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Lokalizacja nieruchomosci budynkowej na terenie gorniczym,
jako czynnik jej wartosci

Streszczenie: W artykule poruszono problem wptywu na warto$¢ nieruchomosci budynkowej oraz jej lokalizacji w ob-
szarze oddziatywania podziemnej eksploatacji gérniczej. Realizacja eksploatacji goérniczej powoduje na po-
wierzchni terenu ksztattowanie sig¢ rozlegtej deformacji w postaci niecki obnizeniowej. Wskutek ujawniania sie tej
deformacji w budynkach powstajg uszkodzenia elementéw konstrukgji, ktére trwale lub przej$ciowo pogarszajg
stan techniczny budynkéw i ich walory uzytkowe. Czynniki te mogag mie¢ bezposredni wplyw na warto$¢ nieru-
chomosci i ceng rynkowa uzyskiwang w obrocie na rynku kupna—sprzedazy. Dotyczy to szczegdlnie obszaréw,
gdzie oddziatywania gérnicze ujawniajg sie wielokrotnie. Warto$¢ nieruchomosci budynkowej ma réwniez zna-
czenie dla ustalenia wysokosci odszkodowania za tzw. szkody goérnicze. W praktyce wysoko$¢ odszkodowania
ustalana jest na podstawie okreslonej wartos$ci odtworzeniowej budynku z uwzglednieniem naturalnego zuzycia.
W publikacji zdefiniowano pojecie wartosci nieruchomosci na terenach goérniczychjakosume wartosci niemate-
rialnej i materialnej. Szczeg6towo oméwiono czynniki, ktére majg wptyw na obie wartosci. Przedstawiono wyniki
wstepnych badan rynku nieruchomosci budynkowych, jednorodzinnych na obszarach wybranych gmin gérni-
czych i gmin potozonych poza wptywem oddziatywan gérniczych. Badaniami objgto lata 2014-2015. W okresie
tym $rednia cena 1 m? nieruchomosci budynkowej na terenie przeanalizowanych gmin gérniczych w 2015 r.
byta o ok. 13% nizsza od analogicznej $redniej ceny dla zbadanego rynku gmin potozonych poza terenami
gorniczymi. Dodatkowo cena ta ulegta obnizeniu w stosunku do ceny obserwowanej na tym samym rynku na
koniec 2014 r. o ok. 23%.Najnizsza $rednia cena 1 m? nieruchomosci budynkowej na terenie gminy gorniczej
byta o ok. 45% nizsza od najnizszej ceny na rynku nieruchomosci podobnych, potozonych poza wptywem
oddziatywan gérniczych.

Stowa kluczowe: skutki oddziatywan gérniczych, szkody gérnicze w budynkach, obnizenie warto$ci nieruchomosci

Location of an immovable property in a mining area, as the factor of real
estate value

Abstract: The article discusses the problem of the impact on the immovable property of the building and its location in
the underground mining operation area. Realization of the mining exploitation results in shaping vast, continuous
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deformations on the surface. As a consequence, some elements of the building construction are damaged, what
permanently or temporary influences technical condition and usefulness of the buildings. These factors can
have a direct effect on the value of the property and the market price received on the purchasing market. This
applies, in particular, to areas where the impact of mining is repeated. The value of immovable property is also
important for the determination of the amount of compensation for the so-called “mining damage”. In practice,
the amount of compensation is determined on the basis of the specified replacement value of the building, taking
the natural wear and tear into account.

The publication defines the concept of the value of the property in mining areas as the sum of the non-material
and material values. Factors which have influenced the abovementioned values have been elaborated on. Re-
sults from the initial immovable property and single-family housing market research conducted on the selected
mining areas and on the areas outside the mining impact have been presented. The research has been prepa-
red based on years between 2014 and 2015. During this period, the average value of 1 m? of the immovable
property on the analysed mining areas in 2015 was about 13% lower in relation to the average price for the
researched market of areas located outside mining areas. What is more, the price has been reduced for about
23% comparing the price observed on the same market at the end of year 2014. The lowest average price for
1 m2 of the immovable property in the mining area was 45% lower than the lowest price on the similar real estate
market, located outside the impact of mining.

Keywords: the effects of the mining impacts, mining damage in buildings, lowering the value of the property

Wprowadzenie

Zagadnienia wptywu lokalizacji nieruchomosci na terenie gorniczym na jej warto$¢
w warunkach naszego kraju sa mato rozpoznane. Wysokosci odszkodowan za szkody gor-
nicze przyznawanych przez przedsigbiorcow gorniczych w drodze ugody lub procesow cy-
wilnych maja charakter arbitralny. Sposob ich okreslania czgsto opiera si¢ na wyliczeniach
kosztow przywrocenia nieruchomosci do stanu sprzed szkody, z uwzglednieniem jednak
naktadow o uzasadnionej wielko$ci (PGG 2011). W szczegodlnych przypadkach np. trwalego
nachylenia konstrukcji budynku, pojawiaja si¢ inne propozycje ustalenia wartosci szkody
(Kowal 2014).

W wielu krajach na §wiecie dzialajg firmy reasekuracyjne, powotywane i finansowane
przez przemyst wydobywczy, ktore przejmujg na siebie odpowiedzialno$¢ za uznawanie
wyrzadzonych szkod i postgpowania odszkodowawcze. W przysztosci tryb ten prawdopo-
dobnie pojawi si¢ réwniez w polskim gornictwie wegla. Podstawa prowadzenia tego typu
dziatalno$ci jest opracowanie standardéw postepowania w zakresie: zglaszania uszko-
dzen, oceny przyczyn uszkodzen, oceny poziomu zagrozenia bezpieczenstwa uzytkowania,
a w koficowym etapie wyceny wysokosci odszkodowania uzaleznionej od utraty wartos$ci
nieruchomosci. Za uzasadnione wydaje si¢ zatem prowadzenie badan w tym obszarze.

Utrzymujacy si¢ wzrost wartosci nieruchomosci, wzrost swiadomosci spoteczenstwa
i potrzeb posiadania dobr przemawiaja za potrzeba realizacji wydobycia przy zachowa-
niu akceptowalnych warunkow. Réwnoczesnie widoczne dziatania przedsigbiorcéw gorni-
czych na rzecz utrzymania a wrgez nawet poszerzenia poziomu wydobycia kopalin, w tym
w szczegoblnosci wegla kamiennego wskazuja na koniecznosci tworzenia mechanizméw
ochrony warto$ci niematerialnych i materialnych nieruchomosci oraz minimalizowania ne-
gatywnych skutkéw wydobycia. W tym w szczegdlnosci ograniczania kosztow spotecznych
i tworzenia mozliwo$ci reasekurowania plandw wydobywczych przedsigbiorcow (Florko-
wska 1 Bryt-Nitarska 2015).
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1. Pojecie wartos$ci nieruchomosci na terenie gérniczym

Zmienne w czasie obcigzenia konstrukcji budynkow, wynikajace z gorniczych defor-
macji podtoza oraz towarzyszacy tym oddzialywaniom zmienny stan techniczny obiektu,
powoduja, ze lokalizacja nieruchomosci na terenie gorniczym moze mie¢ wplyw na jej
warto$§¢. Szczeg6lnie w przypadku obszaréw podlegajacych wielokrotnym wptywom eks-
ploatacji gorniczej oraz budynkéw, w ktorych wystepuja znaczne uszkodzenia elementéw
konstrukeji lub trwate wychylenie z pionu.

Podstawowy problem stanowi jednak zdefiniowanie pojgcia ,,wartosci nieruchomosci
budynkowej na terenie gorniczym”. Nalezy sadzi¢, ze w praktyce warto$¢ nieruchomosci
na terenie gorniczym jest suma wartosci niematerialnej i materialnej, a w przypadku obrotu
nieruchomos$ciami na rynkach/terenach objetych wptywem eksploatacji gorniczej jest jej
wartoscig rynkowa (Bryt-Nitarska 2015).

Korzystajac z poje¢ opisujacych prawa rynku nieruchomosci (Ustawa 1997a): ,,warto$¢
rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej ceng mozliwa do uzyskania
na rynku przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:

a) strony umowy s3 od siebie niezalezne i dziataja w sposob racjonalny, nie kierujac si¢
szczeg6lnymi motywami,

b) maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

¢) sa $wiadome wspolistniejacych okolicznosci majacych wptyw na warto$¢ nierucho-
mosci,

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j,

e) uptynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy zastoso-
waniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.”

Na terenach gorniczych opisany w punkcie c¢) ,,;stan $wiadomosci wspotistniejacych
okoliczno$ci majacych wplyw na warto§¢ nieruchomosci” moze by¢ mocno ograniczony.
W biezacym okreslaniu tych okolicznosci, w zakresie mozliwego wptywu eksploatacji gor-
niczej, ograniczony do informacji zawartych w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Na terenach gorniczych plan zagospodarowania przestrzennego zawiera bowiem
rowniez dane o warunkach gorniczych. Sg to zalaczniki mapowe przedstawiajace izolinie
docelowych w danym okresie prognozowanych obnizen i kategorii wptywow ciagtych de-
formacji powierzchni. W praktyce plan ruchu ulega biezacym modyfikacjom, z czym wiaze
si¢ zmiana warunkow oddziatywania deformacji gorniczych na powierzchni¢ terenu. Ozna-
cza to, ze mapy wplywow stanowiagce zataczniki planu zagospodarowania przestrzennego
sa aktualne na dzien ich sporzadzenia. Przykladowo, w procesie projektowania obiektow
budowlanych majg znaczenie wylacznie informacyjne i nie powinny stanowi¢ podstawy do
projektowania. W przypadku dokonywania transakcji kupna—sprzedazy, na rynku nierucho-
mosci, dane te przez stron¢ kupujaca nie sg jednak zwykle badane. O fakcie wystepowania
szkdd gorniczych osoby nabywajace nieruchomos¢é dowiadujg si¢ zwykle juz po zakupie,
w trakcie uzytkowania nieruchomosci. Dla 0s6b pochodzacych spoza terendéw gorniczych,
obecnos¢ tzw. szkdd gorniczych jest zwykle duzym zaskoczeniem.

Z punktu widzenia wlasciciela nieruchomosci najistotniejsza jej cecha jest uzytecznosc.
Z punktu widzenia celu, dla jakiego projektuje si¢ obiekty budowlane, rowniez uzytkowalno$é
jest najbardziej pozytywna cecha, dla osiagnigcia ktérej wypenia si¢ procedury projektowe.
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O uzytecznos$ci budynku/nieruchomosci decyduja:

= wartos$¢ techniczna — odzwierciedlajaca stan wyposazenia oraz konstrukcji obiektu,

= warto$¢ uzytkowa — czyli przydatno$¢ obiektu do petnienia okreslonej, wymagane;j

funkcji,

= warto$¢ kulturowo-spoteczna — wyrazajaca przywigzanie konkretnej jednostki do

obiektu, miejsca.

Warto$¢ niematerialna nieruchomosci jest to czgs¢ koncowej wartosci nieruchomosci,
na ktora na terenach gorniczych wpltyw maja czynniki ksztattujace wlasciwosci uzytkowe
budynku, sa to w szczegdlnosci:

= czg$C zuzycia technicznego wynikajaca z ujawnionych szkod gorniczych, okreslo-
nych np. tzw. stopniem uszkodzenia konstrukcji (Bryt-Nitarska 2008),
ujawnione oddzialywania gornicze, w tym obnizenie powierzchni i podniesienie si¢
zwierciadla wod gruntowych (zmiana stosunkow wodnych),
= wielko$¢ prognozowanych (przysztych) wplywow gorniczych,
= dlugos$¢ okresow prognozowania (przyszlych) wptywoéw gérniczych,

-
-

!

czynnik ludzki postrzegania ryzyka wystapienia szkod gorniczych,
brak mozliwos$ci ubezpieczenia szkdd gorniczych.
Warto$¢ materialna to warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci pomniejszona o koszty obnizenia
jakosci elementow konstrukcji, naturalnego zuzycia calego obiektu i koszty koniecznych
prac remontowych i wzmacniajgcych konstrukcje.

2. Whnioski z badania rynku nieruchomosci

Badanie rynku nieruchomosci w zakresie wptywu lokalizacji nieruchomosci na terenie
gbrniczym, na jej cen¢ rynkowa, przeprowadzono poprzez analiz¢ cen nieruchomosci na ryn-
kach podobnych, z terendw gorniczych i niegdrniczych (Bryt-Nitarska 2015). Analizowano
gminy gornicze ozn. G1+7/A+G oraz gminy niegérnicze ozn. NG1+5/A~+E, ktore uznano za
podobne, potozone na terenie powiatow opolskiego, ktobuckiego i gliwickiego. Badaniem
objeto rynek wtorny nieruchomosci. Obserwacji podlegata $rednia ceny za 1 m? na przestrze-
ni 24 miesi¢cy 2014 r. 1 2015 r., oferowana w 95 ogloszeniach o sprzedazy. Wyniki zesta-
wiono odpowiednio w tabelach 1 i 2. Badaniem poziomu cen obj¢to budynki jednorodzinne
o konstrukcji tradycyjnej, wzniesione do 2000 r., znajdujace si¢ w stanie technicznym odpo-
wiednim do dalszego uzytkowania, bez koniecznosci podejmowania generalnych remontow.

Z grupy analizowanych miejscowosci potozonych w gminach gorniczych, najnizsze ceny
utrzymujg si¢ w miejscowosciach potozonych na obszarach ujawniania si¢ wielokrotnych
eksploatacji gorniczych, ozn. G2/B, G3/C, G4/D i G6/F. W lokalizacjach tych, skutki de-
formacji powierzchni terenu widoczne sa dla jej uzytkownikow, tzw. nieuzbrojonym okiem
poprzez zmiang rzezby terenu, powodujac rownoczesnie duze ucigzliwos$ci w uzytkowaniu
budynkoéw oraz zmiang stosunkéw wodnych i wystgpowanie lokalnych zalewisk. Dodatko-
wo wszystkie lokalizacje z tabeli 1 potozone sa na terenach, dla ktorych przewidywane jest
wystepowanie dalszych oddziatywan eksploatacji gdorniczej, a mozliwe prognozowane do
2040 r. obnizenia terenu moga wynie$¢ do ok. 9,5 m — dla miejscowosci ozn. G3/C.

Srednia cena 1m? nieruchomosci budynkowej na terenie analizowanych gmin gérni-
czych w 2015 r. wynosita 2020,6 zI i byta o ok. 13% nizsza od analogicznej $redniej ceny
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TABELA 1. Srednia ceny za 1 m? nieruchomosci budynkowej, gminy gérnicze

TABLE 1.  The average price for 1 m? of immovable property located in mining areas

Ceny za 1 m? nieruchomosci budynkowej w [PLN]
Lp. Gm.in.a gémif:,za/ Dzielnica 2014 1. 2015 r.
miejscowosc/

min. max. $redni. min. max. Sredni.
1. Gl/A1 2500 | 2800 2 650 410 1570 994
2. G1/A2 2750 | 2800 2755 2182 3 786 2978
3. avA G1/A3 2 800 3420 3110 | 2170 2772 2377
4. Gl/A4 3247 3580 3413 1319 3652 2127
5. G2/B 1 680 1911 1795 893 1900 1538
6. G3/C 1750 1890 1820 518 2 300 1614
7. G4/D 2139 2264 2201 1 146 2 649 1778
8. GS/E GS5/E1 2700 | 4500 3 600 2 000 3750 2 650
9. G6/F G6/F1 2 000 2 000 2 000 914 3075 1724
10. G7G 2720 2 800 2 760 1563 2856 | 2426

TABELA 2. Srednia ceny za 1 m? nieruchomosci budynkowej, gminy niegdrnicze

TABLE 2.  The average price per 1 m? immovable property located outside the impact of mining

' L o » Ceny za 1 m? nieruchomosci budynkowej w [PLN]

Lp. Gmina nlegorg;ijztmlejscowosc/ 20141 20151
min. max. $redni. min. max. $redni.
1. NG1/A/opolski 2 670 2800 | 2735 1260 2 740 1 801
2. NG2/B/opolski 3 000 3200 3100 1995 2 594 2354
3. NG3/C/opolski 2200 2410 2305 1 800 2840 | 2410
4. NG4/D/ktobucki 1 440 1820 1 630 1214 2 146 1815
5. NG5/E/gliwicki 2300 2 470 2385 | 2619 3929 3181

dla zbadanego rynku gmin potozonych poza terenami gorniczymi. Dodatkowo cena ta ulegta
obnizeniu w stosunku do ceny obserwowanej na tym samym rynku na koniec 2014 r. o ok.
23%. Najwigkszy spadek ceny odnotowano dla dzielnicy G1/A1, miasta G1/A, pomimo fak-
tu, ze dzielnica ta ma bardzo korzystne polozenie pomig¢dzy autostrada A4 i Drogowa Trasa
Srednicowa. Wyniki badan wstepnych zbiezne s z wynikami przedstawionymi w 2006 r.
(Kaszowska 2006). Ciekawa obserwacje stanowi fakt, ze w 2014 r. $rednia cena 1 m? nie-
ruchomosci budynkowej na terenie gmin gorniczych w 2015 r. byla o ok. 7% wyzsza od
analogicznej $redniej ceny dla zbadanego rynku gmin poza terenami gérniczymi.

Na rynku nieruchomo$ci uznanych za podobne, statystycznie ceny nieruchomosci
w roku 2015 w stosunku do roku 2014 réwniez ulegly obnizeniu. Z grupy analizowanych
cen $rednich maksymalne obnizenie wyniosto ok. 34%. W grupie cen dla gmin gorniczych
wyniosto ono jednak zdecydowanie wiccej, bo ok. 63%. Najnizsza $rednia cena 1m? nieru-
chomosci budynkowej na terenie gminy gorniczej, z grupy analizowanych, jest o ok. 45%
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nizsza od najnizszej ceny na rynku nieruchomosci podobnych, potozonych poza wptywem
oddziatywan gorniczych.

Analiza statystyczng objeto ceny ofertowe. Ceny transakcyjne, zapisane w aktach no-
tarialnych sprzedazy nieruchomosci sg zwykle nizsze niz ceny ofertowe. Majac jednak na
uwadze fakt, ze ceny ofertowe odzwierciedlajg faktyczna podaz nieruchomosci, z punktu
widzenia analizy badanego zjawiska i trendu zachowan na rynku, nalezy sadzi¢, ze w tym
wymiarze roznice te sg nieistotne dla badania.

Z przeprowadzonego badania rynkéw wynika rowniez, ze cecha charakterystyczna rynku
nieruchomos$ci w rejonach objetych oddzialywaniem eksploatacji gorniczej, jest utrzymu-
jaca si¢ duza liczba ofert sprzedazy nieruchomosci oraz dlugi czas ekspozycji nierucho-
mosci na rynku. Dodatkowo wiele 0sob, ktére nieruchomos$ci nabywaja nie otrzymuja od
sprzedajacych informacji na temat wystepowania w przeszto$ci szkdd gorniczych, obecnosci
w konstrukcji naprawionych juz szkdd gorniczych, jak rowniez informacji o wyptaconych
poprzednim wtascicielom odszkodowaniach za szkody gornicze.

Podsumowanie

Warto$¢ nieruchomosci na terenach gorniczych ma znaczenie dla ustalenia ceny rynko-
wej w obrocie na rynku kupna — sprzedazy oraz dla ustalenia wysokosci odszkodowania za
tzw. szkody gornicze. W przysztosci, w warunkach normalnego uzytkowania nieruchomosci
budynkowych, moze mie¢ rowniez znaczenie dla celow katastralnych (Ustawa 1997a, Roz-
porzadzenie RM 2005, Ustawa 1989) i ubezpieczeniowych oraz dla bankowo-hipotecznej
warto$ci nieruchomosci (Ustawa 1997b). W przypadku dwoéch ostatnich celéw, stronami,
ktore poniosg skutki lokalizacji nieruchomosci na terenie goérniczym, bgdg podmioty gospo-
darcze, a nie tyko wtasciciele nieruchomosci.

Podejmowana problematyka ma swoje poczatki w idei zrownowazonego rozwoju w bu-
downictwie. Zasady oceny zrownowazonego rozwoju, przez co rozumie si¢ wplyw dziatal-
nosci budowlanej na srodowisko naturalne i cztowieka, znalazty szerokie odzwierciedlenie
we wspdtczesnym podejéciu do tzw. ekorozwoju. Podstawowym zalozeniem tego podejscia
jest wdrazanie rozwoju gospodarczego w sposob, ktory nie narusza nieodwracalnie $rodo-
wiska, w ktorym cztowiek zyje i ktory jednoczy prawa przyrody i ekonomii. Réwnoczes$nie
uzytkownicy budynkoéw oczekuja trwatosci struktury budynku i zminimalizowania ryzyka
wystapienia sytuacji ograniczajacych lub pogarszajacych warunki uzytkowania. Dotyczy to
réwniez ryzyka obnizenia wartos$ci nieruchomos$ci wskutek ujawnionych lub przypuszczal-
nych szkod gorniczych.

Statystycznie co dziesigty mieszkaniec Polski mieszka na terenie, na ktorym prowadzo-
no lub bedzie si¢ prowadzito dzialalnos¢ gornicza (Bryt-Nitarska 2015). Tereny, w ktorych
prowadzi si¢ wydobycie, nadal podlegaja silnej urbanizacji, a takze rewitalizacji. Inwestycje
budowlane podejmowane na terenach goérniczych i pogdrniczych obarczone sg ryzykiem
wystapienia szkod gorniczych. Z perspektywy doswiadczen probleméw budownictwa na
terenach goérniczych, potrzeba dialogu na temat mozliwo$ci zrownowazenia relacji budow-
nictwo-gornictwo jest ogromna.

Problematyka budownictwa na terenach gorniczych obok problematyki czysto inzynier-
skiej zawiera rowniez elementy prognostyki, w zakresie odpornosci obiektow na wpltywy
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gbrnicze a nawet socjologii i psychologii spotecznej, w zakresie akceptowalnoscei, tzw. szkod
gorniczych w uzytkowaniu budynkéw. Badania wptywu eksploatacji gorniczej na budynki
podejmowane szczegbétowo w zakresie omowionych wyzej zagadnien czesto odnoszg si¢ do
wynikow wezesniejszych analiz, a takze rownie czgsto bazuja na przestankach i zalozeniach
przyjetych dla wczesniej prowadzonych badan. Jest to zjawisko naturalne i praktycznie nie-
uniknione w przypadku wiedzy rozwijajacej si¢ z uwagi na potrzebe rozwigzywania rzeczy-
wistych probleméw i podejmowania praktycznych wdrozen.
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