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INWESTYCJE
W SIECI PRZESYLOWE
- NOWA SPECUSTAWA
ENERGETYCZNA

Streszczenie

Artykul w zwigzle] formie przedstawia najistotniejsze uregulowania prawne
nowej ustawy o przygotowywaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych, czyli specustawy przesylowej. Autor opisuje okoliczno$ci uchwalenia ustawy oraz prezentuje w jaki

sposob ustawodawca umozliwia inwestorowi sprawne stworzenie sieci przesytowej.
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inwestycje liniowe, specustawa przesylowa, specustawa energetyczna, inwestycje w sieci przesylowe

‘Wybudowanie sieci przesylowej to
przedsi¢gwzigcie wymagajace sporego
wysitku zaréwno ze strony inwestora,
jak i wykonawcy. Realizacja inwes-
tycji na podstawie dotychczas obowig-
zujacych przepiséw byla mozliwa, ale
czestokroé¢ wiazala sie z dlugimi
procedurami oraz przedluzajacym si¢
oczekiwaniem na wydanie stosownych
decyzji. Z pomoca inwestorowi wy-
szedl ustawodawca. Od teraz realiza-
cja inwestycji w zakresie sieci przesy-
lowych tych najwyzszych napigé po-
winna by¢ znacznie sprawniejsza.

Za przyspieszenie realizacji inwes-
tycji w zakresie sieci przesylowych
odpowiada¢ maja nowe przepisy spec-
ustawy przesylowej. Uchwalona w dniu
24 lipca 2015r. ustawa o przygotowywa-
niu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (zwanej
dalej Specustawa energetyczng lub
przesylows) to z zatozenia kompleksowa
regulacja procesu powstawania stacji
oraz linii elektroenergetycznych tylko
najwyzszych napie¢ (23 konkretnych
inwestycji 400kV oraz jednej 220kV).
Nowe przepisy weszly w zycie z dniem
15 wrzeénia 2015r. 1 bedg obowigzywac
przez kolejne 10 lat. Aktualnie s3
gorgcym tematem wsrod technikow,
specjalistow 1 prawnikéow. W dosé
zwigzlej formie postaram si¢ Panstwu
przekaza¢ najistotniejsze jej zagadnie-
nia.

1. Slowem wstepu

otrzeba stworzenia szczegdlnych

regulacji prawnych pozwalaja-

cych na realizowanie inwestycji
liniowych w zakresie sieci przesytowych
zostala zauwazona juz wiele lat temu.
Przygotowanie elektroenergetycznych
inwestycji przesylowych w oparciu
o obecnie obowigzujgce przepisy sta-
nowi czasochlonny proces, przede
wszystkim w zakresie pozyskania
wszelkich zgod formalno—prawnych.
Dotychczas obowiazujace regulacje
maja charakter rozproszony i nieefek-
tywny, a wynika to ze zbyt duzej liczby
niezsynchronizowanych ze soba, a ko-
niecznych do spelnienia obowiazkow
ustawowych. Przykladowo — zrealizo-
wanie stukilometrowego odcinka linii
przesylowej 400kV od momentu jej
zaprojektowania do chwili wybudowa-
nia wymaga co najmniej 4-6 lat
dziatan. Przy tym kwestie zwigzane
z planistyks, postepowaniem $rodo-
wiskowym czy pozyskaniem niezbed-
nych zgéd wiascicieli nieruchomosci,
przez ktére przebiega¢ ma realizowany
odcinek, pochfania inwestorowi okoto
80% tego czasu.

Nie sposob nie wspomnie¢, iz prak-
tycznie wszystkie najistotniejsze sektory
inwestycji infrastrukturalnych doczekaty
si¢ ustaw specjalnych majacych na celu

zwigkszenie efektywnosci przepisow
oraz przyspieszenie ich realizacji (np.
Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, Ustawa z dnia 24 kwiet-
nia 20091. o inwestycjach w zakresie
terminalu regazyfikacyjnego skroplo-
nego gazu ziemnego w Swinoujsciu,
Ustawa z dnia 28 marca 2003r. o trans-
porcie kolejowym etc). Co prawda juz
kilka lat temu specjalisci opracowywali
projekt ustawy o korytarzach przesylo-
wych, jednak z uwagi na kontrowersyjne
zapisy w zakresie m.in. ustalania od-
szkodowania, proces legislacyjny utknat
w miejscu. Dopiero obawa przed utrata
unijnego wsparcia dla kluczowych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych
doprowadzila do sprawnego (a nawet
blyskawicznego) uchwalenia nowych
przepisow.

2. PCI - projekty wspol-
nego zainteresowania UE

stawodawca uzasadnil projekt
przedmiotowej ustawy ko-
niccznodcig dostosowania oj-
czystych regulacji prawnych do prawo-
dawstwa Unii Europejskiej. To ostatnie
naklada na czlonkéw wspélnoty liczne
obowigzki w zakresie wzmocnienia
bezpieczenstwa przesylu energii elek-
trycznej oraz zintegrowania systeméw
elektroenergetycznych. W celu zapew-
nienia odpowiedniego wsparcia i objecia
szczegdlnym nadzorem strategicznych
inwestycji infrastrukturalnych organy
UE wdrozyly polityke tworzenia szcze-
gélnych ram prawnych dla inwestycji
okreslanych mianem projektow wspdl-
nego zainteresowania (“project of
common interest”, zwany dalej ,,PCI”)
w ramach budowania trans—europejskiej
sieci energetycznej (TEN-E). Odpo-
wiednie wsparcie zapewniajace przy-
spieszenie realizacji inwestycji okresla-
nych PCI doprowadzilo do uchwalenia
w dniu 17 kwietnia 2013r. Rozporzg-
dzenia nr 347/2013 w sprawie wytycz-
nych dotyczqcych transeuropejskiej
infrastruktury energefycznej, naktada-
jace na nasz kraj liczne obowigzki, ktére
sprowadzi¢ mozna do trzech zasadni-
czych punktow:
1. przyznania inwestycjom PCI cha-
rakteru priorytetowego, wlgcznie
Z przyznaniem inwestycjom statusu
inwestycji spelniajacych przestanke
nadrzednego interesu publicznego;
2. wyznaczenia wilasciwego organu
koordynujacego i przyspiesza-
jacego postepowania zmierza-
jacego do uzyskania wszelkich
decyzji, zgod i pozwolen nie-
zbednych do rozpoczgcia budowy;
3. zapewnienia, ze dlugo$é poste-
powan formalno—prawnych lacznie
nie begdzie przekraczala, wlaczajac
w to konsultacje spoleczne, 3 lat
16 miesigcy.

Obawa przed utrata dofinanso-
wania z Unii Europejskiej, ale jak
mozna sgdzi€, réwniez cheé wyko-
rzystania nadarzajgcej si¢ okazji
i mozliwych $rodkéw dla poprawienia
jakosci dostaw i bezpieczenstwa sys-
temu energetycznego sprawila, zZe
w ciggu zaledwie kilku miesiecy po-
wstata specjalna ustawa, w ktérej in-
westorzy i wykonawcy upatrujg szanse
odmienienia biegu realizacji inwestycji
w zakresie sieci przesylowych.

3. Zakres stosowania usta-
wy — dotyczy konkretnych
23 inwestycji400kVi220kV

stawa okresla zasady i warunki

przygotowania oraz realizacji

strategicznych inwestycji w za-
kresie sieci przesylowych najwyzszych
napigé, enumeratywnie wymienionych
w zalgczniku do ustawy (23 linie elektro-
energetyczne, w tym 22 o napigciu
400kV oraz jedna o napigciu 220kV).
W praktyce dotyczy to inwestycji reali-
zowanych wylacznie przez operatora
systemu przesylowego — Polskie Sieci
Elektroenergetyczne S.A. Warto w tym
miejscu wspomnieé, iz przepisy
ustawy znajduja swoje zastosowanie
nie tylko do inwestycji realizowanych
po 14 wrzesnia br. (wejsciu w Zycie
ustawy), ale takze rozpoczetych i nie-
zakonczonych przed ww. datg.

Na marginesie zasygnalizujg, iz
zalacznik do ustawy wyznacza tylko
Jjedng stacjg, ktorej budowa ma byé
objeta jej przepisami. Jednak, nieofi-
cjalna interpretacja Ministerstwa Infra-
struktury i Rozwoju z pierwszej polowy
listopada 2015r. wskazuje jednak, ze
przepisy specustawy mozna zastosowac
rowniez do stacji innych niz wymie-
nionych w zalaczniku.

4. Decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci
przesylowych

Wprowadzenie

ecyzja o ustaleniu lokalizacji

inwestycji strategicznej inwe-

stycji w zakresie sieci przesy-
towych (zwana dalej: specdecyzjg
lokalizacyjng) to w zasadzie najwaznicj-
szy akt administracyjny wydawany na
gruncie Specustawy. Konstrukcyjnie
zblizona pozostaje do decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego
wydawanej na gruncie Ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, jednak charakteryzuje sig istotnymi
réznicami. Przede wszystkim, w zalez-
nosci od zadania wyraZzonego we
wniosku, oprécz przesadzenia o loka-
lizacji inwestycji na okre§lonym
terenie, potrafi wywrzeé takie skutki
w postaci decyzji podzialowej oraz
wywlaszczeniowej. Zapewnia zatwier-
dzenie linii rozgraniczajacych teren
strategicznej inwestycji, w tym linii
rozgraniczajacych teren przeznaczony

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

pod budowg stacji elektroenergetycznej,
a takze warunki techniczne realizacji
inwestycji, warunki dotyczace ochrony:
§rodowiska, zabytkéw, przeciwpoza-
rowej oraz ochrony intereséw o0s6b
trzecich.

Wnioskodawca—PSE S.A,
S pecdecyzja lokalizacyjna wyda-

wana jest na wniosek, a wniosko-

dawca w trybie specustawy prze-
sylowej jest inwestor danego przed-
sigwzigcia. W rozumieniu specustawy,
odwotujgcej si¢ do Prawa energetyczne-
go, inwestorem jest operator systernu
przesylowego elektroenergetycznego,
czyli Polskie Sieci Elektroenergetyczne
S.A.

Organ wlasciwy — wojewoda

raktycznie wszelkie postepo-

wania prowadzone w ramach

Specustawy przesylowej skupio-
ne zostaly w rckach wlasciwego wo-
jewody. Nie inaczej stalo si¢ w przy-
padku postepowania o wydanie specde-
cyzji lokalizacyjnej, ktére powierzono
wojewodzie jako organowi I instancji.
Odwotania od jego decyzji rozpatrzy
organ wyzszego stopnia, czyli minister
whadciwy do spraw budownictwa, lo-
kalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Termin wydania decyzji — 1 mie-
siac

otrzebg przyspieszenia prowa-

dzenia postgpowan administra-

cyjnych uwzglednil ustawodawca
skracajgc o poloweg dotychczasowy
termin z 65 dni do 1-ego miesigca od dnia
zlozenia stosownego wniosku, Wyzna-
czony organowi termin, majgc na
uwadze konieczno$¢ zatwierdzenia
podzialéw nieruchomosci, czy wywlasz-
czenia wydaje si¢ by¢ w Swietle do-
tychczasowego doSwiadczenia wrecz
nierealny. Nalezy jednak pamigtaé, ze do
przewidzianego terminu nie wlicza sie
terminéw przewidzianych do dokonania
okreSlonych czynnosci (np. dokonania
zawiadomien, obwieszczen, etc.) okreséw
zawieszenia postgpowania, czy okresow
opdznien spowodowanych z winy strony
albo przyczyn niezaleznych od organu.
Przyktadowo, na gruncie Specustawy
drogowej [ustawa z dnia 10 kwiet-
nia 2003r o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji
wzakresie drog publicznych] Wojewddzki
Sad Administracyjny w Warszawie uznal,
Ze przepisu nakazujgcego wydaé jg
w okreslonym terminie nie mozna
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interprefowac jako normy nakazujgcej
wydanie decyzji w terminie za wszelkq
cene, kosztem naruszenia prawa [Wyrok
WSA w Warszawie z dnia 18 listopada
2010k, I Sa/Wa 576/10]. Tym samym,
wskazany termin nalezy traktowa¢ z dy-
stansem, albowiem jego przekroczenie
zawsze bedzie z pewnoscig traktowane
jako niezawinione. Nie mniej, konsek-
wencjg mniedotrzymania ustawowego
terminu przez wojewodg, skutkowac
bedzie odpowiedzialnoscig finansowa.
Przepisy specustawy przewiduja bowiem
kar¢ pieni¢zng nakladang na wojewodg
w kwocie 1.000zt za kazdy dzien zwloki
organu.

Decyzja organu I instancji —
natychmiast wykonalna z mocy
prawa

o istotne, dla przyspieszenia

realizacji inwestycji w zakresie

sieci przesylowych, w tym
specdecyzji lokalizacyjnej wydawanej
przez organ I instancji nadawany jest
z mocy prawa rygor natychmiastowej
wykonalnosci, co pozwala bez koniecz-
nosci oczekiwania na rozpatrzenie ewen-
tualnych srodkéw zaskarzenia — wystg-
pi¢ o pozwolenie na budowg. Ponadto
przepisy specustawy uniemozliwiaja
organowi rozpatrujgcemu odwotlanie
wstrzymania natychmiastowej wykonal-
noéci, co stanowi istotne roéznice wobec
postepowan prowadzonych na podstawie
ogdlnych regulacji wynikajgcych z ko-
deksu postgpowania administracyjnego.
Nalezy jedynie pamigta¢ o wyjatku, ze
ustawodawca zastrzegl mozliwo$é¢ roz-
poczecia robdt budowlanych — dopiero
po uzyskaniu przez specdecyzje lokali-
zacyjng przymiotu ostatecznosci.

Tre$§¢ wniosku i niezbedne za-
taczniki. Decyzja sSrodowiskowa
nadal niezbgdna

zczegolowy tres¢ wniosku okresla
art. 4 Specustawy wskazujac,

jakie dokumenty i informacje
powinien on zawiera¢, co wynika
z szerokich skutkéw prawnych, jakie
wywiera¢ bedzie decyzja w zakresie
podzialu nieruchomosci, czy nabycia
tytulu do nieruchomosci. Oprécz kopii
map zasadniczych czy katastralnych
w skali 1:5000, konieczne pozostalo
m.in. przediozenie decyzji o Srodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje inwestycji wydanej na pod-
stawie Ustawy z dnia 3 paZdzierni-
ka 2008r. o udostgpnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na

srodowisko. Procedura pozyskania de-
cyzji srodowiskowe]j pozostata niezmie-
niona, oprécz istotnego wylaczenia
w postaci braku badania przed Regional-
nego Dyrektora Ochrony Srodowiska
zgodno$ci zamierzania z miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzen-
nego.

Inwestor sktadajac odpowiedni wnio-
sek powinien rowniez zatgczy¢ stosowne
opinie i uzgodnienia organéw wlasci-
wych ze wzgledu na miejsce planowane;j
inwestycji (kazdorazowo wilasciwego
miejscowo zarzgdu wojewodztwa, za-
rzadu powiatu oraz wojta (burmistrza,

prezydenta miasta)) polozonych na -

obszarach o szczegdlnym charakterze
(np. status uzdrowiska, obszary morskie,
tereny zamknigte itp.). Opini¢ badz
uzgodnienie nalezy uzyska¢ przed
ztozeniem wniosku, a organ odpowie-
dzialny za ich wydanie zostat ograni-
czony terminem nie dluzszym niz 21 dni.
W przypadku niezachowania powyz-
sZego terminu przez organ uwaza sig, ze
nie zglasza on zastrzezen lub wynik
uzgodnienia jest pozytywny. Cho¢
nawet, gdy organ sprzeciwi sig realizacji
inwestycji wskazanej przez wniosko-
dawcg, to opinia taka nie jest dla
wojewody wigzaca. Wyjatek stanowi
uzgodnienie wydawane przez wiasci-
wego zarzadce drogi.

Ponadto, jezeli inwestor wnosi o wy-
wolanie przez specdecyz;g lokalizacyjna
skutku w postaci decyzji o ograniczeniu
sposobu korzystania z nieruchomosci
czy wywlaszczenia, inwestor winien
wskazac konkretne nieruchomosci, wo-
bec ktorych cel ma zosta¢ osiagnigty
(zagadnienie pozyskania prawa do
nieruchomodci zostanie oméwione w ko-
lejnych punktach).

Dorgczenia korespondencji na
adres w katastrze nieruchomosci

godnie z regulacjami wyrazo-

nymi w Specustawie przesylowej

doreczenia dokonuje si¢ na adres
wskazany w katastrze nieruchomosci.
W interesie whascicieli spoczywa dba-
losc, aby dane zgloszone do katastru byly
aktualne. W szczegblnoéci wobec nie-
ruchomosci ob_u;tych decyzy; o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w za-
kresie sieci przesylowej wiasciciele nie-
ruchomosci zostali zobowiazani zglosi¢
wlasciwemu wojewodzie kazdorazowy
przypadek zbycia nieruchomosci.
W przypadku braku poinformowania
wojewody o zmianie wiadciciela nieru-
chomosdci, przyjmuje si¢ swoistg fikcje
prawng w postaci uznania dorgczen
dokonywanych na dotychczasowy adres
za skuteczne. Wprowadzone rozwia-

zanie, znane z innych specustaw, zmierza
do zminimalizowania przypadkéw pod-
wazenia wazno$ci wydanej decyzji
z uwagi na niewlasciwe dorgczenia, czy
zarzut braku mozliwosci zapoznania si¢
strony z materialami prowadzonego
postepowania. Pomimo watpliwoéel co
do konstytucyjnos$ci omawianego zapisu,
zreszta analogicznie sformulowanego
w Specustawie drogowej, Trybunal
Konstytucyjny nie znalazt podstaw do
jego zakwestionowania.

5. Skutki wszczecia poste-
powania

szczecie postgpowania w ce-
lu wydania specdecyzji loka-
lizacyjnej rodzi szerokie

skutki dla szeregu podmiotoéw zaintere-
sowanych realizacja inwestycji.

Nieruchomosci Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorial-
nego, wobec ktorych toczy si¢ postepo-
wanie, zostaja automatycznie wylaczo-
ne z obrotu prawnego, a naruszenie
zakazu zbycia skutkuje jego niewaz-
noécig. Ponadto zamroZzone zostana
wszelkie postepowania obejmujace
tzw. planistyke w postaci zawieszenia
postgpowan w przedmiocie wydania
pozwolenia na budowe, decyzji o wa-
runkach zabudowy oraz postgpowania
dotyczace decyzji w przedmiocie lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego
wydawanej na podstawie ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Zawieszenie postgpowan nie
nastapi jedynie wowczas, gdy zostaly
one wszczgte na wniosek inwestora.

Z kolei, w stosunku do nierucho-
moéci objetych specdecyzja lokaliza-
cyjng whasciciele nieruchomosci zostali
zobowiazani zglosi¢ wlasciwemu woje-
wodzie kazdorazowy przypadek zbycia
nieruchomosci. W przypadku braku
poinformowania wojewody o zmianie
wilasciciela nieruchomoéci, przyjmuje
sig¢ swoistg fikcje w postaci uznania
dorgczen dokonywanych na dotych-
czasowy adres za skuteczne. Wprowa-
dzone rozwiazanie, znane z innych
specustaw, powinno wyeliminowaé
sytuacje, w ktorych proces dokonywania
dorgczefi przedluza si¢ w nieskonczo-
nos¢, a przez to dalsze czynnosci
w sprawie nie moga by¢ podjete.

Na tym etapie, z chwilg wszczecia
postgpowania w zakresie specdecyzji
lokalizacyjnej wojewoda skiada odpo-
wiedni wniosek w celu ujawnienia
wzmianki w ksiggach wieczystych
o toczacym si¢ postgpowanit.

6. Skutki wydania decyzji

Potrojny skutek w jednej decyzji
— lokalizacyjna, podziatowa
i wywlaszczeniowa

pecdecyzja lokalizacyjna wydana
na gruncie specustawy przesylo-

wej przesadza o mozliwosci
realizacji danej inwestycji na okreslo-
nym obszarze. Przeprowadzenie reali-
zacji inwestycji musi nastapi¢ w sposob
wskazany przez wnioskodawce we
wniosku. Wojewoda, jako organ roz-
poznajgcy wniosek, posiada ograniczone
prerogatywy w zakresie mozliwosci
modyfikowania tresci wniosku. Na
gruncie innych specustaw wypowiadal
si¢ Naczelny Sad Administracyjny, ktory
wskazywal, iz ,, Organ wydajqcy decyzje
nie moZe oceniaé racjonalnosci czy te;
stusznosci przyjetych we wniosku
rozwigzan projektowych (...) dokony-
wa¢é jakichkolwiek zmian np. w zakresie
lokalizacji, przebiegu oraz planowanych
parametrow technicznych konkretnej
inwestycji. (...) Rolgq orzekajgcego
w sprawie organu jest natomiast
sprawdzenie kompletnosci wniosku
w Swietle wymogow ustawowych oraz czy
koncepcja skladajgcego wniosek miesci
sie w grnnicach wyznaczonych przez
prawo” [Wyrok NSA z 16.09.2014r
(11 OSK 1730/14)]. Reasumujac, jezeli
tre$¢ wniosku wyczerpuje wymagania
okreslone w ustawie, a nadto decyzja
Srodowiska pozwala na zrealizowanie
wnioskowanej inwestycji, to organ
pozostaje zobligowany do wydania
decyzji pozytywne;j.

W przeciwienstwie do rozwigzan
dotychczasowych, specdecyzja lokaliza-
cyjna wydawana jest bez wzgledu na
aktualne zagospodarowanie prze-
strzenne obszaru (nie stosuje sig ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym), ktérego dotyczy. Moze
wywolywa¢ skutki w postaci dokonania
podziatlu nieruchomosci, na ktérych
posadowione s3 stacje elektroenerge-
tyczne. Ponadto specdecyzja powoduje
przeniesienie wlasnosci nieruchomeosci
wywlaszczonych pod budowe stacji
elektroenergetycznej na rzecz Skarbu
Panstwa badZ ogranicza sposob korzys-
tania z nieruchomos$ci, przez ktore
przebiega¢ majg linie wysokiego na-
pigcia. Z dniem wydania specdecyzji
lokalizacyjnej przez organ I instancji
inwestor uzyskuje prawo do dysponowa-
nia nieruchomosciami objetymi ta
decyzjg na cele budowlane, aczkolwiek
nalezy mieé na uwadze, co wczesniej juz
wspominalem, iz rozpoczegcie robot
budowlanych moze nastgpi¢ wylacznie
na podstawie decyzji ostateczne;.

7. Wylaczenie stosowania
niektorych ustaw, w tym
ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzen-

nym

worcy Specustawy przesylowej

w celu przyspieszenia prowadzo-

nego postgpowania zdecydowali
si¢ wylaczy¢ =zastosowanie przede
wszystkim ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Zatem,
przebieg linii moze by¢ sprzeczny
z obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, acz-
kolwiek powinien pokrywa¢ si¢ z usta-
leniami wyrazonymi w decyzji $rodo-
wiskowej. Majac na uwadze, jak czaso-
chlonne, a wrecz niewykonalne, staje sig
przekonanie organdéw gminy do uwzgle-
dnienia inwestycji celu publicznego
w uchwalanych planach, tego typu
rozwigzanie z pewnoscig przyspieszy
realizacj¢ waznych dla kraju przedsie-
wzied.

Istotnym ulatwieniem dla inwestora
przedstawia przepis Specustawy elimi-
nujagcy konieczno$¢ tzw. ,.odralniania
gruntu” czyli uzyskiwania odrebnej
decyzji administracyjnej zezwalajacej
na wylaczenie gruntéw przeznaczo-
nych pod inwestycje¢ z produkcji rolnej
i lesnej. Ponadto Inwestor zostal
zwolniony z obowiazku pozyskiwania
zezwolen na dokonanie wycinki drzew
i krzewow — wynikajacego z ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochrenie
przyrody oraz ponoszenia, z tym
zwigzanych, wysokich oplat administra-
cyjnych.

8. Pozyskanie prawa do
dysponowania nierucho-
mosciami

Trwate albo ,migkkie” wy-
wilaszczenie

iewatpliwym ulatwieniem

zmierzajagcym do znacznego

przyspieszenia postgpowania
stanowi mozliwo$¢ pozyskania prawa do
dysponowania nieruchomosciami juz na
etapie specdecyzji lokalizacyjnej. Zgod-
nie bowiem z zapisami Specustawy,
decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
w zakresie sieci przesylowych, powodu-
je skutek w postaci ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci, w zakresie
nawet szerszym niz wynikajacym z tresci
art. 124 ustawy z dnia 21. sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomos$ciami lub
trwalego wywlaszczenia w przypadku

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSU

przeznaczenia gruntéw pod stacje.
Oznacza to, ze wnioskodawca wskazujac
we wniosku stosowne Zzadanie zostaje
zwolniony z obowigzku prowadzenia
odrgbnych postgpowan o ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci,
czy teZz postgpowan sadowych o usta-
nowienie shuzebnosci przesylu. Zapro-
ponowane i wprowadzone rozwiazanie
spotkalo si¢ z duzym uznaniem ze strony
inwestora 1 wykonawcow, ktore zdaje sig
znacznie skroci¢ dotychczasowe, bardzo
czasochtonne procedur.

Do wywlaszczenia nieruchomosci
dochodzi w sytuacji, gdy na danej dzialce
ma zosta¢ posadowiona stacja elektro-
energetyczna, natomiast ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci
dotyczy nieruchomosci zajmowanych
pod budoweg linii elektroenergetycznych.

Wywlaszczenie nieruchomosci
— wylacznie pod budowe stacji
elektroenergetycznej

ywlaszczenie nieruchomosci

skutkujgce przeniesieniem

nieruchomosci na rzecz
Skarbu Pafistwa nastgpuje wytgcznie pod
budowe stacji elektroenergetycznych.
Powinno$cia inwestora jest wskazanie
we wniosku o wydanie specdecyzji
lokalizacyjnej tych nieruchomos$ci lub
ich czescei, na ktérych realizowana bedzie
budowa danej stacji i w stosunku do
ktorych specdecyzja lokalizacyjna ma
wywola¢ wlasnie skutek wywlaszcze-
niowy. Przeniesienic wlasnosci nieru-
chomos$ci nastgpuje na rzecz Skarbu
Pafistwa z mocy prawa z dniem uzys-
kania ostatecznosci decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji w zakresie sieci
przesytowych.

Bylym wiascicielom i uzytkownikom
wieczystym wywlaszczonych nierucho-
mosci przystuguje stosowne odszkod-
owanie. Samo wywlaszczenie moze
dotyczy¢ jednak wylacznie tej czesci
nieruchomoéci, ktora jest niezbedna do
realizacji inwestycji. Pozostala czgsic
nieruchomoéci pozostaje w rekach
dotychczasowego wladciciela badz
uzytkownika wieczystego. Jesli jednak
okaze si¢, ze nie nadaje si¢ ona do
prawidlowego wykorzystania w dotych-
czasowych celach — wowczas wlasci-
ciel/uzytkownik wieczysty nierucho-
mosci moze zgda¢ wykupu pozostalej
czeSci. Wykupu dokonuje wojewoda
dzialajacy w imieniu i na rzecz Skarbu
Panstwa. Przyjete rozwigzanie pozostaje
analogiczne do regulacji wynikajgcej
z ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

= 72 Grudzien 2015

www.srmww.pl

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

_ﬁ—a'-~%7

Nr 2/2015 (44) -73-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Wydanie ostatecznej specdecyzji
lokalizacyjnej rodzi skutki w zakresie
wywlaszczenia, takze wzgledem roz-
nego rodzaju stosunkéw prawnych
zwigzanych z t3 nieruchomoscia, takich
jaknp.:

* wygaénigcie uzytkowania wieczys-
tego i wszelki ograniczonych prawa
rzeczowych (przyp.;, ze ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi sg: shu-
zebno$¢, zastaw, hipoteka, spotdziel-
cze wlasnoéciowe prawo do lokalu
orazuzytkowanie);

® stanowi podstawe (na mocy odrebnej
decyzji wojewody) wygasniecia trwa-
lego zarzadu ustanowionego na nie-
ruchomosciach Skarbu Pafstwa lub
Lasow Panstwowych;

¢ stanowi podstawe wypowiedzenia, ze
skutkiem natychmiastowym, stosun-
kéw cywilnoprawnych takich jak
dzierzawa, najem, uzyczenie i uzy-
wanie nieruchomosgci.

Nastepnie, z chwila wywlaszczenia
nieruchomosci inwestor nabywa z mocy
prawa prawo uzytkowania wieczystego
przedmiotowych nieruchomosci, a stwier-
dzenie nabycia nastepuje w formie decyzji
wojewody. Jesli chodzi o wysokosé oplat
z tym zwigzanych, to zastosowanie
majdujag odpowiednie regulacje wyni-
kajace z ustawy o gospodarce nieru-
chomogciami (pierwsza oplata za uzyt-
kowanie wicczyste waha si¢ w graniach
15-20% ceny nieruchomoéci, a oplata
roczna— 1% tej ceny). Nie mniej inwestor
posiada réwniez uprawnienie nabycia
przedmiotowej nieruchomosci w drodze
bezprzetargowe;.

Ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomoéci

stawodawca, oprocz tzw. , trwa-

tego wywlaszczenia”, przewid-

zial mozliwoé¢ ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci
przeznaczonej pod linie elektroenerge-
tyczng. Wystapienie powyzszego skutku
wigze si¢ z koniecznoscia ztozenia przez
inwestora odpowiedniego wniosku,
jezeli takiego prawa dotychczas nie
pozyskat (nadal mozliwe jest wystgpie-
nie o wydanie decyzji z art. 124 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami lub
ustanowienie stuzebnosci przesyhu w for-
mie ugody lub orzeczenia sadowego).
Roéznica pomigdzy uregulowaniami wy-
nikajacymi z dotychczasowych regulac-
Ji, a Specustawg polega na doé¢ zasadn-
iczych kwestiach — a mianowicie braku
koniecznoéci badania zgodnosci
inwestycji z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

oraz uprzedniego przeprowadzenia
rokowan z wilascicielami lub uzytko-
wnikami wieczystymi gruntu. Ponadto
zakres ograniczenia w Specustawie
zostal okreslony znacznie szerzej,
albowiem, w przeciwienstwie do decyzji
wydawanej w trybie art. 124 ugn, moze
dotyczy¢ prac budowlanych na inwes-
tycjacj juz istniejacych. Zgodnie bowiem
z tresci art. 22 Specustawy ,.(...) w celu
zapewnienia prawa do wejscia na teren
nieruchomosci dla prowadzenia budowy
Strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, a takie prac zwigzanych
z budowq, przebudowg, utrzymaniem,

eksploatacjg konserwacjg, remontami ,

oraz usuwaniem awarii ciggow, przewo-
dow i urzqdzen, wojewoda w decyzji
o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej
ograniczy sposob korzystania z nieru-
chomosci przez udzielenie zezwolenia na
zakladanie i przeprowadzenie na
nieruchomosci przewodow i urzqdzen
stuzqcych do przesylania energii
elektrycznej, a takie innych podziem-
nych, naziemnych lub nadziemnych
obiektow i urzqdzen niezbednych do
korzystania z tych przewodéw i urzq-

.

dzen”.

W przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci na inwesto-
rze nadal pozostal obowigzek przy-
wrécenia stanu poprzedniego niezwlocz-
nie po wykonaniu robét. Jesli przywrd-
cenie stanu poprzedniego jest niemo-
zliwe badz powoduje nadmierne trud-
nosci albo koszty — wowczas wlasci-
cielom i uzytkownikom wieczystym
nieruchomosci objgtych ograniczeniem
sposobu korzystania przystuguje sto-
sowne odszkodowanie, ktérego wyso-
ko$¢ okredlona zostanie wedlug przepi-
sOw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

Nieuregulowany stan prawny

a zakonczenie rozwazan o ro-

dzajach mozliwego dla inwe-

stora pozyskania prawa do
nieruchomosci warto wspomnie¢ o sy-
tuacji nieruchomodci o nieuregulowa-
nym stanie prawnym. Nie stanowig one
przeszkody do wszczecia 1 prowadzenia
postgpowania i dotyczy to zaréwno
nieruchomosci, na ktorych nastgpi¢ ma
skutek wywlaszczeniowy, jak i nieru-
chomoséci, z ktérych korzystanie ma
zostaé ograniczone. Poprzez nieuregulo-
wany stan prawny rozumie si¢ réwniez
sytuacje, w ktorej wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty nie zyje, a ich
spadkobiercy nie wykazali jeszcze prawa
do spadku. Taka regulacja postgpowania

w stosunku do nieruchomosci o nicure-
gulowanym stanie nie pozostawia
watpliwosci — ustawodawca daje inwe-
storowi bardzo szeroki zakres narzedzi
do jak najszybszego zrealizowania
inwestycji.

9. Ustalenie i wyplata
odszkodowan

Wywlaszczenie

tosownym podmiotom za wy-

wlaszezenie nieruchomosci, wy-

gadnigcie uzytkowania wieczys-
tego lub ograniczonego prawa rzeczo-
wego przysluguje za dany skutek
stosowne odszkodowanie. Podmiotami
uprawnionymi s3 zatem: wlasciciel
nieruchomoéci albo uzytkownik wie-
czysty oraz osoby, na ktorych rzecz
ustanowione byly ograniczone prawa
rzeczowe, natomiast organem wlasdci-
wym do wyplaty srodkoéw ustawodawca
ustanowit wojewode.

W pierwszej kolejnosci pomiedzy
wojewoda a uprawniong osobg prowa-
dzone sy rokowania dotyczace wyso-
kosci odszkodowania. Muszg one, pod
rygorem niewaznodci, przybra¢ forme
pisemng i powinny zostaé przeprowa-
dzone w ciaggu dwoch miesiecy od dnia,
w ktéorym specdecyzja lokalizacyjna
stala sie ostateczna. Jesli w tym terminie
strony nie dojda do porozumienia —
wowczas konieczne bedzie wydanie
przez wojewode decyzji, w ktorej
wysoko$¢ odszkodowania oparta bedzie
na operacie szacunkowym sporzgdza-
nym przez rzeczoznawce majatkowego.
Zgodnie z zapisami ustawy operat ma
by¢ sporzadzony wedtug stanu nierucho-
mosci w dniu wydania specdecyzji
lokalizacyjnej przez organ I instancji
(czyli wojewodg) i wedlug wartosci tej
nieruchomosci w dniu wydania decyzji
ustalajgcej wysoko$¢ odszkodowania.
W przypadku nieruchomosci o nieuregu-
lowanym stanie prawnym sumg nalezng
z tytulu odszkodowania sklada si¢ do
depozytuna okres 10 lat.

Warto réwniez zapoznac¢ si¢ z dodat-
kowymi zasadami wyliczenia odszko-
dowania wskazanego w Specustawie:
® w sytuacji, w ktorej wysokoéé od-

szkodowania okreslana jest w stosun-
ku do oséb, ktérych ograniczone
prawa rzeczowe wskutek wydania
decyzji wygasly, odszkodowanie
nalezne wlascicielowi gruntu badz
jego uzytkownikowi wieczystemu
pomnigjszone zostanie o warto§é

odszkodowania przyznanego tym
osobom. Jednoczesnie warto$é od-
szkodowania za wygasnigcie okreslo-
nych praw rzeczowych nie moze
przekroczyé wartosci nierucho-
mosci (rowniez ich suma), a roszcze-
nia zaspokajane sg zgodnie z pier-
wszenstwem praw;
® wygasniecie hipoteki powoduje ko-
niecznoi¢ wyplaty odszkodowania
w wysokosci $wiadczenia glownego
wierzytelnosci zabezpieczonej hipo-
tekg w takim zakresie, w jakim
hipoteka nie wygasala. Wysoko$c
odszkodowania obejmuje rowniez
zabezpieczone hipoteka odsetki
obliczone na dzien splaty wierzyciela
hipotecznego i podlega zaliczeniu na
splat¢ $wiadczenia gloéwnego wraz
z tymi odsetkami;
dodatkowy bonus — dodatkowe 5%
wartosci nieruchomosci uzyska upra-
wniony podmiot, jesli wydanie nie-
ruchomosci nastapi w terminie 28 dni
od otrzymania wezwania, a dodatkowe
10.000zt zyska wlasciciel albo uzyt-
kownik wieczysty zamieszkaly w bu-
dynku/lokalu posadowionym na nie-
ruchomosci. W tym miejscu pozwolg
sobie przytoczyé jedno z orzeczen
sadow administracyjnych przedsta-
wiajgce interpretacjg ,.dobrowolnego
wydania” nieruchomosci ,, Za wydanie
nieruchomosci nie mozna uznaé
pasywnej postawy wlasciciela, ktéry
oczekiwalby, Ze inwestor bedzie
w kazdej chwili zainteresowany
zajeciem nieruchomosci. Wprzypadku
posiadania przez bylych wiascicieli
Jakiegokolwiek dokumentu, z ktdrego
wynikataby, e dobrowolnie wydali
nieruchomosé, bqdz zgodzili sig na jej
wydanie, powinny przedioiy¢ taki
dowod do akt sprawy.” [Wyrok
Wojewddzkiego Sqdu Administracyj-
nego w Warszawie z dnia 14 sierpnia
2013r. I SA/Wa 1038/13]. Jak wynika
Z powyzszego orzeczenia wlasciciel
nieruchomoéci musi aktywnie ucze-
stniczy¢ w wydaniu nieruchomosci,
jezeli bedzie zadaé¢ dodatkowego
odszkodowania;
® Na wniosek osoby uprawnionej mo-
zliwe jest dokonanie wyplaty zaliczki
na odszkodowanie w wysokosci 70%
wysokos$ci ustalonej przez wojewode.
Jesli jednak specdecyzja zostanie
zmieniona albo uchylona w catosci lub
w czesci dotyczacej tej osoby, badz tez
nastapi stwierdzenie niewazno$ci
specdecyzji — wowczas zaliczka
bedzie musiata zosta¢ zwrocona.

Ustalenie odszkodowania w przy-
padku ograniczenia sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci

przypadku ograniczenia
sposobu korzystania z nie-
ruchomosci, niezwlocznie

po wykonaniu robdt inwestor powinien
przywrocié nieruchomo$é do stanu
poprzedniego i na tym jego zadania
wzgledem wlascicieli i uzytkownikow
wieczystych nieruchomoséci si¢ konczy.
W praktyce jednak budowa linii elektro-
energetycznej uniemozliwia przy-
wrécenie nieruchomosci de stanu sprzed
jej rozpoczegcia.

Specustawa nie zawiera odmiennych
od obowigzujacych regulacji zasad
ustalania odszkodowania, zatem za-
stosowanie znajduja odpowiednie re-
gulacje wynikajace z przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci, w przeciwienstwie do
wywlaszczenia pod stacje elektro-
energetyczne, nie rodzi obowigzku
prowadzenia rokowan. Wysokoéé od-
szkodowania wynika bowiem z decyzji
administracyjnej. Po zakofczeniu robot
organ stwierdza, Zze nieruchomosci nie
mozna przywroci¢c do stanu poprzed-
niego oraz wszczyna postepowanie
odszkodowawcze. Wysoko$¢ odszko-
dowania wynikajaca z decyzji oparta jest
na operacie szacunkowym bieglego
rzeczoznawcy (cho¢ pojawiajg sig
watpliwosci, czy organ kazdorazowo
powinien wystgpic o operat szacunkowy
czy za wystarczajacy zostanie uznany
operat przedlozony np. przez strong).
Uwzglednia sig przy tym rodzaj nieru-
chomosci, polozenie, sposob uzytko-
wania, przeznaczenie, stan oraz aktualnie
ksztaltujace sig ceny w obrocie nierucho-
mosciami, a podstawa ustalenia wy-
sokosci odszkodowania jest wartoéé
rynkowa nieruchomosci.

Podmiotami uprawnionymi do otrzy-
mania odszkodowania sg wlasciciele
1 uzytkownicy wieczysci nieruchomosci,
z ktorych sposéb korzystania zostal
ograniczony, jednakze nalezy mie¢ na
uwadze, Ze osoby te nie tracg swojego
statusu (w przeciwiefistwie do wywlasz-
czenia nadal pozostaja wiascicielami czy
uzytkownikami wieczystymi).

W zwigzku z wyznaczeniem woje-
wody, jako organu skupiajacego zakres
obowiazkéw wynikajacych ze Spec-
ustawy, zdaniem wielu praktykéw to

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

nie starosta, ale wlasnie wojewoda
bedzie takie odpowiedzialny za pro-
wadzenie postepowania o ustalenie
odszkodowania. W mojej ocenie
ustawodawca kategorycznie nie prze-
sadzil, na kim obowiazek z tym zwia-
zany, bedzie spoczywal. W szczegdl-
nosci w sytuacji, gdy Specustawa w za-
kresie odszkodowah odnosi si¢ do
przepiséw ujetych w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami. Z pewnoscig
z uwagi na konieczno$¢ prowadzenia
licznych postgpowan w niedalekiej
przyszioéci doczekamy si¢ sporu tych
organéw i zapewne jego sadowego
rozstrzygnigcia.

Ustalenie odszkodowania powoduje
nalozenie na inwestora obowiazku jego
zaptaty w terminie 14 dni od ,,ustatecz-
nienia” si¢ decyzji ustalajacej wysokosé
odszkodowania. Ewentualna zwloka
regulowana jest ,,zwyklymi” przepisami
kodeksu cywilnego. Ponadto inwestor
ma obowigzek dokonania waloryzacji
odszkodowania na dzien jego zaplaty.
Podobnie jak w przypadku odszkodowan
za wywlaszczenie — odszkodowania za
nieruchomosci o nieuregulowanym sta-
nie prawnym oraz te, ktérych przyjecia
uprawniony odmawia sklada si¢ do
depozytu.

Jesli juz po wyplacie Srodkéw
decyzja ustalajgca wysokosé odszkodo-
wania zostanie uchylona badZz stwier-
dzona zostanie jej niewazno$¢—wowczas
osoba, ktorej odszkodowanie wyptacono
lub jej spadkobiercy zobowiazani sa do
zwrotu naleznosci po waloryzacji.
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10. Podsumowanie

rzedstawione regulacje istotnie

r6znig si¢ od dotychczas obowig-

zujacych przepisdw, W zalozeniu
ustawodawcy wplyna na znaczne przy-
spieszenie i ulatwienie procesu inwe-
stycyjnego. Stworzenie instrumentéw
prawnych polegajacych na wylgczeniu
stosowania ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, zwol-
nienia z konieczno$ci ,,odrolnienia
gruntéw”, mozliwosci pozyskania spec-
decyzji obejmujacej ustalenie lokalizacji
inwestycji, dokonanie podzialéw geo-
dezyjnych, czy pozyskanie prawa do
nieruchomodci oceni¢ nalezy, z punktu
widzenia inwestora, pozytywnie. Bo-
wiem jedna decyzja inwestor moze
pozyska¢ prawo do dysponowania dla
celow budowlanych dla kilku, kilku-

dziesigcin, czy wrecz kilkuset nieru-
chomosci. Ponadto zmiany w zakresie
procedury administracyjnej np. eliminu-
jace mozliwos¢ uchylenia przez sad
administracyjny specdecyzji lokali-
zacyjnej, jezeli uplyngto 14 dni do dnia
rozpoczecia budowy, stanowia dla
inwestora istotne zabezpieczenie przed
wstrzymaniem realizowanej inwestycji
(z uwagi na ograniczenia autora, co do
zakresu artykulu zagadnienia wynika-
jace z Rozdzialu 4 Specustawy -
postgpowania administracyjne — zostaly
pominigte). Nie mniej diabel tkwi

w szczegoétach 1 szczegdtowo analizujac .

zapisy ustawy mozna dostrzec wiele
interpretacyjnych watpliwosci, ktore
moga negatywnie wplynaé na szybkosc
postgpowania, ktorego zyczylby sobie
Ustawodawca. Wigcej publikacji, szcze-
gblowo opisujacych zagadnienia poru-

szanej w tym artykule Specustawy prze-
sylowej znajdziecie Panstwo na portalu
internetowym www.inwestycjeliniowe.pl,
ktéry na biezaco uzupelniamy o wszelkie
zagadnienia prawne zwigzane z inwe-
stycjami infrastrukturalnymi. Oczy-
wiscie, zachgcam Panstwa do jego

lektury.
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Oplacalnoéé inwestowania w nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw zaréwno korzystnych, jak i nie. Przystepujac do
takiej inwestycji nalezy rozwazy¢ czynniki bezposrednio zwigzane z nieruchomoscia (lokalizacja, stan techniczny, ksztatt
dzialki, ksztalt obiektu, uzbrojenie dzialki) oraz te, ktére nie wynikaja z samych cech nieruchomosci (zarzadzanie nieru-
chomoscia, koszty kredytu, podatki). Inwestowanie na rynku nieruchomosci jest niewatpliwie wysoce kapitalochtonne,
dlatego czesto odbywa si¢ przy udziale kredytu. Inwestor musi zatem uwzglednié nie tylko ryzyko wynikajace z samej
nieruchomosci, ale tez ryzyko kredytowe, ktére wiaze si¢ z oprocentowaniem czy ryzykiem kursowym. Po analizie wszyst-
kich istotnych atrybutéw majacych wplyw na oplacalnosé inwestycji i uwzglednieniu czynnikéw ryzyka, nalezy przede
wszystkim dobrze wybraé przedmiot inwestowania.

Stowa kluczowe

nieruchomosci, inwestowanie, inwestor, oplacalnosé, kredytowanie, ryzvko

1. Wprowadzenie

ntensywno$¢ rozwoju gospodarki
rynkowej w duzej mierze zalezy od
poziomu inwestycji we wszelkich
obszarach dzialalnosci. Inwestowanie
jest nie tylko sposobem na powiekszenie
majatku inwestora, ale stanowi podstawe
rozwoju gospodarczego, Nalezy pod-
kresli¢, ze fundamentalng kwestig inwe-
stowania jest jego efektywno$¢. Mozna
wyrézni¢ wiele plaszczyzn mniej lub
bardziej efektywnego inwestowania.
Nieruchomosci od dawna ciesza si¢
duzym zainteresowaniem na rynku
inwestycyjnym. Dlatego warto podjgé
probg wskazania czynnikow, ktére
w sposéb istotny o tym decydujg.
Niniejszy artykul ma na celu wyto-
nienie czynnikéw wynikajgcych i niewy-
nikajacych z cech samej nieruchomosci,
ktoére decyduja o jej atrakcyjnoéci jako
obiektu inwestycyjnego.

2. Klasyfikacja inwesto-
row na rynku nierucho-
mosci

ecyzja o podjgciu inwestycji
w nieruchomodci jest trudna

i wymaga przeprowadzenia
wielu kalkulacji. Wysoka kapitato-
chionnos¢ oraz niska ptynno$é na tym
rynku moga stanowié bariere dla
potencjalnych inwestoréw. Zanim po-
dejmg ostateczng decyzje czy wybodr
nieruchomosci jako obiektu inwestycyj-
nego jest trafny, powinni przeprowadzié
gruntowng kalkulacj¢ oparta na dostep-
nych metodach obliczeniowych. Do
dyspozycji majg zarébwno proste, jak
i bardziej zlozone metody analizy
finansowej przedsigwzigé. W lepszej
sytuacji sg profesjonalni inwestorzy
posiadajagcy juz doswiadczenie w tej
dziedzinie. Wystarczy ostateczng de-
cyzj¢ uzalezni¢ od wyniku przeprowa-
dzonych obliczef, czy dodatkowej

konsultacji z ekspertem rynku nierucho-
mosci. Gorzej majg poczatkujacy
inwestorzy, ktérzy rzadziej postugujg sie
skomplikowanymi metodami analizy
finansowej, a ponadto nie posiadaja
dodwiadczenia, na ktorym mogliby
bazowa¢. Ich decyzje dotycza glownie
inwestycji w nieruchomos$ci mieszka-
niowe i grunty o nieduzej powierzchni.
Shiszno$¢ swoich decyzji oceniajg na
podstawie analizy cen charakteryzu-
jacych dane nieruchomoséci w latach
poprzednich. Gléwnym czynnikiem de-
terminujgcym doswiadczonego inwe-
stora do zawarcia, dalszego utrzymywa-
nia oraz wyjécia inwestycji jest poziom
generowanego dochodu z danego
przedsigwzigcia. Mniejsze znaczenie dla
niego majg cechy fizyczne samej nie-
ruchomos$ci. W przypadku inwestora
poczatkujagcego znaczenie odgrywa
takZe czynnik emocjonalny, ktéry moze
by¢ w wielu wypadkach zgubny i pro-
wadzi¢ do zbgdnego zamrazania kapitatu
w malo rentowng inwestycje. Wedhug
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