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Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci do celéw ustalania odszkodowan
w OOU lotnisk i innych obiektéw wynikdw badan metodyki uzyskanych w projekcie SOWA

2020 i opublikowanych w monografii
»Wartosc nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk — metodyka szacowania szkéd i ustalania odszkodowan”

Wyktad 1. Zasady kompensacji szkéd w wybranych porzadkach prawnych przy interwencjach
publicznych realizowanych w_otoczeniu lotnisk |ub innych obiektow infrastruktury ze szczegdlnym
CHIDER S uwzglednieniem porownania rozwigzan stosownych na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk  w
Niemczech i w Polsce, dr hab. Magdalena Habdas, prof. US, rzeczoznawca majatkowy, radca prawny,
(Uniwersytet Slaski w Katowicach)

10:30 - 10:45 Przerwa

Wyktad 2. Formuty metody dyferencyjnej stosowane w opiniach wykonywanych przez biegtych do
celu ustalenia odszkodowania zgdanego przez wiascicieli na podstawie art. 129 ust. 2 i art. 136 ust.3
prawa ochrony sSrodowiska, dr inz. Jan Konowalczuk (Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie)
rzeczoznawca majatkowy

| 12:15-12:30 eV

Wykiad 3. Metodyka wykonywania opisu i oceny zewnetrznych przeqréd budynkéw mieszkalnych
do celu ustalenia zakresu naktadéw koniecznych do poniesienia przez wiascicieli dla wypetnienia
wymagan technicznych okreslonych dla budynkéw w uchwale tworzacej OOU, prof. dr hab. inz. Lukasz
Drobiec (Politechnika Slaska), rzeczoznawca budowlany

12:30 - 14:00

Krakow-Katowice, 19 sierpnia 2021 r.
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Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci do celow ustalania odszkodowan
w OOU lotnisk i innych obiektow wynikow badan metodyki uzyskanych w projekcie SOWA 2020

i opublikowanych w monografii
»Wartosc¢ nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk — metodyka szacowania szkod i ustalania odszkodowan”

Wyktad 2.

Formuty metody dyferencyjnej stosowane w opiniach
wykonywanych przez biegtych do celu ustalenia
odszkodowania zagdanego przez wtascicieli na podstawie
art. 129 ust. 2 i art. 136 ust.3 prawa ochrony srodowiska

Materiat przygotowany na szkolenie w Slaskim Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
Dr inz. Jan Konowalczuk, Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego

Krakow-Katowice, 19 sierpnia 2021 r.
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®

Agenda: :
. Wyniki zrealizowanych badafn w projekcie SOWA 2020, &=5
ocena problemow i perspektyw ich wdrozenia do praktyki. &

. Rzeczoznawca  majatkowy ~ w  sasiedzkich sporach
nieruchomosciowych w OOU — ujecie formalne.

. Pojecie dyferencji i metody dyferencyjnej (réznicowej) na tle &
uporzadkowanej normatywnej metodyki wyceny. "

. Zatozenia dyferencji do celu wyceny dotyczacego ustalania 25
odszkodowania zgdanego na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.s. — =
Zmniejszenie wartosci

. Zatozenia dyferencji do celu wyceny dotyczacego ustalanla
odszkodowania zgdanego na podstawie art. 136 ust. 3 p.0.S. =
dla budynkow istniejacych oraz dyferencja dIa budynkow
nowoprojektowanych i dla budynkow typu ,mix” (»ztapanych” —
w dniu utworzenia OOU w trakcie rozwoju) N

. Whnioski i dyskusija.
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@ Informacje o projekcie SOWA 2020 - publikacje
Dostepne sg opublikowane wyniki badan naukowych w nastepujgcych formach:

1. Monografia naukowa Wartos¢ nieruchomosci w sqsiedztwie lotnisk — metodyka |
szacowania szkdd i ustalania odszkodowan, J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, t. &
Drobiec, CH Beck, Warszawa 2021. s

2. Wersja polska numeru 114 kwartalnika ,Swiat Nieruchomosci” (WOREJ 4/2020) —”' i
numer specjalny dedykowany dla prezentacji wynikéw badan projektu SOWA 2020. =g

3. Artykuty popularno-naukowe w miesieczniku Nieruchomosci C.H. Beck:

® — Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk | :
cz. | — praktyka tworzenia OOU, |. Forys, M. Habdas, J. Konowalczuk; Nieruchomosci C.H. Beck, Kwiecien =£&
2021, Nr 4, s. 35-46;

—  Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w obszarach ograniczonego uzZytkowania lotnisk,
cz. Il — prawno-ekonomiczne zasady kompensacji szkdd, 1. Forys, M. Habdas, J. Konowalczuk; Nieruchomosci

= C.H. Beck, Maj 2021, Nr 5, s. 38-46.

—  Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk,
cz. lll — zasady okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci, 1. Fory$, M. Habdas, J. Konowalczuk; ==
Nieruchomosci C.H. Beck, Lipiec 2021, Nr 7, s. 28-35.

Artykuty prezentujgce przejsciowe wyniki badan projektu SOWA 2020: Cele i warunki skutecznej interwencji

B Nieruchomosci Nr 105 (3), 2018, s. 5-16, DOI: 10.14659/WOREJ.2018.105.001, Dyferencia w szacowaniu S

UNIWERSYTET
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B¢ nieruchomosci do celéw odszkodowan w obszarach ograniczonego uzytkowania portéw lotniczych, M. Habdas, J.
Konowalczuk, Rzeczoznawca Majatkowy, nr 4 (100), X-XIl, 2018, s.15-26.
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% Informacje o projekcie SOWA 2020
Bardzo duze znaczenie dla uzyskania wynikow aplikacyjnych miaty dane empiryczne 4;

uzyskane do badan od pieciu najwiekszych lotnisk krajowych, wspotpraca z lokalnymi
stowarzyszeniami - rzeczoznawcow majatkowych oraz skoordynowanie badan g==
z projektem badawczym NCN nr 2018/31/B/HS5/00231 pt. Odszkodowania dla :

realizowanym w Uniwersytecie Slaskim (kierownik: dr hab. M. Habdas, profesor US).

Publikacje z tego projektu w jezyku polskim:

Ccz. 2,
& Przeglad Sadowy nr 5/2020, s. 7-31, 6/2020, 5. 28-54.
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Informacje o projekcie SOWA 2020 — ocena problemow i perspektyw wdrozenia do praktyki (bariery)

Skute bledu systemowego jest brak mozliwosci zawierania ugod i kierowanie @
spraw do sadow.

idealnym:

v' dostep sadu do doskonatej informacji przy orzekaniu (tu kluczowa jest
rola biegtych, ale tylko w zakresie informacji o rynku oraz o zmniejszeniu —
wartosci ze wskazanego powodu); '

v’ przepisy prawa dotyczace odszkodowan sa efektywne;

v’ sady nie sa przeciwne stosowaniu przy rozstrzyganiu sporéw kryterium
efektywnosci;

v prawnicy reprezentujacy powodow (wg teorii agencji) stuza klientom a nie \§
wykorzystuja ich (do wiasnych celow). &

UNIWERSYTET
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@ Informacje o projekcie SOWA 2020 — ocena problemow i perspektyw wdrozenia do praktyki (bariery) .
1. Publikacja monografii naukowej moze korygowac skutecznie btad systemowy tylko =
w warunkach stanu idealnego. 4
Przy wystepowaniu odstepstw mamy do czynienia z sytuacja zapgtionego sporu £
spotecznego, ktory raczej bedzie rozwigzywany diugo i zostanie rozquany =
finalnie tylko czesSciowo. , _
Gtéwny problem (systemowy) polega na braku stosowania przez sedzidw przy "';EMI |
prowadzeniu procesow kryterium minimalizowania kosztow spotecznych (SC)
prowadzonego postepowania:
i SC = Koszty administracyjne (C,) + Koszty btedow (C,) P
S Brak jest w praktyce powiazania i spojnosci pomigdzy teorig interwencji publicznej (oraz
% stosowanym tam  kryterium do oceny celowosci i skutecznosci tworzenia OOU), -
# a skutecznie stosowana przez sady wyktadnig funkcjonalng i systemowag prawa.
Drugi problem to brak wiedzy biegtych o celach i warunkach

& interwencji tworzacej OOU oraz niedostateczna wiedza
B i umiejetnosci w zakresie wykonywania przyczynowych analiz rynku ‘\§
& do celu okreslania zmniejszenia wartosci. Ax
w WYTET
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@ Informacje o projekcie SOWA 2020 — ocena problemow i perspektyw wdrozenia do praktyki (bariery) (doskonata informacija)

Problem biezacy to brak nie tylko doskonatej, ale takze poprawnej informacji (o
zmniejszeniu wartosci) od biegtych sadowych sporzadzajgcych opinie do celow
ustalanie odszkodowania:

biegli zastepujq ,lokalizacja”);
v problem jest takze staba znajomos¢ w Srodowisku biegtych ekonom|cznych _
zasad praktyki badania przyczynowos$ci zjawisk — ten sam problem majg =
naukowcy z teorig przyczynowosci.
Teza: bez zmiany prawa (przepisow wykonawczych do UGN) oraz norm :
zawodowych (standardu (???) i Zeszytu 1) brak jest mozliwosci poprawy
. W zakresie jakosci informacji dostarczanych przez biegtych do sadoéw.

RIS o o R

g Uwaga! Zmiana u.g.n. likwiduje formalnie pozycje standardow.
= Pozostate problemy to: jakoSC informacji na etapie tworzenie OOU, zréznicowane tresci uchwat w takich \§

samych stanach faktycznych. A

1= %]
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@ Rzeczoznawca majatkowy w sgsiedzkich sporach nieruchomosciowych w OOU

& Tezy:
'\ > Rzeczoznawcy majatkowi wydajq opinie w formie operatow '
szacunkowych (art. 156 ust. 1 GospNierU) do celu wynikajacego z art. 7 m
129 PrOSU z uwzglednieniem operatéw do specyficznego celu
wyceny wynikajacego z art. 136 ust. 3 tejze ustawy.

sgdowego sedziom, informaciji rynkowych, na podstawie ktorych:
mozliwe bedzie ustalenie ceny wykupu nieruchomosci albo ™
odszkodowania w zakresie szkody legalne] przewidziane] do

kompensagji. =

EEEEEEEEEEEE
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@ Rzeczoznawca majatkowy w sasiedzkich sporach nieruchomosciowych w OOU
Tezy:
» Interwencja jest skierowana przedmiotowo tylko do jednego sktadnika i
mienia, tj. nieruchomosci. =
> Podmiotowo  interwencja  obejmuje  wiascicieli,  uzytkownikow ! -.:.-: )
wieczystych albo osoby ktorym przystugujg inne prawa rzeczowe. :
> Z powodu wysokiej formalnej i merytorycznej pozycji rzeczoznawcow
majatkowych (art. 174 ust. 4 i 157 GospNierlU), w tym w sporach re
sqdowych faktycznie ta grupa zawodowa ma ustalong pozycje : s
instytucjonalng i jest wspotodpowiedzialna za ksztattowanie -
warunkéw realizacji interwencji po utworzeniu OOU, a zatem ™

wspotdecyduje o skutecznosci omawianej interwencji.

B Do 2017 r. organizacje zawodowe odpowiedzialne byly za tworzenie standardéw zawodowych, przy czy do = -
B 2004 r. samodzielnie a nastgpnie z warunkiem uzgadniania z wlasciwym Minister (por. art. 175 ust. 6 & \\
%% GospNierU), potem Minister ... .
B8 Stan aktualny — brak standardow jako normy prawnej. At S
%%

UNIWERSYTET
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@ Zrédta bledu systemowego — efektywnos¢ przepiséw POS (w szczegélnosci art.: 135, 129 i 136)

1.

Przepisy sg nieefektywne na poziomie zasad tworzenia OOU, gdyz przy takim '

mianownikiem dla sadéw (i biegtych ) staje sie hatas i poszukiwane jest szkody 7z

(L

miejscowego.
Art. 136 ust. 3 jest nieefektywny z powodu krétkiego okresu na zgtoszenie zgdania
odszkodowania dla budynkdw istniejacych i tak samo nie dziata efektywnie art. 129 =
ust. 2 dla szkody A przy budynkach nowoprojektowanych.
Art. 129 ust. 2 jest nieefektywny z zakresie szkody S z powodu krotkiego okresu na =

zgtoszenie zadania odszkodowania i braku powiazania w uchwatg konkretyzujaca \\

\

ograniczenia dla kazdej nieruchomosci. % ,_
\'_ AN

EEEEEEEEEEEE
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@ Zroédta btedu systemowego — do dyskusji dwa ostatnie kryteria
1. Czy sady sq przeciwne stosowaniu przy rozstrzyganiu sporow kryterium &

efektywnosci?

2. Jaka jest rola biegtych przy wspieraniu rozstrzygnie¢ sadow?

3. Czy prawnicy reprezentujacy powodow (wg teorii agencj) shuza Kientom a nie (I
wykorzystujg ich (do wiasnych celow)? i

B Zasada:
H0 ) »Zaskarzanie przepisow nieefektywnych jest bardziej owocne niz ==
= przepisow efektywnych”.

ok Taka sytuacja jest zrodtem biedu systemowego — zachety i katalizatorem jego M.
tworzenia, a wzmacnia to ,prosta kasa dla prawnikow reprezentujgcych powodow” oraz

& biedy bieglych przy wydawaniu opinii (takze ich stabe kompetencje do wykonywania
&8 przyczynowych analiz rynku). N

EEEEEEEEEEEE
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@ Wyniki oceny Zrédta btedu systemowego — wyniki oceny
Wdrozenie wynikdw badan projektu SOWA odbywa sie w warunkach:

v braku wystarczajacych informacji niezbednych dla  sadu do |

lub btednych metodycznie opinii biegtych; n
v funkcjonowania nieefektywnych (tatwych do zaskarzenia) przepisow :
prawa; 1l

v braku dobrych praktyk sadéw dla stosowania kryterium efektywnosci

przy rozstrzyganiu sporow;

UNIWERSYTET
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.-

Dyferencja i metoda dyferencyjna a normatywna metodyka wyceny
§ Wg SJP (stownika jezyka polskiego dyferencja to: (1),réznica” lub (2) §7)
dawniej ,,Spér zw’faszcza 0 mathek”

rozmiaru szkody. 1403
. Zasady te wynikajg szerszego pojecia prawnego dotyczacego metodyki ==
- dyferencyjnej, ktora stanowi ona zbiér zasad systematycznie -
= stosowanych i ksztaltujacych sposéb wykonywania wszystkich
czynnosci niezbednych do osiagniecia celu jakim jest ustalenie =
rozmiaru szkody poprzez okreslenie wartosci lub okreslenie roznicy
wartosci np. zmniejszenia wartoéci gruntu, wartosci utraconych pozytkéw z nieruchomosci, \\

o

" wartosci dokonanych naktadow akustycznych lub wartoSci dokonanych dodatkowych nak’fadow
el akustycznych. \
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Dyferencja i metoda dyferencyjna a normatywna metodyka wyceny

. Model normatywny - szacowanie
Poziom . -~
nieruchomosci
metodyczny
Klasyczny
Konceptualizacji (nadrzedny) Wartosc
Operacjonalizacji (posredni) Rynek
Pomiaru
(podporzadkowany) Metoda
Cena i dochod Estymowane indywidualnie
Koszt jako ich wartosci rynkowe

| %]
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Dyferencja i metoda dyferencyjna a normatywna metodyka wyceny

Szacowanie
Oceny finansowe

nieruchomosci
Klasyczny Funkcjonalny Narzedziowy Finansowy
Wartos¢ Wartosc Metoda Rynek/ceny
jako funkcja cen
Rynek Metoda Rynek Metoda
Metoda Rynek Wartosé Warto$é
Estymowane B ¢redni
indywidualnie jako ezlposre nio
. . poréwnywane
Estymowane indywidualnie ich wartosci rynkowe
jako ich wartosci rynkowe
brak brak

%]
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Dyferencja i metoda dyferencyjna a normatywna metodyka wyceny

Wasko mowimy o metodzie (sposobie obliczania) lub o szerzej o
metodyce.

Metodyka to zbior zasad systematycznie stosowanych, ktore ksztattujg
sposob wykonywania czynnosci niezbednych do osiggniecia celu jakim jest np.
wartos¢ nieruchomosci, wartosci pozytkow z nieruchomosci, wartosci naktadow,
roznica wartosci.

Metody wyceny/szacowania (sposoby pomiaru-obliczer) Sg podporzadkowang
czescig systemu okreslania wartosci.

UNIWERSYTET
AKOWIE
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Dyferencja i metoda dyferencyjna a normatywna metodyka wyceny

Teza: metodyka szacowania nieruchomosci jest wykorzystywana w ramach opisywane;
na obszarze nauk prawnych metody dyferencyjnej, ktdra determinuje zatozenia
metodyczne przyjmowane przez biegtych przy okreslaniu zmniejszenia wartosci
nieruchomosci.

Metodyka dyferencyjna stosowana jest zawsze (ale w bardzo rozny sposob) przy
rozstrzyganiu réznego rodzaju sporéw na rynku nieruchomosci dotyczacych ustalania
odszkodowan, a takze przy pobieraniu specyficznych (podatkow) optat w procesach

rozwojowych nieruchomosci, np. optat adiacenckich (podziatowych, scaleniowych, infrastrukturalnych)
uregulowanych w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami (GospNierU: art. 98, 107 i 143-148b) czy przepisach o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (PlanU: art. 36 i 37).

Ogolna formuta metody dyferencyjnej dla szkod Wi optat W, jest nastepujaca:

WU a|b0 WP = WO - W1,

gdzie: W, — wartos¢ szkody (uszczerbku) albo W, —wartos¢ podstawy wymiaru optaty, W, — warto$¢ dla sytuacji
faktycznej przedmiotu wyceny, w ktdrej wystapito analizowane zdarzenie, np. szkodzace, W, — wartos¢ dla sytuacii
(fikcyjnej) hipotecznej przedmiotu wyceny przy zatozeniu braku wystgpienia analizowanego zdarzenia, np. szkodzacego.

Wby

UNIWERSYTET

RERUM COGNOSCERE CAUSAS ET VALOREM | EJ WKRAKOWIE |



UNIWERSYTET EKONOMICZNY W KRAKOWIE

Dyferencja i metoda dyferencyjna a normatywna metodyka wyceny

Z metodykg dyferencyjng mamy do czynienia w kazdym z analizowanych
przypadkow interwencji w OOU, {j. przy ustalaniu odszkodowania dla szkody S
| A oraz przy ustalaniu ceny wykupu. Jednak tylko przy odszkodowaniach
stosujemy metode dyferencyjna, gdyz wtedy konieczne jest okreslenie

dwoch wartosci nieruchomosci. Przy ustaleniu ceny wykupu nastepuje okreslenie jednej wartosci
(szacowana jest wiec tylko W,), wigc nie ma potrzeby stosowania metody dyferencyjne;.

W przypadku omawianych dalej szkdd legalnych (A i S) na poziomie

konceptualizacji mamy do czynienia z dwoma rodzajami odszkodowan:

— za zmniejszenie wartosci w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci (Og),

— za poniesione koszty, odpowiadajace wartosci naktadow rzeczowych
niezbednych do wykonania dla zniwelowania zuzycia srodowiskowego dla
budynku istniejacego lub nowoprojektowanego, dla ktorych okreslono na
OOU podwyzszone wymagania techniczne (O,).

Wiy
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®

Zatozenia dyferencji - zmniejszenie wartosci (art. 129 ust. 2 p.o.S.)

jako  roznica pomigdzy  wartoscig  nieruchomosci okreslonq'F,-t?
Z uwzglednlenlem wprowadzonych ograniczen (stan faktyczny — ,,fakt”) .ﬁ‘“

 ograniczen (stan hipotetyczny - fikcja), wg formuty:
i, Wy = Wo- Wi, ;
¢ gdzie: W, - warto$¢ szkody (uszczerbku) dotyczacej zmniejszenia -
@ wartosci  nieruchomoéci, W, — wartos¢ nieruchomosci okreslona
z uwzglednieniem wprowadzonych ograniczen (faktyczna); W, — wartos¢

nieruchomosci okreslona przy zatozeniu braku ograniczen (hipotetyczna).
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Zatozenia dyferencji - zmniejszenie wartosci (art. 129 ust. 2 p.o.S.)

. Regulacja projektowana: =
1. Na potrzeby ustalania odszkodowania, o ktorym mowa w art. 129 ust. :
2 w zwigzku z art. 135 ustawy p.0.S., rzeczoznawca mathkowy Il
okresla zmniejszenie  wartosci  nieruchomosci  spowodowane ’gr"
ograniczeniami sposobu korzystania wprowadzonymi dla szacowane |
nieruchomosci w postaci okreslenia sposobu korzystania z terenow w
uchwale tworzacej obszar organicznego uzytkowania. :

. Zmniejszenie wartosci nieruchomosci odpowiada roznicy pomiedzy -
wartoscig nieruchomosci okreslong z uwzglednieniem ograniczen, o —
ktorych mowa w ust. 1 | wartoscig nieruchomosci okreslong przy
zatozeniu braku takich ograniczen.
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%

Zatozenia dyferencji - zmniejszenie wartosci (art. 129 ust. 2 p.o.S.)
§ Regulacja projektowana (sytuacja faktyczna):

mowa w ust. 1, okresla sie przmeUch
a.

b.

stan nleruchomosm na date wejscia w zycie uchwaty tworzacej obszar ,_
ograniczonego uzytkowania,
przeznaczenie nieruchomosci na date wejScia w zycie uchwaty [

o & Ll

tworzacej obszar ograniczonego uzytkowania z uwzglednieniem __

ograniczen sposobu korzystania, o ktérych mowa w ust. 1, ktdre @y
dotyczg szacowane] nieruchomosci, 8k

poziom cen na datg ustalenia odszkodowania, za ktorg przyjmuje si¢ —
date okreslenia wartosci, chyba, ze w oparciu o art. 363 ust. 2

kodeksu cywilnego wymagane jest przyjecie innej daty i zostata ona .
wskazana rzeczoznawcy majgtkowemu. \\“‘“\

R

1

il

1= %]
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A Zatozenia dyferencji - zmniejszenie wartosci (art. 129 ust. 2 p.o.S.)
§ Regulacja projektowana (sytuacja hipotetyczna):
4. Warto$¢ nieruchomosci przy zatozeniu braku ograniczen o kt(')ryc
mowa w ust. 1, okresla sie przyjmujac:
a. stan nleruchomosm na date wejscia w zycie uchwaty tworzacej obszar ui.
ograniczonego uzytkowania, it
b. przeznaczenie nieruchomosci na date wejscia w zycie uchwaty “
tworzacej obszar ograniczonego uzytkowania przy zatozeniu braku =
ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérych mowa - ﬁl

% wust. 1,

“ c. poziom cen na date ustalenia odszkodowania, za ktérg przyjmuje sie -
date okreslenia wartosci, chyba, ze w oparciu o art. 363 ust. 2
kodeksu cywilnego wymagane jest przyjecie innej daty | zostata ona .
wskazana rzeczoznawcy majatkowemu. \\ :

1= %]
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)
Regulacja projektowana:

7. W przypadku okreslenia na obszarze ograniczonego uzytkowania
wymagan technlcznych dotyczqcych budynkow dla ktorych n|e

zmlany stanu nleruchomosm wynikajacej z kosztow poniesionych w celu
wypetnienia tych wymagan ktore zostaty Iub majq zostac

=F

daty ustalania odszkodowania, ktére dokonano w celu spe’fnienia=---f_

wymagan technicznych o ktorych mowa w art. 136 ust. 3 ustawy p.o.é..
L Regulacje ust. 3 ¢ stosuje sie odpowiednio.
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R Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)
§ Regulacja projektowana: é
% 8. Na potrzeby ustalania odszkodowania z tytutu poniesionych kosztow w celu
. Wypetnienia wymagan technicznych przez budynki istniejace, o ktorych mowa : M
554w art. 136 ust. 3 ustawy p.o.$. p.0.$. wykorzystuje sie odpowiednio przepisy § 35 /7 ' m
* dotyczace zasad kosztowych okreélania warto$ci naktadow, w szczegdlnosci i

ust. 2, pkt. 2 oraz ust. 3, pkt 2 i przyjmuje sie nastepujace zatozenia wyceny: ,.
a. zakres wyceny ogranicza sie do budynku;
I3 b. wyceng poprzedza opisem i oceng rodzaju i czasu poniesienia naktadow od ='='==
"E daty utworzenia OOU do daty ustalania odszkodowania. E
& C. warto$¢ naktadow okresla sie wg poziomu cen z daty ich poniesienia i
odpowiada kosztom odtworzenia lub zastgpienia wymienionych lub ~
uzupetnionych elementow budynku bez uwzgledniania wartosci zuzycia
&8 elementow wymienianych; |

d przepis § 35 ust. 7 stosuje sie odpowiednio na potrzeby ustalenia \\\

-"..O kodowania w hie uqgodowvym dla ko OAO allQWdll h do_poniesienis
Wy
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R Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)
§ Regulacja projektowana: )
% 9. Na potrzeby ustalania odszkodowania z tytutu poniesionych kosztéw w celu R
- wypetnienia wymagan technicznych dla budynkow w trakcie budowy, o ktérych :..4.%-'}-?4:':?;
¥ mowa w art. 136 ust. 3 p.o.$. wykorzystuje sie odpowiednio requlacje ust. 8, przy '/l

czym: e
a. wartos¢ nakfadow dotyczaca elementow budynku istniejgcych w dacie

wejscia w zycie uchwaty tworzacej OOU, ktore nastepnie wymagajq wymiany

z powodu niespetniania wymaganych paramentow akustycznych okresla sie ==
= Wg zatozen wyceny opisanych w ust. 8 dla budynkow istniejacych; -
@ . wartos¢ naktadow dotyczaca elementéw budynku nieistniejacych w dacie |
wejécia w zycie uchwaty tworzacej OOU, ktore nastepnie zostaty wykonane
zgodnie z podwyzszonymi wymaganiami okre$la sie jako réznice pomiedzy
wartoscig nakladow z uwzglednieniem wypetnienia wymagan technicznych .
dotyczacych budynkdw, a wartoscig naktadow okreslong przy zatozeniu braku \\\\

akich \A/ymngnn B
|4}
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)
Y Problematyke nakladéw oraz obliczania ich wartosci, dotyczacej
.~ Wymiany lub poprawy parametréw akustycznych elementow ===
budynkow odpowiadajacych za akustyke, nalezy przedstawi¢ na=—
dwdch poziomach dotyczacych: L
— kosztéw nakladu (K,), czyli calosé kosztow procesu uf‘
budowlanego (z zyskiem dla jego uczestnikow), ktore sq~-
niezbedne dla uzyskania efektu wyrownania uszczerbku==
majatkowego dotyczacego sytuacji, w ktorej budynek nie spe%nla S

wymogow akustycznych; :

— wartoéci nakladow (W,), czyli kosztow naktadow (K\)
pomniejszonych o wartos¢ zuzycia (Z,,), w tym przypadku tylko

wartosci naktadow i zuzycia ograniczonych zakresem wyceny do ' N

AR

budynku naprawianego (Z;). \_:\ \
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)

Ujmujac szerzej problematyke nakladow na nieruchomosci
przyjmuje sie nastepujace formuly obliczeniowe:

Wartos$¢ naktadoéw (W) = Koszty nakladéw (K,) - Warto$¢ zuzycia nieruchomosci (Z,,),
czyli:

Wi =Ky - 4y,

}; Koszt naktadow (K) = Wartos¢ naktadow (W) + Wartosc zuzyma
% nieruchomosci (Z,y),
& czyli:

UNIWERSYTET
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& Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejace (art. 136 ust. 3 p.0.5.) /==

& Wartosc odtworzeniowa wykorzystujemy do konceptualizacji szkody, wynikajacej ze €=\
zuzycia srodowiskowego, ktére ustawodawca kompensuje w przypadku dokonania naktadow f 22

\ likwidujacych to zuzycie. ﬁ
n

rzeczowego naktadow dla dwoch stanow nieruchomosci s nastepujace: i
1| Etap. Przyjecie do obliczenia wartosci szkody (oznaczonej jako W) dotyczace
|20 okreSlenia wartosci naktadow dla dwoch standw nieruchomosci w ogodlnej formuty

3 dyferencji wykorzystujacej do opisu wartosc odtworzeniowa; ==
" W, = W,-W,, ”
, Il Etap. Przyjecie i opis sposobu okreslenia W,, wartosci odtworzeniowej nieruchomosci -
' wg stanu faktycznego na dzien utworzenia OOU wg formuty: —_—
’ W, = We - W,
& gdzie: W, - wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci, W — wartos¢ rynkowa gruntu, Wg- wartos¢ :
odtworzeniowa budynku. \Q\ﬁ?
AN

B

1= %]
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.) S
Il Etap. Rozwiniecie formuly okreslania wartosci odtworzeniowej co do -
uszczegotowienia sposobu obliczenia wartosci budynku ze zuzyciem. Formuty ta
i) jest nastepujaca: M

: Wy =Ws +(Kg - Zgy),

4% gdzie: Kz — koszt budowy budynku w stanie nowym, Z;, - wartos¢ zuzycia
{ budynku potoznego w OOU lub jego strefie, gdzie okre$lono wymagania
echniczne, pozostate oznaczenia bez zmian,

#8% czyli przyjmuje sie, ze: Wg=Kg - Zg, =
=y V. Etap. Uproszczenie formuly obliczeniowej dla przypadku wyceny budynku o
- nowego (bez zuzycia fizycznego i funkcjonalnego, kiedy Z;, = 0, wg wzoru:

W =Ws + Kg,

. gdzie: oznaczenia bez zmian.

Ta formula obliczeniowa bedzie takze przydatna dla budynkow : .
& = nowoprojektowanych. \‘N

1= %]
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®

Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)

V. Etap. Rozwiazanie koncepcyjne formuly obliczeniowej dIa
przypadku wyceny budynku zuzytego fizycznie i funkcjonalnie oraz s2=
wymagajacego poniesienia nakladéow w celu wypetnienia wymagan
technicznych okreslonych w uchwale.
Formuta obliczeniowa dla okreslenia wartosci zuzycia dla domu f&
|2 potoznego na OOU lub w odpowiedniej strefie, czyli na terenie, gd2|e
% okreslono wymagania techniczne dla budynkéw istniejacych, &

przedstawia sie nastepujaco: W

Zgy = LooutLg; =
gdzie: Z,,, - wartos¢ zuzycia Srodowiskowego dotyczaca elementéw budynku
odpowiadanych za akustyke i wymagajacych wymiany lub poprawy parametréw fizycznych
I W celu spetnienia wymagan przewidzianych uchwale tworzacej OOU, Z; - wartos¢ zuzycia .
& = innych elementéw budynku z przyczyn fizycznych (technicznych) i funkcjonalnych, \\‘Q\?:
8 pozostale oznaczenia bez zmian. \;\\‘
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejace (art. 136 ust. 3 p.0.5.) /==

VI. Etap. Doprecyzowanie sktadowych i sposobu obliczania zuzyC|a
! Srodowiskowego OOU. o
Zuzycie elementow odpowiadajacych za akustyke budynku mozna’
przedstawi¢ jako sume¢ dwoch skiadowych: normalnego zuzycia &
(Zoou n), ktore posiadaja budynki bez wzgledu na potozenie na OOU &
lub poza tym terenem oraz zuzycia specyficznego (Zooy I)
. Jidentyfikowanego i konkretyzowanego jako naklady wymagane do T

= poniesienia — zgodnie z przewidzianym zakresem do kompensacjif
w uchwale tworzacej OOU. i
Zajmujemy sie wiec wyceng w ramach zdefiniowanej szkody

& legalnej wg. nastepujacej formuty:

Zoou=Zoou n Y Zoou | %\}
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)

. Na przyktad wartos¢ zuzycia fizycznego okien (przy braku zuzycia {7

2% (Zooy n =10 tys. zl), co przy biezacym rynkowym koszcie

zt daje zuzycie na poziomie 20%.

_/ Zuzycie $rodowiskowe OOU dla realizowanego celu wyceny wynosi ~ <8

& jednak 100%, czyli:

o,

Zooy = 90 tys. 2t I
a wowczas Zooy = 40 tys. zi,
== natomiast ogolnie formuta dla przyktadu z oknami miataby postaé: —
B Zoou = 10 tys. zt + 40 tys. zt N
Zyoy = 50 tys. zi. \\\\\
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)

)

VIl. Etap. Przedstawienie sposobu obliczenia wartosci zuzyma
srodowiskowego OOU dla budynkéw nowych bez zuzymaM
fizycznego i funkcjonalnego elementéow odpowiadajacych za --
akustyke.
Dla nieruchomosci zabudowanej nowym budynkiem, ktory nie [
|4 bedzie posiadat pogorszonych wtasciwosci fizycznych i
i ! funkcjonalnych Z;, = 0, formuta przedstawiajaca warto$é zuzyma
“nieruchomosci przedstawia sie nastepujaco:

g0 = Zoou-
Wtedy dla budynku nowego przy braku zuzycia dotyczacego takze
& dla elementow odpowiadajacych za akustyke (Z,, \ =0, co 0znacza

Zoou=Zooy 1) @ W konsekwencji: N

UNIWERSYTET
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)

W0=WG t (KB‘ g~ Loou N = Zoou_)) r
# gdzie: oznaczenia bez zmian. =
¢ Dla budynku nowego przy braku zuzycia fizycznego dla elementow - &
, odpowiadajacych za akustyke (Zooy v = 0) oraz przy braku zuzycia innych §-
" elementéw budynku (Z; = 0) korzystamy z nastepujacego sposobu okreslenia —
' wartosci W,;:

&= gdzie: oznaczenia bez zmian. N
388 Ta formuta obliczeniowa bedzie takze przydatna dla budynkéw nowoprojektowanych. \\\\\

1= %]
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®

Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejgce (art. 136 ust. 3 p.o.S.)

__IX. Etap c.d. Dia budynku nowego przy braku zuzycia fizycznego dla
) elementow odpowmdajqcych za akustyke (Zooy = 0) oraz przy braku zuzymafff

W,=W;+ K,

) X. Etap. Uzasadnienie metodyczne i przyjecie bezposredniego sposobu
! oszacowania warto$ci zuzycia na podstawie wartosci nakladéw uznanych za’iﬂj
£l niezbedne do poniesienia w celu uzyskanie efektu spetnienia przez budynek -
» wymagan technicznych. Dyferencyjnie ujeta warto$¢ szkody A, ustalana jest wg -
konceptualizacji dotyczacej niwelowania skutku zuzycia $rodowiskowego
- opisanego dyferencyjna, ktora jest metodycznie niezbedna dla odpowiedniego

& ujecia kwestii dwoch stanu nieruchomosci wzgledem, ktorych ustala si¢ zakres

£Eil _ rzeczowy naktadOw. rormuta obliczeniowa dotyczy zawsze jedynie okreslania warto$ci dokonanych nakfadéw. ;\\\

\

1= %]
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Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki istniejace (art. 136 ust. 3 p.o.S.)

: X Etap C. d Tabela 2. llustracja sposobu ujmowanie dyferenciji przy obliczenia warto$ci naktadow niezbednych do
' poprawy stanu budynku do wymagar okreslonych w uchwale tworzacej OOU

Zgy)

= W + Ke - @tZoowtZoow) - W +  (Kg - (Z+Zoouw) =

= W + Kg - st Zoou))  — We t (Kg - (@ Zoouw) S

N

= Zoou_| i\
Wy
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N Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki nowoprojektowane
% Formuta dyferencji dla budynkow nowoprojektowanych, wykorzystujaca
analogiczng ilustracje, wedtug formuty wartosci odtworzeniowej jak budynkéw &7
istniejacych, jest nastepujaca:

Wynp =Wy - W,,

gdZ|e WUAP - wartosc szkody (uszczerbku) z tytulu ponlesmnych przez 5

przez budynki nowoprojektowane; W, — wartos¢ nieruchomosci okreslona z [
uwnganlenlem kosztow ponlesmnych (faktyczna) w zakreS|e wprowadzonych

(hlpotetyczna) _
Praktyka wyceny szkody A, do celu wyceny wynikajacego z art. 129 ust. 2 p.o.§ =
polega na obliczeniu w sposob bezposredni jedynie wartosci dokonanych

dodatkowych naktadow, tj. Wy,p = AKN. Zakres rzeczowy dodatkowych
nakladow dotyczy elementow budynku odpowiadajacych za izolacyjnos¢ i\\
3 akustyczng budynku.

Wby
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N Zatozenia dyferencji — koszty poniesione, budynki nowoprojektowane
g Na przykiad, jezeli koszty normalne (K,,) okien montowanych budynku przy braku )

wymagan technicznych wynosza 50 tys., a koszt catkowity (Ky.) okien &7
v 0 podwyzszonych parametrach akustycznych (wymaganych na OOU) wynosiﬁ

160 tys. zI, to wartos¢ szkody obliczana moze by¢ bezposrednio dla kazdego =<
- elementu budynku wg formuty: 7

Wynp = Kye - Ky
dzie: Wy,p — wartos¢ szkody (uszczerbku) z tytulu poniesionych przez wiasciciela obowigzkowych
¥ kosztow w celu wypetnienia wymagan technicznych przez budynki nowoprojektowane, Ky, — koszty ==
. calkowite poniesione (faktycznie) w zakresie wprowadzonych dodatkowych wymagan technicznych; —
= Ky — koszty normalne ponoszone przy zatozeniu braku koniecznosci poniesienia kosztow g
' dodatkowych (hipotetyczna). H

, Wartos¢ szkody A, wynika z réznicy opisanej powyzej, ktéra odpowiada kosztom ik

odatkowym obliczanym wg nastepujace formuty: —
Wiap=Kyp idlatego:  Kyp= Kye = Ky

& Dla przyktadu zamontowania okien o podwyzszonych parametrach akustycznych koszty

~ dodatkowe wyniosa: K\p= 60 tys. zt - 50 tys. zt. N

= Kyo = 10 tys. zt, N
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J Zatozenia dyferencji — PROBLEM REKURENCJI odszkodowan Si A
Teza:

Przy stosowaniu prawidiowej metodyki dyferencyjnej wykluczy¢ naleiy
' zbieg szkody Ai S dla zabudowanych nleruchomosm mleszkanlowych

graniczonego uzytkowanla wymagan technicznych dotyczqcych
€2 budynkow, zmniejszenie czy utrate wartosci nieruchomosci z istniejacymi
= budynkami, dla ktorych de facto nie wprowadza sie obowiagzku podjc—gciafﬁ-

- dziatan, o ktérych mowa w art. 136 ust. 3 p.o.$. prawo nie dziala wstecz -
‘i remonty te sa dobrowolne), okresla sie z uwzglednieniem zmiany stanu ¥
, nieruchomosci wynikajacej z kosztow poniesionych w celu wypetnienia
& tych wymagan, ktore zostaty lub maja zostac zrekompensowane.

o e

g Kwestia kompensacji kosztow nieponiesionych jest jednym z przejawow btednej interwencji. \\\
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Mieszkancy - Julian Tuwim
(---) Od rana betkot. Betkocg, bredza,
Ze deszcz, ze drogo, Z€ ......cccccvveeennns

I oto ida, zapieci szczelnie,
Patrza na prawo, patrza na lewo.

A patrzac - widza wszystko oddzielnie

Ze dom... ze Stasiek... ze kon... ze drzewo..

Do tego , Elektryczne Gitary - CO ty tutaj robisz (Opole ,97)
- YouTube https://www.youtube.com > watch

(....wszyscy sie z sobg zgadzajag a bedzie nadal tak jak jest... )
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