Ten pierwszy ma gigantyczng przewage kosztowg nad
drugim, sankcjonowang przez biernos¢ urzedu.

Batagan systemowy aktualizacji optat oraz wykazane zjawiska
w SKO to tylko ,,dymna zastona”. Prawdziwe pienigdze zarabia
sie tam, gdzie spraw nie ma, bo urzednik ich nie wszczat. A
tam, gdzie wszczat petnomocnicy toczg kosztowng, rytualng
walke, za ktérg ptacg podatni

PLAN NAPRAWCZY 1.0

W pierwszym rzedzie nalezy, jak tylko sie da wyeliminowac
»Czynnik ludzki” (uznaniowos¢) i zastgpi¢ go ,czynnikiem
matematycznym” (obiektywizm).

Filar 1: Wycena musi sta¢ sie aktem wynikajagcym z danych, a
nie opinig wynikajaca z intuicji.

Teza 1: Centralny Rejestr Cen (Data Lake). Zamiast
rozproszonych, papierowych aktéw notarialnych - jedna,
cyfrowa baza danych (zintegrowana z EGiB i Geoportalem),
zasilana automatycznie w czasie rzeczywistym.

Teza 2: Algorytmizacja Wartosci (CAMA - Computer Assisted
Mass Appraisal). Zastgpienie indywidualnych operatéw
szacunkowych (podatnych na btedy i manipulacje) modelami
ekonometrycznymi.

Jak to dziata: Algorytm wylicza warto$¢ na podstawie cech
(lokalizacja, powierzchnia, uzbrojenie, ksztatt, dostep do
drogi, itd.) w oparciu o tysigce transakcji. To eliminuje
sytuacje, w ktérej dwodch rzeczoznawcdw wycenia te samg
nieruchomos¢ z réznicg 50%.

Filar 2: Automatyzacja Procesu (Koniec z ,Dyskrecjonalnoscia

Teza 3: Obligatoryjny Cykl Aktualizacji (Zasada
Kadencyjnosci). Ustawowe wymuszenie aktualizacji wartosci
dla kazdej nieruchomosci co np. 3 lub 5 lat.

Mechanizm: System sam generuje nowe wyceny dla catej
dzielnicy w okreslonym roku. Urzednik nie ma prawa "wyjac¢
teczki" lub jej "schowac". To likwiduje ,Rente Zaniechania”.

(Koniec z ,Teatrem

Filar 3: Radykalna Jawnos¢

Administracyjnym”)

Teza 4: Jawnos¢ Fiskalna (Mapa Optat). Publiczny dostep do
informacji o wysokosci stawek i wartosci gruntéw (na
Geoportalu).

Uzasadnienie: ,Sasiedzki altruizm” (czyli zwykta zawis¢ lub
poczucie sprawiedliwosci) to najlepszy audytor. Jesli widze, ze
sgsiadujgca fabryka ptaci 10x mniej za ten sam grunt,
natychmiast zgtaszam to do kontroli. To wymusza na
urzedach réwne traktowanie podmiotow.

Rola Rzeczoznawcy: ,Audytor Systemu”

Urzednik nie bedzie dobrym audytorem systemu, poniewaz
jest chroniony immunitetem biurokracji ("robitem co kazali"),
rzeczoznawca  ryzykuje  uprawnieniami i majatkiem
(ubezpieczenie OC) - presja by system dziatat wtasciwie.

Nowa Rola: Rzeczoznawca Majatkowy jako Operator i
Audytor Algorytmow.
Zadaniem rzeczoznawcdw majatkowych powinno by¢

rozwijanie metod algorytmizacji wartosci, tworzenie i
kalibracja map wartosci oraz systematyczne monitorowanie
rynku w celu wdrazania najbardziej efektywnych rozwigzan
systemowych.

W tym kierunku powinna zmierza¢ zaréwno edukacja
przysztych rzeczoznawcéw, jak i caty proces przygotowania do
zawodu - w tym praktyki zawodowe i egzaminy panstwowe.
Program ksztatcenia powinien ktas¢ nacisk na nowoczesne
narzedzia analityczne, integracje danych rynkowych,
umiejetnosci modelowania wartosci oraz stosowanie metod
automatyzujacych proces wyceny. Tylko takie podejscie
pozwoli na zapewnienie wysokiej jakosci, porownywalnych i
transparentnych  wycen w skali kraju. Natomiast
konserwowanie obowigzujgcego aktualnie modelu pracy
rzeczoznawcéw nieuchronnie prowadzi do marginalizacji i
zanikania roli rzeczoznawcy majgtkowego. Srodowisko
rzeczoznawcéw powinno w petni uwzgledni¢ kierunek zmian i
rozwija¢ kompetencje w obszarach, ktére sg technologicznie i
ekonomicznie uzasadnione. To Srodowisko musi definiowac
kierunek reform. Jedli odda inicjatywe, konsekwencje moga
by¢ dla zawodu optakane.

Na koniec wyznam, ze przedstawione tutaj spostrzezenia i
wygtoszone tezy oparte s wytacznie na moich osobistych
doswiadczeniach praktycznych wobec czego stanowig jedynie
moje prywatne poglady. Nie wykluczam istnienia pogladow
przeciwnych uznajacych, ze system aktualizacji optat rocznych
z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu dziata sprawnie i nie
wymaga zmian. W zasadzie niczego nie wykluczam.

Selektywng” >
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«ZNAM CENE TWOJEGO MIESZKANIA. | ADRES.

| DATE SPRZEDAZY ...
1 NIE ZAWAHAM SII; ICH UZ YC“
JOANNA ORt0S

REFLEKSJE RZECZOZNAWCY W TERENIE

Planowane upowszechnienie danych z Rejestru Cen Nieruchomosci to zmiana, ktéra moze istotnie wplyngé¢ na
funkcjonowanie rynku, jednoczes$nie rodzi powazne watpliwosci dotyczgce ochrony danych i prywatnosci wtascicieli
nieruchomosci. W artykule autor analizuje, jakie informacje faktycznie moga zosta¢ ujawnione po powigzaniu RCN z
innymi publicznymi bazami oraz czy obecne przepisy zapewniaja wystarczajace zabezpieczenia. Zwraca réwniez uwage
na stanowisko Srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych, ktéore wskazuje na ryzyko naduzyc i btednych interpretacji
danych.

14 pazdziernika 2025 r. Komisja Infrastruktury Senatu poparta bezrefleksyjnie i bez poprawek projekt nowelizacji ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne, ktéry znosi optaty za dostep do danych z Rejestru Cen Nieruchomosci (RCN).

4 listopada 2025 r. Karol Nawrocki, jako Prezydent RP, podpisat ustawe zatwierdzajgca te zmiane. Ustawa zostata opublikowana
w Dzienniku Ustaw 12 listopada 2025 r. (poz. 1542).

Zgodnie z przepisami, nowe regulacje wejdg w zycie 13 lutego 2026 r. Od tej daty dostep do danych z RCN bedzie bezptatny
poniewaz zniesiono obowigzek uiszczania optat za ich udostepnianie.

W moim przekonaniu brak jest Swiadomosci konsekwencji zmiany tych przepiséw.

Po pierwsze:

Polska  Federacja  Stowarzyszen  Rzeczoznawcéw
Majatkowych (PFSRM) i analitycy rynkowi zwracajg
uwage, ze dane z RCN:

mimo, ze nie zawierajg imion i nazwisk, mogg zawierac
adresy, numery dziatek, ceny, daty transakcji, co przy
potaczeniu z informacjami z e-ksigg wieczystych
(Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych), czy portali

Srodowisko rzeczoznawcéw majgtkowych wyrazito swoje
zastrzezenia 2 pazdziernika 2025 r. przekazujac je
Marszatkowi Sejmu. PFSRM wskazuje, ze nowelizacja
moze prowadzi¢ m.in. do:

naruszenia przepiséw o ochronie danych osobowych
oraz prawa do prywatnosci 0s6b  fizycznych
uczestniczacych w transakcjach,

ogtoszeniowych pozwala zidentyfikowaé osoby prywatne, B ryzyka p%ednych interpretacji danych przez podmioty
moga by¢ uznane za dane osobowe w rozumieniu komercyjne, o
RODO, E3 braku odpowiedniej ochrony danych osobowych, a tym

samym mozliwego naruszenia przepiséw RODO,
B3 braku rekompensaty dla jednostek samorzadu
terytorialnego (JST) za utracone przychody.

E3 moga nie by¢ kompletne i bez odpowiedniej analizy
btednie interpretowane przez uczestnikéw rynku
nieruchomosci.

Po drugie:
Nowelizacja:

EJ nie zawiera wystarczajagcej podstawy prawnej do
przetwarzania i publicznego udostepniania takich

danych w $wietle RODO (art. 6 ust. 1),

E3 nie przewiduje oceny skutkéw dla ochrony danych
(DPIA), wymaganej przy tak znaczacych zmianach (art. 35
RODO),

EJ naraza instytucje panstwowe na odpowiedzialno$¢ za
naruszenie prywatnosci, jesli dane beda wykorzystywane
bez wiedzy wiascicieli nieruchomosci lub niezgodnie z
przeznaczeniem,

E3 mimo deklaracji o jawnosci rynku, moze narusza¢ prawo
obywateli do prywatnosci co potencjalnie skutkowac
bedzie skargami do Urzagd Ochrony Danych Osobowych
(UODO) albo organéw sadowych.

| jak to wszystko ma sie do interpretacji przepiséw prawa dotyczacych ochrony danych? Z jednej strony nadal ogranicza sie
dostep do wgladu w Ksiegi Wieczyste, a z drugiej podejmuje sie decyzje o jawnosci danych o transakcjach oséb prywatnych.

Czy to nie otwiera drzwi do naduzy¢ i spekulacji?

Dotychczas dane z RCN byty dostepne tylko dla oséb uprawnionych, z zachowaniem zasady nalezytej starannosci i poufnosci.
Czy na pewno chcemy, aby sgsiad wiedziat jakie nieruchomosci posiadamy i jaka jest ich wartos¢?!
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Za Nami
IV Ogélnopolska Konferencja PIRM & SSRM.

Z perspektywy czasu moge powiedzie¢, ze byt to doktadnie ten rodzaj
wydarzenia, ktéry przypomina, jak silng spoteczno$¢ moga tworzy¢
rzeczoznawcy majatkowi, gdy tylko sie spotkajg i ... zaczng rozmawiac.
Ale od poczatku.

Jeszcze poprzednia Rada Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych podjeta decyzje o wspdlinej, z Polskg Izbg Rzeczoznawstwa
Majatkowego, organizacji 3-dniowej, IV Ogdlnopolskiej Konferencji PIRM
& SSRM pt. ,Aktywno$¢ na rynku nieruchomosci - kierunki rozwoju”.

“Coming together is a beginning...

Zanim powstat projekt, musielismy pokona¢ wiele przeszkédd. Nie byty to
tylko kwestie merytoryczne, ale réwniez podatkowe oraz inne, o
charakterze rozliczeniowo-organizacyjnym.
Przygotowania trwaty pét roku, a prace w nie wiozyto wiele oséb z obu
organizacji. To byly dziesigtki spotkan online, setki rozmdéw, negocjacji i
zwyczajnej, codziennej, dobrej komunikacji.

...keeping together is progress...

Konferencja odbyta w dniach 02-04 pazdziernika 2025 r. w Hotelu Villa Verde****
Congress & Spa w Zawierciu. Przez trzy dni 150 uczestnikow chtoneto wiedze,
dyskutowato, pytato, analizowato i - co réwnie wazne - dobrze sie razem bawito.

Program byt bardzo szeroki - od nowych regulacji prawnych i nowych
uwarunkowan rynkowych, przez sztuczng inteligencje w procesie wyceny,
wyzwania zwigzane z CPK, remediacjg, rewitalizacjg, rozbiérkami i rekultywacja,
wyceng OZE, mediacjg i arbitrazem w nieruchomosciach, po kompetencje
rzeczoznawcy w sytuacjach kryzysowych i odpowiedzialno$¢ zawodowa.

Prelegenci uporzadkowali naszg wiedze i zainspirowali do dalszych poszukiwan.
Sala byta petna do ostatniego wyktadu. Warto tez wspomnie¢ o panelu
dotyczgcym samorzadu zawodowego - dyskusja byta zywa i rzeczowa oraz petna
szacunku mimo réznic w opiniach.

Ogromna wartoscig wydarzenia byta obecnos¢ i aktywne wsparcie instytucji, ktére
na co dzien majg realny wptyw na rynek nieruchomosci, ale réwniez tych, ktérym
zalezy na promogji regionu, w ktérym odbyta sie konferencja i zechcieli nas
wyjatkowo ugoscic.

Patronat honorowy nad Konferencjg objgt Zwigzek Gmin Jurajskich, a patronat
medialny C.H. Beck i Eurobuild CEE. Konferencji patronowata réwniez Krajowa
Izba Gospodarcza i Zwigzek Bankéw Polskich.
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Wsparcie finansowe zapewnit sponsor - PZU S.A. oraz szerokie grono partneréw
biznesowych.

Ale Konferencja to nie tylko wyktady. To réwniez dwa wieczory integracyjne, ktére
udowodnity, ze nic tak nie buduje $rodowiska zawodowego jak usSmiech i
rozmowa. Woystep zespotu Modern Szotking z Radostawem Wegrzynem,
rzeczoznawcg majatkowym, byt wisienkg na torcie.

Przygotowujac tg konferencje dwie organizacje: SSRM i PIRM potgczyty zasoby i
energie. ChcieliSmy, by bylo to wydarzenie otwarte na réznorodnos¢
srodowiska, merytoryczne, profesjonalne i przyjazne.

... working together is success.”

Jeszcze raz chciatabym podziekowaé wszystkim uczestnikom IV Ogélnopolskiej
Konferencji PIRM & SSRM ,Aktywno$¢ na rynku nieruchomoséci - kierunki
rozwoju” za obecnos$¢, aktywny udziat i przyjazng atmosfere, ktérg wspoélnie
stworzyliSmy.

Dziekuje wyktadowcom i panelistom, ktérzy podzielili sie swojg wiedza,
doswiadczeniem i warsztatem, Patronom, Sponsorom i Partnerom za
wsparcie. Dziekuje pracownikom biura naszego Stowarzyszenia za cichy, ale
nieoceniony back stage. | oczywiscie dziekuje wspotorganizatorowi, czyli
Polskiej Izbie Rzeczoznawca Majgtkowego - to byta dobra wspotpraca wielu
osoéb.

Jak powiedziat Henry Ford: ,Potgczenie sit to poczatek, pozostanie razem to
postep, wspdlna praca to sukces.” Zycze tego catemu naszemu $rodowisku
zawodowemu.

Wioleta Lisik
Wiceprezes SSRM

A przed Nami ...

Szkolenia w Slaskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcé6w Majatkowych

W 2025 roku Slaskie SRM zorganizowato 21 szkolen i warsztatéw, na ktérych mozna byto uzyska¢ 58 punktéw
doskonalenia kwalifikacji zawodowych, w tym 44 punkty warsztatowe i 14 szkoleniowych.

Wydarzen stacjonarnych byto 11 (z tego 4 oddziatowe), online - 9, a stacjonarnych wyjazdowych - 2.

Przeszkolilismy tgcznie 1336 0séb, z czego 70% to uczestnicy wydarzen online.

Cztonkowie Slaskiego SRM, nieodptatnie, w ramach uregulowanych sktadek, mogli uzyska¢ 23 punkty, z czego 18
warsztatowych i 5 szkoleniowych.

Mamy nadzieje, ze tematyka szkolen i warsztatéw spetnita Panstwa oczekiwania.
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PONIZE] HARMONOGRAM NA STYCZEN-KWIECIEN 2026 R.
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W harmonogramie zabrakto tym razem tradycyjnych Ostatkéw ze SSRM.

Rada dtugo zastanawiata sie nad ich organizacja, jednak o rezygnacji przesadzity dwa zasadnicze powody.
W 2026 roku Ostatki wypadajg 17 lutego - czyli w samym $rodku ferii zimowych w wojewddztwie Slgskim.
Ponadto w 2026 r. Slaskie SRM jest organizatorem XXXIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych,
ktora zbiega sie z 45-tym Jubileuszem powstania naszego Stowarzyszenia.

Szczegbty dotyczace tego wydarzenia przekazemy wkrotce, ale juz mozemy zdradzic:

Date: 24-25 wrzes$nia 2026 r. ' ; z ’ ‘ i; I
Miejsce: Wista, Hotel Crystal Mountain ****

Temat Konferencji: Rzeczoznawstwo majatkowe jako zawéd zaufania publicznego - na styku rynku i wtadztwa publicznego

Zachecamy Panstwa do zgtoszern w ramach formuly warsztatéw MOIM ZDANIEM. Spotkania, w ramach ktérych moglibySmy
wymieni¢ sie swoimi dos$wiadczeniami, pokaza¢ przyklady z wiasnej praktyki sg dla naszej pracy bardzo cenne. Osoby
zainteresowane wspéttworzeniem tej formy spotkan zapraszamy do kontaktu. Zachecamy Panstwa réwniez do przesytania
propozycji tematéw, ktére - w Pahstwa ocenie - sg wazne i powinny znalez¢ sie w harmonogramie kolejnych miesiecy. Wszelkie
sugestie prosimy kierowa¢ na adres: stowarzyszenie@srm.com.pl.
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REDAKCJA POLECA

Zdecydowanie zachecamy réwniez do $ledzenia strony Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w mediach
spotecznosciowych. Mozna to zrobi¢ zaréwno na Facebooku, jak i Instagramie. Regularnie publikowane sg tam najnowsze
informacje dotyczace pracy stowarzyszenia, a takze aktualnosci na temat organizowanych wydarzen. To doskonaty sposéb
na pozostanie na biezgco z dziatalnoscig stowarzyszenia. Pamietaj, ze aktywne uczestnictwo w zyciu stowarzyszenia to nie
tylko mozliwos¢ zdobycia nowych doswiadczen, ale takze okazja do nawigzania cennych kontaktéw zawodowych.

'i :
® N
M

Jako redakcja czasopisma, z radoscig zapraszamy Cie do podzielenia sie swoimi refleksjami i spostrzezeniami na temat
tresci, ktére publikujemy. Twoje zdanie jest dla nas niezwykle cenne i wierzymy, ze moze wzbogaci¢ naszg wsp6lng dyskusje.

Zachecamy Cie do napisania i przestania nam swojego artykutu. Moze to by¢ esej, recenzja, komentarz lub dowolna forma
ekspresji, ktéra najlepiej odda Twoje mysli. Twoje doswiadczenia, pomysty i wnioski sg dla nas istotne. Publikujgc swoje
prace, nie tylko dzielisz sie swoimi przemysleniami z innymi, ale takze przyczyniasz sie do rozwoju naszej spotecznosci.
Wierzymy, ze Twoje gtosy mogg zainspirowac innych, prowokowac refleksje i prowadzi¢ do ciekawych dyskusji.

Czekamy na Twoje teksty!

.Nieruchomos¢” Pétrocznik Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych im. A.Kalusa
Wspétpraca Wydziat Gospodarki Przestrzennej i Transformacji Regionéw, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach

Czasopismo wytworzone w oparciu o licencje programu Canva.

DLA AUTOROW ARTYKULOW NAUKOWYCH

Zapraszamy pracownikéw naukowych, doktorantéw, studentéw z ko6t naukowych oraz praktykéw dziatajgcych w szeroko
pojetym sektorze nieruchomosci do nadsylania oryginalnych, nie publikowanych wczes$niej artykutéw naukowych
przedstawiajgcych prace:

e teoretyczne,

e metodyczne,

e badawcze.

Artykuty naukowe powinny posiada¢ objetos¢ od 4 000 do 6 000 wyrazéw (10-15 stron tekstu). Przestany dokument powinien

obejmowac:

e strone tytutowg zawierajgca tytut artykutu, imiona i nazwiska autoréw wraz z afiliacjami, streszczenie w jezyku polskim i
jezyku angielskim, stowa kluczowe w jezyku polskim i jezyku angielskim;

o tekst artykutu naukowego w podziale na numerowane sekcje (rozdziaty) zwierajgce wprowadzenie oraz w zaleznosci od
rodzaju artykutu naukowego: studia literaturowe, metody badawcze, wyniki badan, wnioski kohcowe oraz bibliografie i w
razie potrzeby zatgczniki.

Artykut naukowy powinien zosta¢ przestany w edytowalnym pliku Word. Tabele, rysunki, mapy i zdjecia powinny by¢ zawarte

bezposrednio w tekscie artykutu.

Ze wzgledu na recenzje w formule double-blind review, artykut naukowy za wyjatkiem strony tytutowej powinien zostac

zanonimizowany. Oznacza to, ze w tekscie artykutu oraz w bibliografii imiona i nazwiska autoréw artykutu naukowego nalezy

zastgpi¢ okresleniem ,Anonymous”. W pracy nalezy stosowac¢ ujednolicony sposéb podawania przypiséw zrodtowych i spisu
bibliograficznego zgodnie ze stylem APA.

Artykut naukowy powinien zosta¢ przygotowany w oparciu o szablon zawierajagcy wymogi techniczne i edytorskie.
Szablon do pobrania na stronie SSRM.
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