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WIELOKRYTERIALNA METODA WYCENY WARTOSCI TERENOW
ZDEGRADOWANYCH

Streszczenie. W artykule zostal przedstawiony problem uwzglgdnienia
warto$ci efektow ekologicznych i spolecznych przy wycenie terenow
zdegradowanych. Podkreslono, ze w obecnie stosowanych rynkowych metodach
wyceny nieruchomos$ci gruntowych na terenach zdegradowanych nie bierze si¢
pod uwage wartosci powstalych tam szkod ekologicznych i kosztow spotecznych.
W zwiazku z tym zaproponowano algorytm wielokryterialnej wyceny tego
rodzaju terenow. Algorytm zostat poddany praktycznej weryfikacji dla wybranego
przyktadu terenu przeksztalconego wskutek dziatalno$ci wydobyweczej.

THE MULTI-CRITERIA METHOD OF DEGRADED LANDS VALUATION

Summary. The article presents a problem of including the value of
environmental and social effects in the valuation of degraded areas. A particular
attention was paid to the fact, that currently used methods of degraded lands
market valuation do not take into account the environmental damages and social
costs. Therefore, an algorithm for multi-criteria valuation of such land was
proposed. The algorithm was tested on a chosen area transformed by mining
activities.

Wprowadzenie

Przeksztalcenia antropogeniczne wynikajace z dzialalnosci wydobywczej to glowna
przyczyna powstawania terendw zdegradowanych. Zgodnie z danymi GUS, w 2010 r.
w Polsce catkowita powierzchnia terenow zdegradowanych wyniosta 61,16 tys. hektarow,
z czego 20,6% powstato w wyniku dziatalno$ci w zakresie gornictwa i kopalnictwa surowcow
energetycznych, a 41,2% w =zakresie gornictwa i kopalnictwa surowcoOw innych niz
energetyczne [4].
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Cechg charakterystyczng terenéw przeksztalconych w wyniku dziatalno$ci wydobywczej
jest najczesciej znaczna deformacja powierzchni (powodujaca degradacje morfologiczng)
oraz zanieczyszczenie terenu (powodujace degradacje chemiczng). Ponadto, czgsto na tych
terenach znajduja si¢ pozostatosci po obiektach podziemnych i naziemnych, ktére w wyniku
braku ich zagospodarowania ulegajg stopniowemu niszczeniu. Wszystkie wymienione
powyzej czynniki powodujg powstawanie szkod ekologicznych w §rodowisku przyrodniczym
oraz moga wplywac¢ na zdrowie i zycie ludzi. Konsekwencja tego sa spadek wartosci terenu
przeksztalconego w wyniku dzialalno$ci wydobywczej oraz obnizenie wartosci terenow
wystepujacych w jego otoczeniu. To z kolei moze prowadzi¢ do degradacji dzielnic, na
obszarze ktoérych wystepuja tereny przeksztalcone antropogenicznie. Z tego wzgledu
niezmiernie istotne jest podje¢cie dziatan zmierzajacych do zagospodarowania tego rodzaju
terenéw 1 ponownego nadania im wartosci uzytkowe;j.

Podjecie dziatan rewitalizacyjnych wiaze si¢ z konieczno$cig poniesienia znacznych
srodkow finansowych. Dodatkowo czesto realizacja tych dziatan nie generuje korzysci
finansowych (czego przyktadem moze by¢ przeksztatcenie terenow zdegradowanych w tereny
zielone), co w wielu przypadkach wplywa na podjecie decyzji o braku realizacji prac
rewitalizacyjnych na danym terenie. Zapomina si¢ jednak, ze dziatania takie moga generowac
wiele pozytywnych efektow ekologicznych i spotecznych, ktoére powinny zosta¢ wzigte pod
uwage przy wyborze terenéw poddawanych procesom rewitalizacji. Stad zaleca sig
zastosowanie wielokryterialnej metody wyceny wartosci terenow zdegradowanych,
uwzgledniajacej ich warto$¢ rynkowa oraz efekty ekologiczne i1 spoteczne generowane
w wyniku ich ponownego zagospodarowania.

1. Wartos$¢ rynkowa terenéw zdegradowanych i metody jej wyceny

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [20], kazda
nieruchomos¢, bez wzgledu na rodzaj, potozenie i przeznaczenie, posiada wartos¢, ktora moze
by¢ okreslona jako:

e wartos¢ rynkowa — stanowi jg najbardziej prawdopodobna cena nieruchomosci mozliwa
do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglgdnieniem cen uzyskanych w transakcjach,

w ktorych strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusu

I mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy Oraz przy zapewnieniu, ze uplynal czas

niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku 1 czas wystarczajacy do

wynegocjowania warunkOw umowy,
e warto$¢ odtworzeniowa jest rowna kosztom odtworzenia nieruchomosci z uwzglednie-
niem stopnia jej zuzycia; okreslana dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne

uzytkowanie lub przeznaczenie nie s3 lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego
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(przy istniejagcym sposobie uzytkowania sg sprzedawane rzadko lub w ogole), a takze,
jezeli wymagaja tego przepisy szczegolne (np. w zakresie ubezpieczen),

e warto$¢ Kkatastralna jest wykorzystywana do ustalenia podstawy opodatkowania
podatkiem od nieruchomos$ci i okre$lana na podstawie oszacowania nieruchomosci
reprezentatywnych dla ich poszczegolnych rodzajow potozonych na obszarze danej gminy
(wartosci 1 cechy tych nieruchomosci odnosi si¢ do nieruchomos$ci wyceniang]
I odpowiednio je poréwnujac oraz korygujac, okresla si¢ ostateczng wartos¢),

e warto$¢ bankowo-hipoteczna lub inny rodzaj wartoSci przewidziany odrgbnymi
przepisami.t
Do wyceny wartosci nieruchomosci stosuje si¢ podejscie poréwnawcze, dochodowe lub

kosztowe. Dopuszcza si¢ rowniez zastosowanie podej$cia mieszanego, zawierajgcego

elementy wszystkich wymienionych podejé¢.? W tabeli 1 przedstawiono klasyfikacje

sposobdw wyceny nieruchomosci.?

Tabela 1
Klasyfikacja sposobéw wyceny warto$ci nieruchomosci
Podejscie Metoda Technika
Poréwnawcze | porownywanie parami -
analiza statystyczna rynku
korygowanie ceny $redniej
Dochodowe inwestycyjna « kapitalizacji prostej
zyskow dyskontowania strumieni pieni¢znych
Kosztowe kosztow odtworzenia szczegOlowa
kosztow zastagpienia elementow scalonych
» wskaznikowa
kosztow likwidacji « szczegotowa
» wskaznikowa
Mieszane pozostatosciowa -
kosztow likwidacji
wskaznikéw szacunkowych gruntu
Zrédto: [1].

Tereny przeksztalcone w wyniku dziatalnosci wydobywczej, pomimo ze najczgsciej sg
terenami nieuzytkowanymi lub nie w pelni wykorzystanymi, réwniez posiadaja wartos$¢. Nie
jest jednak mozliwe ustalenie ich warto$ci rynkowej jedynie za pomocg podejscia
poréwnawczego lub dochodowego. Podejscie porownawcze wymaga bowiem zestawienia
nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomosciami, ktore wczesniej byly przedmiotem obrotu
rynkowego, a rzadko =zdarzaja si¢ transakcje sprzedazy terenow przeksztalconych
antropogenicznie o tych samych lub cho¢by podobnych cechach. Co prawda w podejsciu

poréwnawczym cen¢ nieruchomosci mozna korygowac ze wzgledu na wptyw na jej wartos¢

! Szczegdtowy opis innych rodzajow wartosci nieruchomosci mozna znalezé w [12].
2 Art. 152, ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

¥ Szczegotowy opis poszezegbdlnych metod i technik wyceny wartosci nieruchomosci mozna zalez¢ m.in. w: [11,
13, 14, 15, 16].
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pozytywnych 1 negatywnych czynnikow srodowiskowych (gdzie pod uwagg bierze si¢ m.in.
eksploatacje¢ gorniczg, emisje pylow i1 innych zanieczyszczen oraz zawilgocenie 1 poziom wod
gruntowych), jednakze brak mozliwosci porownania transakcji sprzedazy roéznych terendw
przeksztatlconych antropogenicznie utrudnia zastosowanie tej metody. Podobnie jest
z wykorzystaniem podejscia dochodowego, w ktorym warto$¢ terenu uzaleznia si¢ od
dochodu, jaki przynosi lub moze przynosi¢ wyceniana nieruchomos¢, a za podstawowe zrédto
dochodu z nieruchomos$ci uznawany jest czynsz. Najczesciej na terenach przeksztatconych
w wyniku dziatalno$ci wydobywczej nie jest prowadzona zadna dziatalno$é, wigc ciezko
okresli¢ dla nich dochdd, jaki przynosza obecnie.

Wyznaczenie wartosci odtworzeniowej wedhug podejscia kosztowego rowniez wymaga
okreslenia wartosci gruntu jako wysokos$ci naktadow, jakie nalezy ponie$¢ na zakup gruntu
o takiej samej funkcji i cechach podobnych do gruntu, na ktérym wzniesione s3 obiekty
budowlane wycenionej nieruchomosci. Oznacza to zatem konieczno$¢ poréwnywania cen
sprzedazy gruntdow o tych samych lub podobnych cechach, co w przypadku terenow
przeksztalconych antropogenicznie moze stanowi¢ duzy problem. Ponadto, podejscie to nie
uwzglednia np. konieczno$ci eliminacji zanieczyszczen zawartych w gruncie, gdyz
zastosowanie metod kosztow odtworzenia, kosztéw zastgpienia czy kosztow likwidacji
dotyczy jedynie cze$ci sktadowych gruntu, czyli pozostatych obiektow budowlanych i innych
sktadnikéw nieruchomosci.

Wykaz trudnosci wptywajacych na jako$¢ wyceny terenéw zdegradowanych w wyniku
dziatalno$ci wydobywczej zawiera tabela 2.

Tabela 2
Trudno$ci wptywajace na jakos¢ wyceny nieruchomosci zdegradowanych w wyniku
dziatalnos$ci wydobywczej

Podejscie Trudnosci

Poréwnawcze | « brak danych do poréwnan,

« transakcje kupna-sprzedazy terenow zdegradowanych rzadko sg zawierane,
« niepelne informacje o cenach gruntow

Dochodowe « nie jest mozliwa do zastosowania w przypadku terenéw opuszczonych,
« czgsty brak dochodow generowanych przez tereny zdegradowane
Kosztowe « brak mozliwosci uzyskania z rynku informacji o wielko$ci kosztow

pelnego odtworzenia,
« w przypadku wysokiego poziomu zanieczyszczenia terenu jego wartos¢
moze by¢ wielkoscig ujemna.

Zrodto: [5].

Jak wynika z informacji przedstawionych w tabeli 2, nie istnieje idealna metoda wyceny
nieruchomos$ci przeksztalconych w wyniku dziatalno$ci wydobywczej. Najczesciej do
okreslenia jej warto$ci stosowane jest podejScie mieszane, laczace elementy podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego. Ponadto, w przypadku nieruchomosci
gruntowych, ktorych cze$cig skladowa sg ztoza kopalin, ich wycena polega na tacznym
okresleniu warto$ci gruntu, budynkow, budowli oraz urzadzen i maszyn na trwale zwigzanych

z gruntem, drzewostanu i kultur wieloletnich zasiewow 1 upraw oraz wartos$ci ztoza kopaliny.
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Po zakonczeniu eksploatacji zloza warto$¢ nieruchomosci, ustalana jest natomiast
z uwzglednieniem prognozowanego stanu nieruchomosci, okre$lanego na podstawie
wiasciwej dokumentacji opisujacej] w szczegolnosci mozliwosci 1 kierunki rekultywacji
terenéw poeksploatacyjnych. Przy okre§laniu wartosci nie uwzglgdnia si¢ kosztow
zwigzanych z rekultywacjg wyrobiska [17].

Powstajagce wyceny sg w duze] mierze szacunkowe 1 opierajg si¢ na wiedzy oraz
doswiadczeniu rynkowym rzeczoznawcdw, a o rzeczywistej wartosci danego terenu decyduja

czg¢sto czynniki pozarynkowe.

2. Szkody ekologiczne powstale na terenach zdegradowanych i metody ich
wyceny

Pojecie szkody w Srodowisku zostato zdefiniowane w Ustawie z dnia 13 kwietnia
2007 r., o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie [21]. Zgodnie z art. 6, pkt. 11,
przez szkod¢ w $rodowisku rozumie si¢ negatywna, mierzalng zmian¢ stanu lub funkcji
elementow przyrodniczych, oceniong w stosunku do stanu poczatkowego, ktora zostata
spowodowana bezposrednio lub posrednio przez dzialalno$¢ prowadzong przez podmiot
korzystajacy ze srodowiska:

e w gatunkach chronionych lub chronionych siedliskach przyrodniczych,
e W wodach,
e w powierzchni ziemi, przez co rozumie si¢ zanieczyszczenie gleby lub ziemi, w tym

w szczegblnosci zanieczyszczenie mogace stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia ludzi.

Szkoda ekologiczna jest nastgpstwem naruszenia Srodowiska, ktore prowadzi do
uszczerbku czyjego$ mienia, zdrowia albo prowadzi do braku mozliwosci wykorzystania
niektérych z potencjalnych czy rekreacyjnych zastosowan $rodowiska. Moze pojawié si¢
w srodowisku nagle (katastroficznie) lub stopniowo. W przypadku terenéw zdegradowanych
bedziemy mie¢ do czynienia przede wszystkim ze szkodami, ktore beda pojawial sie
w trakcie eksploatacji danego terenu 1 ktorych wielko$¢ bedzie mogla si¢ nasila¢ ze wzgledu
na brak ich naprawy po okresie uzytkowania. Przyktady szkod ekologicznych powstajacych
w wyniku degradacji terendw zawiera tabela 3.

W literaturze przedmiotu istnieja dwa podejscia do wartoSciowania elementow
srodowiska i szkod w nich powstajagcych: metody bezposrednie 1 metody posrednie. Do
metod bezposrednich zalicza si¢ metody oparte na rynkach hipotetycznych, na ktoérych
warto$¢ ekonomiczng strat lub korzys$ci wynikajacych z pogorszenia lub poprawy jakos$ci
srodowiska okresla si¢ dzigki wykorzystaniu technik bezposredniego ankietowania oraz
rangowania preferencji na podstawie obserwacji zachowan konsumentow. Natomiast

metodami posrednimi sg metody, w ktorych na podstawie obserwowalnych, determinowanych
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przez rynek cen dobr rynkowych, wnioskuje si¢ o ukrytej wartosci elementow Ssrodowiska
1 szkdd w nich powstajacych (sg oparte na rynkach zast¢pczych lub pokrewnych). Krotka
charakterystyke poszczeg6lnych metod wyceny strat 1 korzysci ekologicznych przedstawiono

w tabeli 4.
Tabela 3

Przyktadowe rodzaje kosztow ekologicznych wywotanych degradacjg terenu wskutek
dziatalnosci wydobywczej

Rodzaj szkéd ekologicznych

Konsekwencje wystepowania szkod ekologicznych

Szkody wynikajgce ze zmiany
stosunkow wodnych w gérotworze

mozliwo$¢ nadmiernego osuszenia terenu/podtopienia
lub powstania zalewiska

Szkody powstajace na skutek
deformacji terenu

powstawanie niecek obnizeniowych, lejow, zapadlisk,
pogorszenie warunkow mieszkaniowych,

pogorszenie stanu technicznego zabudowy,

obnizenie poziomu infrastruktury miejskiej i gminnej

Szkody wynikajace ze skazenia gleby
metalami ciezkimi

mozliwos$¢ zanieczyszczenia gruntu metalami cigzkimi
(np. rtgcig), co z uwagi na kumulowanie si¢ metali
cigzkich w powierzchniowej warstwie gleby, moze mie¢
toksyczny wpltyw na organizmy zywe

Szkody wynikajace z konieczno$ci
przekazania miejsca pod np.
zwatowisko odpadoéw poweglowych

zmniejszenie powierzchni gruntéw do
zagospodarowania na inne funkcje

Szkody wynikajace z przedostawania
si¢ do atmosfery zanieczyszczen
powstajacych w konsekwencji
zapozarowania obszaréw zwatowiska

mozliwos$¢ przedostawania si¢ do atmosfery tlenku

i dwutlenku wegla (powodujacych efekt
cieplarnianych), dwutlenku siarki (powodujacego
kwasne deszcze) oraz weglowodoréw (powodujacych
nieprzyjemny zapach unoszacy sie nad zwalowiskiem)

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Tabela 4

Charakterystyka metod wyceny strat 1 korzysci ekologicznych

Metoda

| Charakterystyka

Metody oparte na rynkach hipotetycznych

Metoda wyceny
warunkowej

e opiera si¢ na zatozeniu, ze konsument jest w stanie najlepiej osadzié, co jest
dla niego najlepsze oraz racjonalnie i $wiadomie okresli¢ swoje preferencje,

¢ wyceny dokonuje si¢ na podstawie zglaszanych preferencji konsumenta,

o tworzac hipotetyczny rynek i wykorzystujac techniki ankietowe, okresla si¢
gotowos$¢ respondentdow do zaplaty za dobro srodowiskowe lub za poprawe
stanu srodowiska (ang. willingness to pay — WTP) lub do przyjecia
rekompensaty za utrate¢ mozliwosci korzystania z danego dobra oraz ustugi
srodowiskowej badz za pogorszenie warunkow ekologicznych (ang.
willingness to accept — WTA); jej zastosowanie jest zwigzane z konieczno$cig
poniesienia wysokich kosztow przeprowadzenia badan

Metody oparte na rynkach konwencjonalnych

Metoda
oddziatywanie-
skutek (metoda
funkcji Sciezki
strat)

o wykorzystuje funkcje oddzialtywanie - skutek do okreslenia modelu
zaleznosci pomigdzy powstatymi w §rodowisku zmianami fizycznymi lub
biologicznymi a poziomem czynnika powodujacego zmiang,

e po skonstruowaniu funkcji strat okresla si¢ jednostkowa wartos$¢
ponoszonych szkdd przy uzyciu cen rynkowych lub oszacowan dokonanych
innymi metodami,




Wielokryterialna metoda wyceny wartos$ci terenow... 63

cd. tabeli 4

® jej zastosowanie wymaga posiadania informacji ilo§ciowej, opisujacej
reakcje receptora na dziatanie konkretnego zanieczyszczenia,

e petna wycena strat wymaga stworzenia dla kazdej ze strat innego modelu
zalezno$ci

Metoda kosztow

¢ podstawg okreslania warto$ci strat sa wydatki poniesione przez ludzi na

substytucji zakup dobr i ustug, ktére moga zosta¢ zaakceptowane jako substytuty
zagrozonych lub utraconych dobr i ustug srodowiskowych,
e jej zastosowanie jest mozliwe tylko, gdy istnieje substytut danego dobra lub
ustugi Srodowiskowe;j
Metoda nakladow | e warto$¢ strat okre$lana jest na podstawie wartosci, jaka ludzie gotowi sg
prewencyjnych ponie$¢ w celu powstrzymania lub przynajmniej zmniejszenia degradacji

srodowiska,

e zostaje tu wyznaczona przewidywana warto$¢ kosztow zapobiegania lub
ztagodzenia negatywnego oddzialywania, powodujgcego pogorszenie jakosci
srodowiska,

Metoda kosztow
restytucji
(metoda
odtworzeniowa)

e wartos$¢ strat okreslana jest na podstawie wielkosci naktadow (rzeczowych
i finansowych) niezbe¢dnych do odbudowy zdegradowanego zasobu lub
waloru $rodowiska przyrodniczego,

e jej zastosowanie dostarcza zanizonych szacunkéw warto$ci srodowiska
z uwagi m.in. na to, ze niektorych elementéw $rodowiska nie da sie
odtworzy¢

Metoda
kompensacyjna

e podstawa wyceny sg zaakceptowane przez poszkodowanych rekompensaty
pieni¢zne z tytutu zanieczyszczenia i degradacji srodowiska, przyznane przez
instytucje prawne lub ubezpieczeniowe

Metoda kosztow

o warto$¢ okreslana jest na podstawie potencjalnego dochodu z konkuren-

utraconych cyjnego sposobu uzytkowania zasobu
mozliwos$ci
Metody oparte na rynkach zastepczych

Metoda kosztow
podrézy

® wyznacza si¢ tu funkcje popytu, w ktorej czgstotliwos$¢ wizyt uwarunkowana
jest kosztami podrozy,

e konsumenci ujawniaja swoja wyceng dobra srodowiskowego poprzez
wydatki zwigzane z podr6za do miejsca rekreacyjnie cennego,

o warto$¢ dobra okre$lana jest albo poprzez obliczenie zmian nadwyzek
konsumenta, dla ktorego wyznaczono funkcje popytu, albo poprzez analizg
zmiany czgstotliwo$ci odwiedzin w zwigzku ze zmiang jakos$ci Srodowiska,
albo poprzez poréwnanie czestotliwosci odwiedzin roznych obiektow
rekreacyjno-turystycznych przy jednostkowych kosztach podrozy,

® jej zastosowanie wigze si¢ z wysokimi kosztami przeprowadzenia badan

Metoda cen
hedonicznych

e opiera si¢ na zalozeniu, ze kwota, jaka jednostki sg sktonne zaptaci¢ za dobro,
zalezy od cech tego dobra, czyli warto$¢ dobra rynkowego powigzanego
z dobrem srodowiskowym moze zosta¢ przypisana poszczegdlnym atrybutom
tego dobra, w tym takze cechom srodowiskowym,

e jej zastosowanie wymaga uzycia modeli ekonometrycznych do okreslenia
zaleznosci pomigdzy wartoscig dobra a badang cechg $rodowiska,

e jako dobra zastepcze przyjmuje si¢ warto$¢ nieruchomosci lub wartosé
zarobkow za prace

Metoda wyceny
kapitatu
ludzkiego

* wykorzystuje zwigzek migdzy zwigkszona zachorowalnos$cig i/lub
$miertelno$cia a poziomem jako$ci (zanieczyszczenia) srodowiska,

e opiera si¢ na zatozeniu, ze warto$¢ zycia czlowieka moze by¢ mierzona
warto$cig jego przysztych zarobkow — cztowiek traktowany jest jako
jednostka kapitatu, natomiast jego zarobki jako oprocentowanie lokaty
kapitatu,
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cd. tabeli 4

¢ podstawg wyceny sg zmiany w prywatnych i spotecznych wydatkach na
opieke zdrowotng oraz warto$ciach utraconych korzys$ci, wynikajacych
z mniejszej produkcji w wyniku wzrostu zachorowalno$ci i umieralnosci
spowodowanych pogorszeniem jakosci sSrodowiska (metoda kosztu choroby),
lub wartos$ciach odzyskanych korzysci, zwigzanych z polepszeniem stanu
zdrowia ludzkiego, wynikajacych ze zmiany stanu srodowiska (metoda
funkcji produkcji zdrowia),

e jej zastosowanie moze by¢ utrudnione przez ograniczong mozliwos¢
wydzielenia jednoznacznych czynnikdéw chorobotworczych wptywajacych
negatywnie na zdrowie oraz okre$lenia, jak choroba wptyneta na
zmnigjszenie aktywnosci zawodowej.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie: [2, 3, 19, 22].

W odniesieniu do wyceny szkdd, ktére powinny zosta¢ uwzglednione przy okreslaniu
wartosci terendw zdegradowanych, zastosowanie beda miaty przede wszystkim posrednie
metody wyceny, wykorzystujace rynki konwencjonalne.

3. Koszty spoleczne powstajace w wyniku degradacji terenu

Pojecie kosztow 1 korzysci spolecznych ujmowane jest w naukach ekonomicznych
w kategorii efektow zewngtrznych, czyli pozytywnych (korzysci spoleczne) lub negatywnych
(koszty spoleczne) skutkow wywotanych przez wymiang/transakcje¢ rynkowa w stosunku do
ludzi, ktérzy bezposrednio nie uczestnicza w produkeji, konsumpcji lub wymianie dobr. Sg to
zatem bezposrednie i posrednie skutki odczuwane przez osoby trzecie lub cale spoleczenstwo,
ktore powstaja w wyniku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i wynikaja z niedostatku
rynku [6, 7].

Degradacja terenu bedaca konsekwencjg prowadzenia dziatalnosci wydobywczej
przyczynia si¢ do powstawania kosztow spolecznych. Sa one odczuwane przede wszystkim
przez osoby niezaangazowane bezposrednio w proces degradacji terenu. Maja one charakter
krotkotrwaty lub  dlugotrwaty, a ich wielko$¢ i rodzaj zalezg od stopnia, w jakim
przeksztalcenie terenu wplywa na zmiang¢ poziomu jakos$cCi zycia mieszkancow terenow
zlokalizowanych w sgsiedztwie terenu zdegradowanego. W tabeli 5 przedstawiono
przyktadowe rodzaje kosztow spolecznych generowanych w wyniku przeksztalcenia terenu

spowodowanego dziatalno$cig wydobywcza.
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Tabela 5
Przyktadowe rodzaje kosztow spotecznych wywotanych degradacja terenu wskutek
dziatalnosci wydobywczej

Rodzaj kosztow Konsekwencje wystepowania kosztow spolecznych
spolecznych
Uszczerbek na zdrowiu o zwigkszenie zagrozenia zdrowia i Zycia mieszkancow
Spadek walorow o spadek statusu przestrzeni,
estetycznych e obnizenie poziomu atrakcyjnosci terenu i terendw

zlokalizowanych w otoczeniu terenu zdegradowanego,
wynikajace z niskiego poziomu tadu przestrzennego

Koszty utraconych e obnizenie efektywnosci wykorzystania terenu,

mozliwosci ¢ uniemozliwienie petienia przez teren pozadanych, deficytowych
funkcji, skuteczniej zaspokajajacych potrzeby spoteczne.

Zrédto: Opracowanie na podstawie: [9, 23].

Degradacja terenu moze réwniez przyczynia¢ si¢ do powstania zjawiska wykluczenia
spolecznego. Jego efektem jest wylaczenie grup spotecznych z dostepu do réznych aspektow
zycia spolecznego i pozbawienie czy zmniejszenie zyciowych szans typowych dla danej
spotecznosci. Wyrdznia si¢ szes¢ kategorii wykluczenia [23]:

e wykluczenie z rynku pracy — brak mozliwosci podjecia regularnego zatrudnienia

1 zarobkowania w sposob spotecznie akceptowalny,

e wykluczenie ekonomiczne — brak mozliwosci osiggnigcia dochodow wystarczajgcych na
pokrycie zyciowych potrzeb, ubdstwo, koniecznos¢ korzystania z pomocy spotecznej,

e wykluczenie kulturowe — brak mozliwosci zycia zgodnie ze spotecznie akceptowalnymi
wartos$ciami,

e wykluczenie z powodu spotecznej izolacji 1 ostabienie lub zanik spotecznych wiezi lub
kontaktow,

e wykluczenie przestrzenne — koncentracja wykluczonych grup w okreslonych obszarach
miast,

e wykluczenie instytucjonalne — brak dostepu do ustug publicznych, infrastruktury
spotecznej (szkoty, ochrona zdrowia itp.) oraz ustug prywatnych na danym obszarze.

W przypadku terenéw zdegradowanych najczgsciej wystepowaé bedzie zjawisko
wykluczenia przestrzennego, jednakze nalezy zaznaczy¢, ze proces Wykluczenia ma tendencje
do samonapedzania si¢ | w zwigzku z tym stopniowo moga pojawiaé si¢ kolejne kategorie
wykluczenia.*

Kolejnym zjawiskiem bedacym nastgpstwem degradacji terenéw jest mobilnos¢
selektywna, czyli proces przenoszenia si¢ mieszkancéw z gorszych obszarow miejskich do
lepszych. Im teren przeksztalcony w wyniku dziatalnosci wydobywczej bedzie bardziej
zanieczyszczony i im wigksze bedzie prawdopodobienstwo negatywnego wplywu

* Samonapedzanie sie zjawiska wykluczenia zwane jest spirala wykluczenia lub kumulatywna marginalizacja.
Por. [18].
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zanieczyszczen na zdrowie 1 samopoczucie ludzi, tym zjawisko mobilnosci selektywne;j
bedzie wystepowaé czgsciej, potegujac efekt wykluczania.

Wigkszo$¢ wymienionych powyzej kategorii kosztow spolecznych jest w praktyce
niemierzalna lub trudno mierzalna, co powoduje, ze przy obecnym stanie wiedzy brak jest
mozliwosci wyceny wszystkich kategorii kosztow spoiecznych.5 Istnieje jednak mozliwo$¢
zastosowania niektorych metod wyceny strat ekologicznych do oszacowania wartosci
kosztéw spolecznych. Przyktadem moze by¢é metoda wyceny kapitatu ludzkiego
wykorzystana do wyceny uszczerbku na zdrowiu lub metoda cen hedonicznych uzyta do
wyceny spadku waloréw estetycznych. Nalezy jednak zaznaczyé, ze wycena kosztow
spolecznych wymaga przeprowadzenia ztozonych i1 dogtebnych analiz problemu nie tylko od
strony ekonomicznej, ale rowniez socjologicznej czy psychologicznej, dla poznania korelacji
pomiedzy poziomem degradacji terenu a mozliwosciag powstania danego rodzaju kosztu
spotecznego.

4. Algorytm wyceny wartosci terenow zdegradowanych

Jak juz wspomniano, tereny zdegradowane, pomimo ze sg w wickszosci przypadkoéw
nieuzytkowane, posiadaja warto$¢. Do jej ustalenia nie mozna jednakze wykorzysta¢ jedynie
typowych rynkowych metod wyceny nieruchomosci, gdyz na warto$¢ terendw
przeksztalconych antropogenicznie istotny wplyw maja wyrazone w wartosciach pieni¢znych
efekty ekologiczne oraz efekty spoteczne. Z tego wzgledu na rysunku 1 przedstawiony zostat
algorytm wielokryterialnej wyceny wartosci terenéw zdegradowanych, uwzgledniajacy
warto$ci uzytkowa, ekologiczng i spoteczng oraz warto$¢ potencjalnych szkod, ktore moga
pojawic si¢ w przysztosci na analizowanym terenie w konsekwencji prowadzonej dziatalnosci
wydobywczej.

W celu realizacji zasad zréwnowazonego rozwoju, zaproponowana wielokryterialna
metoda wyceny warto$ci terenéw zdegradowanych powinna by¢ przeprowadzona dla
wszystkich tego rodzaju terendow wystepujacych w obszarze danej jednostki administracyjne;.
Pozwoliloby to na wyznaczenie rankingu terenéw przeksztalconych antropogenicznie, ktore
z uwagi na swojg wartos¢ ekonomiczno-ekologiczno-spoteczng powinny by¢ poddane
procesom rewitalizacji w pierwsze] kolejnosci. Przeprowadzenie takiej wyceny dla
wszystkich terendw zdegradowanych wymagatoby jednakze poniesienia znacznych naktadow

czasowych oraz finansowych. Stad optymalnym rozwigzaniem wydaje si¢ zastosowanie

® Nalezy zaznaczy¢, ze w ramach kolejnego projektu badawczego finansowanego przez Narodowe Centrum
Nauki autorka bedzie przeprowadza¢ badania pozwalajgce na oszacowanie warto$ci dodatkowego roku
przezycia skorygowanego o jakos$¢ zycia (QALY).
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ETAP 1: Okreslenie warto$ci rynkowej terenu (Wg) za pomoca podej$cia mieszanego, przy zastosowaniu metody

kosztow likwidacji

Krok 1: Charakterystyka terenu

Krok 2: Okreslenie kosztow nabycia gruntu (Kg) za pomoca podejécia pordwnawczego (przy zatozeniu, Ze analizowana

nieruchomo$¢ jest wolna od zanieczyszczen i nie wymaga realizacji procesow rekultywacyjnych).
Krok 3: Okreslenie kosztow likwidacji czesci sktadowych gruntu (Ks).
Krok 4: Okreslenie kosztow usunigcia zanieczyszczen wystepujacych na danym terenie (Kz).

Krok 5: Wyznaczenie warto$ci rynkowej terenu poprzez pomniejszenie kosztow nabycia gruntu o warto$¢ kosztow
likwidacji czg$ci sktadowych gruntu oraz kosztéw likwidacji zanieczyszczen

WR:KG—Ks'Kz.

ETAP 2: Okreslenie warto$ci szkod (kosztéw) ekologicznych (Kgy,) powstajacych w wyniku braku
zagospodarowania terenu

Krok 1: Identyfikacja szkod ekologicznych powstajacych w wyniku degradacji i braku zagospodarowania terenu.

Krok 2: Tlosciowe okreslenie zidentyfikowanych szkdd ekologicznych (poza szkodami, ktdrych warto$¢ zostata
uwzgledniona w kosztach usunigcia zanieczyszczen na danym terenie Ky).

Krok 3: Wycena zidentyfikowanych szkéd ekologicznych za pomocg wybranych metod wyceny.

ETAP 3: Okreslenie warto$ci kosztéw spolecznych (Kg,,) powstajacych w wyniku degradacji i braku
zagospodarowania terenu

Krok 1: Identyfikacja kosztow spotecznych powstajacych w wyniku degradacji i braku zagospodarowania terenu.
Krok 2: Podziat zidentyfikowanych kosztow spotecznych na mierzalne i niemierzalne.

Krok 3: Tlosciowe okre$lenie mierzalnych kosztow spotecznych.

Krok 4: Oszacowanie warto$ci zidentyfikowanych kosztow spotecznych.

ETAP 4: Okreslenie obecnej ekonomiczno-ekologiczno-spolecznej wartosci terenu (W)
Wrzdeq = Wr = Kekol = Kspot

Czy w przysztosci
istnieje mozliwo$¢ powstania

kolejnych szkdd ekologicznych i kosztow Nie

spotecznych nieujetych
we wczesniejszej
analizie?

Tak

ETAP 5: Okreslenie warto$ci potencjalnych szkéd (kosztow) ekologicznych (Kpgyo) mogacych wystapié
w przysziosci, w wyniku braku zagospodarowania terenu

Krok 1: Identyfikacja potencjalnych szkod ekologicznych, ktore moga pojawic sie w przysztosci w wyniku braku
zagospodarowania terenu.

Krok 2: Tlosciowe okreslenie zidentyfikowanych potencjalnych szkod ekologicznych.
Krok 3: Wycena zidentyfikowanych potencjalnych szkod ekologicznych za pomocg wybranych metod wyceny.

!
®
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®

ETAP 6: Okreslenie wartosci kosztow spolecznych (Kpgp,) mogacych wystapi¢ w przyszlosci w wyniku
braku zagospodarowania terenu

Krok 1: Identyfikacja kosztow spolecznych, ktore moga pojawi¢ sie w przysztosci w wyniku braku
zagospodarowania terenu.

Krok 2: Podziat zidentyfikowanych kosztow spotecznych na mierzalne i niemierzalne.
Krok 3: Tlosciowe okreslenie mierzalnych kosztow spotecznych.
Krok 4: Oszacowanie wartosci zidentyfikowanych kosztow spotecznych.

ETAP 7: Okreslenie ekonomiczno-ekologiczno-spolecznej wartosci terenu, uwzgledniajacej wartosé
potencjalnych szkéd, ktore moga wystapi¢ w wyniku braku zagospodarowania terenu

Wrzdeg = Wr = Kekol = Kspot = Kpekol = Kpspor

ETAP 8: OkreSlenie warto$ci potencjalnych efektéw ekologicznych (Egy,) generowanych w wyniku
ponownego zagospodarowania terenu

Krok 1: Identyfikacja potencjalnych szkod i korzysci ekologicznych powstajacych w konsekwencji ponownego
zagospodarowania terenu

Krok 2: Tlosciowe okreslenie zidentyfikowanych efektow ekologicznych.

Krok 3: Wycena zidentyfikowanych efektow ekologicznych za pomocg wybranych metod wyceny.

!

ETAP 9: Okreslenie wartosci potencjalnych efektéw spolecznych (Eg,,) generowanych w wyniku ponownego
zagospodarowania terenu

Krok 1: Identyfikacja potencjalnych kosztow i korzysci spotecznych powstajacych w konsekwencji ponownego
zagospodarowania terenu.

Krok 2: Podziat na efekty mierzalne i niemierzalne.
Krok 3: Tlosciowe okres$lenie zidentyfikowanych efektdw spotecznych.
Krok 4: Wycena zidentyfikowanych efektow spotecznych.

N\

ETAP 10: Okreslenie potencjalnej ekonomiczno-ekologiczno-spolecznej wartosci terenu poddanego
procesowi ponownego zagospodarowania (W-zagos)

WTZagos = WTZdeg + Eggol + ESpol

N\

ETAP 11: OkreSlenie efektywnosci ekonomicznej (ENPV) uzyskiwanej w wyniku ponownego
zagospodarowania terenu

Krok 1: Identyfikacja naktadéw inwestycyjnych ponoszonych na ponowne zagospodarowanie terenu.
Krok 2: Identyfikacja kosztow biezacych generowanych przez dany projekt.

Krok 3: Identyfikacja przychodow generowanych przez dany projekt.

Krok 4: Obliczenie finansowej wartos$ci zaktualizowanej netto (FNPV).

Krok 5: Obliczenie ekonomicznej wartosci zaktualizowanej netto (ENPV), uwzgledniajacej warto$¢ oszacowanych
efektow ekologicznych i spotecznych generowanych w wyniku ponownego zagospodarowania terenu.

Rys. 1. Algorytm wielokryterialnej wyceny warto$ci terenow zdegradowanych
Fig. 1. Algorithm for the multi-criteria valuation of degraded lands
Zrodto: Opracowanie wiasne.
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wielokryterialnej metody wyceny jedynie dla wybranych terenéw zdegradowanych (na
podstawie przyjetych kryteriow klasyfikacji obszarow problemowych), po okresleniu
projektow ich ponownego zagospodarowania (zgodnie z rekomendowanym na podstawie
analizy funkcjonalno-przestrzennej scenariuszem przeksztalcenia) oraz po odrzuceniu
projektow o ryzyku niedopuszczalnym (dokonanym na podstawie wynikow analizy ryzyka)
[10].

Zastanowienia wymaga réwniez konieczno$¢ uwzglednienia wszystkich etapow
opracowanego algorytmu, np. dla wyceny wartosci terenow zdegradowanych, w stosunku do
ktorych inwestor wyrazit che¢ zakupu i realizacji dzialan rewitalizacyjnych. W takim
przypadku mozna ustali¢ jedynie warto$¢ rynkowa terenu, uwzgledniajacg warto$¢ kosztu
nabycia gruntu, warto$¢ kosztéw likwidacji czesci sktadowych gruntu oraz warto$¢ kosztow
usuni¢cia zanieczyszczen wystepujacych na danym terenie, a nastgpnie okresli¢ jedynie
finansowa, zaktualizowang warto$¢ netto (FNPV). Rekomenduje si¢ jednak identyfikacje

efektow ekologicznych i spotecznych bez ich warto§ciowania.

5. Praktyczne zastosowanie algorytmu wielokryterialnej wyceny wartosci
terenu zdegradowanego

Dla praktycznego zastosowania opracowanego algorytmu wielokryterialnej metody
wyceny warto$ci terenéw zdegradowanych wybrano teren wyrobiska cegielnianego
Bielszowice przy ul. Cynkowej w Rudzie Slaskiej, ktore znajduje sie na obszarze gorniczym
KWK ,,Pok0j”, przynaleznej do Kompanii Weglowej SA. Teren ten jest na granicy obszarow
gorniczych: ,,Wirek I” i ,Ruda Slaska”, to jest na granicy zlikwidowanej kopalni ,,Wawel”
(0.G. ,Ruda Slaska”) i czynnej czesci kopalni ,,Pokoj”. W wyniku prowadzonej przez
cegielni¢ dzialalnosci, na analizowanym terenie powstaly liczne wyrobiska i pustki
poeksploatacyjne o glebokosci od 4 do 20 m, do wypeklienia ktorych cegiclnia zostata
zobligowana w momencie likwidacji. W konsekwencji na analizowanym terenie powstato
podpoziomowe zwatowisko odpadow poweglowych. Szacuje sig, ze na analizowanym terenie
zgromadzono ok. 680 000 m® odpadéw pochodzacych ze zlikwidowanej w latach 90. KWK
,Wawel” — obecnie KWK ,,Pokd;j”.

Zgodnie z opracowanym algorytmem, pierwszym etapem okreslania wartoéci terenéw
zdegradowanych jest wycena wartos$ci rynkowej (Wg) za pomocg podej$cia mieszanego,
z zastosowaniem metody kosztow likwidacji. W tym celu w pierwszym kroku dokonano
charakterystyki wybranego terenu.

Analizowany teren stanowi nieruchomos$¢ gruntowsa niezabudowang, 0 powierzchni
9,5 ha. Dziatka ma nieregularny ksztalt wielokata i jest uzbrojona (w granicach dziatki

wystepuja prad, woda, gaz oraz istnieje mozliwo$¢ podiagczenia do sieci kanalizacyjnej).
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Teren jest nierowny i porosnigty roslinno$cig niskg. Struktura wlasnosciowa analizowanego
terenu jest mocno zroznicowana. Wiascicielami lub zarzgdcami na tym terenie sg: Skarb
Panstwa, gmina Ruda Slaska, Rudzka Spotka Weglowa SA, wojewoddztwo $laskie, firmy oraz
osoby prywatne. Zgodnie z MPZP, dzialka ma przeznaczenie inwestycyjne i moze by¢
wykorzystana jako:

e teren obiektow produkcyjnych sktadow i magazynow,

e teren pod zabudowe ustugowsa, z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod ustugi
komercyjne, takie jak: handel (o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?), gastronomia,
turystyka, komunikacja, centra wystawiennicze, instytucje finansowe, ustugi hotelarskie,
targowiska,

e teren zieleni urzadzonej (parki, ogrody, zielence).

W kolejnym kroku dokonano wyceny kosztow nabycia gruntu (Kg) za pomoca podejscia
porownawczego, przy zatozeniu, ze analizowana nieruchomos¢ jest wolna od zanieczyszczen
I nie wymaga realizacji proceséw rekultywacyjnych. Koszt ten zostat okre§lony na podstawie
ogoblnej analizy lokalnego rynku nieruchomosci, na ktérym zawierane byly transakcje kupna-
sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, o cechach zblizonych do cech
nieruchomosci, na ktoérej zlokalizowany jest analizowany teren.

Z przeprowadzonej analizy ofert sprzedazy dzialek inwestycyjnych niezabudowanych,
zlokalizowanych w Rudzie Slaskiej, wynika, ze:

e najnizsza oferta sprzedazy wynosita 90 z/m? za nieruchomo$é gruntowa niezabudowana,
o powierzchni 1,9 ha, o nieregularnym ksztalcie, nieréwng i poro$nig¢ta roslinnoscia
wysoka, z przeznaczeniem pod dziatalno$¢ produkcyjno-ustugowa,

e najwyzsza oferta sprzedazy wynosita 441 zi/m? za nieruchomo$é gruntowa
niezabudowang, 0 powierzchni 6,83 ha,® o ksztalcie regularnego trapezu, plaska
1 poros$nietg roslinno$ciag niska, w pelni uzbrojona, o przeznaczeniu pod obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?.

Po zestawieniu cech poszczegélnych nieruchomosci wybranych do porownania dokonano
korekty cen nieruchomosci ze wzgledu na cechy rdznigce je od nieruchomos$ci wyceniane;j.
Ostatecznie warto§¢ m? wycenianej nieruchomosci zostala okreslona jako $rednia
arytmetyczna z wartosci wszystkich nieruchomosci poréwnawczych po ich odpowiednim
skorygowaniu. Srednia cena jednostkowa wyniosta 183 zi/m?.

Z uwagi na to, ze w 2011 r. na rynku lokalnym panowata nadwyzka podazy nad popytem
na nieruchomosci gruntowe inwestycyjne niezabudowane, ceny transakcyjne byty nizsze niz
ceny ofertowe i oscylowaly pomiedzy 80 a 100 zt/m? W zwiazku z tym, do wyceny kosztu
nabycia analizowanej nieruchomosci przyjeta zostata wartosé usredniona, czyli 90 z/m?.

® Oferta ta dotyczyta sprzedazy nieruchomosci znajdujacej sic w bezposrednim sasiedztwie analizowanego
obszaru zwatowiska odpadoéw poweglowych.
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Koszt nabycia calej nieruchomosci wynosi zatem:
Kg = 95 000 m*x 90 z#/m*= 8 550 000 zI

Kolejnym krokiem byto wyznaczenie kosztu likwidacji czesci sktadowych gruntu (Ks).
Jak wspomniano powyzej, teren analizowanej nieruchomosci jest niezabudowany
1 pozbawiony jakichkolwiek czesci sktadowych. W zwigzku z tym koszty likwidacji czegsci
sktadowych gruntu sg rowne zero.

Ostatnim krokiem bylo okreslenie wartosci kosztow likwidacji zanieczyszczen
wystepujacych na analizowanym terenie (Kz). Z uzyskanych informacji wynika, ze jedynym
problemem S$rodowiskowym wystepujacym na obszarze wybranego terenu i wymagajacym
usunigcia przed przywrdoceniem terenu do obiegu gospodarczo-spotecznego sg notowane od
1995 r., widoczne stany pozarowe. Aby zatem teren mogt by¢ ponownie zagospodarowany,
konieczne jest podjecie dziatan prewencyjno-gasniczych, ktore doprowadza do likwidacji
zapozarowania Oraz zabezpiecza teren przed mozliwo$cia wystgpienia pozaréw endoge-
nicznych w przysztosci. Do kalkulacji kosztow tych dziatan przyjeto nastgpujace zatozenia:

e obszar dziatan prewencyjno-gasniczych obejmuje 6,65 ha (co stanowi 70% powierzchni
calej nieruchomosci),

e odwierty wykonywane sg w siatce 2 x 2 m, na glebokos$¢ 2 m, co daje tagcznie 33 300 mb
otworow,

e Srednia chfonno$é otworéw to ok. 1,5 m® mieszaniny na 1 mb otworu, co daje tacznie

49 950 m* mieszaniny.

Z przeprowadzonych obliczen wynika, ze koszt dziatan prewencyjno-gasniczych, ktore
nalezy przeprowadzi¢ na analizowanym terenie, Wynosi 7 152 414, 00 zt. Koszt ten stanowi
zarazem koszt usunigcia zanieczyszczen (Kz).

Znajagc warto$¢ rynkowag nabycia gruntu (Kg), wartos¢ kosztow likwidacji cze$ci
sktadowych gruntu (Ks) oraz warto$¢ kosztow usunigcia zanieczyszczen (Kz), mozna

obliczy¢ warto$¢ rynkowq analizowanej nieruchomosci (Wg). Wynosi ona:

Wgr = 8550 000 z# — 7 152 414,00 z¢ =1 397 586,00 zt

Drugim etapem wyznaczania wartosci terenu zdegradowanego jest oszacowanie wartosci
szkod ekologicznych (Kgyo) powstajacych na analizowanym terenie w wyniku braku jego
zagospodarowania. Ich ilosciowe zestawienie wraz z podaniem warto$ci oraz zastosowanej
metody wyceny zostato przedstawione w tabeli 6.

Sumaryczna warto$¢ szkdd ekologicznych powstajacych w wyniku braku zagospodaro-
wania analizowanego terenu (Kgko) Wynosi 709 665,00 z£. Nalezy zaznaczy¢, ze wartos¢ ta
nie uwzglednia wartosci wszystkich szkod ekologicznych powstajacych na danym terenie, co
wynika z braku danych pozwalajacych na iloSciowe zestawienie niektorych z podanych
w tabeli 6 szkod. Oznacza to, Ze oszacowana warto$¢ szkod ekologicznych jest wartoscig
nizsza niz rzeczywista warto$¢ szkdd powstajacych na analizowanym terenie, z uwagi na brak
jego zagospodarowania.
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Tabela 6

Ilosciowe zestawienie szkod ekologicznych powstajacych w wyniku braku zagospodarowania

analizowanego terenu wraz z okresleniem ich warto$ci

possszkod Warto$¢ szkod
Rodzaj powstajacych szkéd ekologicznych Zastosowana ekologicznych
ekologicznych powstajacych metoda wyceny .
J w skali roku
w skali roku
Szkody wynikajace z deformacji 3 zapadliska metoda kosztow 94 000,00 zt
terenu o tacznej kubaturze restytucji
94 m*
Szkody wynikajace z przedosta- 11 416,00 Mg CO, wycena na 615 665,00 zt
wania si¢ do atmosfery dwutlenku podstawie
wegla w wyniku zapozarowania warto$ci rynkowe;j
terenu
Szkody wynikajace z przedosta- b.d. metoda naktadow ---
wania si¢ do atmosfery prewencyjnych/
zanieczyszczen gazowych (CO, kosztow restytucji
CO,, CyH,)
Szkody wynikajace z uszczu- b.d. metoda kosztow ---
plenia zasoboéw kruszywa utraconych
naturalnego mozliwo$ci

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Trzecim etapem wyceny terenéw zdegradowanych za pomoca opracowanego algorytmu
jest okreslenie wartosci Kkosztéw spolecznych (Kspo) powstajacych w wyniku braku
zagospodarowania wybranego terenu. Do kosztow tych zaliczy¢ mozna:

e uszczerbek na zdrowiu ludzi zamieszkujacych okolice analizowanego terenu
w konsekwencji przedostawania si¢ do atmosfery tlenkow wegla, dwutlenku wegla oraz
lotnych zwigzkow organicznych,

e spadek waloréw estetycznych terenu w wyniku jego wykorzystania pod zwatowisko
odpadow poweglowych — w konsekwencji nastepuja spadek warto$ci nieruchomosci, na
ktorej zlokalizowane jest zwatowisko oraz spadek cen nieruchomosci znajdujacych sie
W jego otoczeniu.
7Z uwagi na brak danych dotyczacych wielkosci zanieczyszczen emitowanych

z analizowanego terenu oraz brak mozliwosci okreSlenia korelacji pomiedzy emisjg

zanieczyszczeh a ich wplywem na uszczerbek na zdrowiu osob zamieszkujacych okolice

wybranego terenu, pierwsza Kkategoria kosztow spotecznych nie zostanie poddana
wartosciowaniu. W zwiazku z tym, w analizowanym przypadku warto$¢ kosztéw spotecznych
wynikajacych z braku zagospodarowania terenu (Ks,o) bedzie réwna wartosci kosztow
generowanych w wyniku spadku walorow estetycznych terenu w wyniku jego przeznaczenia
pod zwatowisko i braku mozliwosci nadania mu nowych funkcji uzytkowych. Wartos$¢ ta

zostala obliczona przy uzyciu metody cen hedonicznych i wynosi 950 000,00 zi.
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Znajac warto$¢ rynkowg nieruchomosci (W), warto$¢ szkod ekologicznych (Kggo) Oraz
warto$¢ kosztow spotecznych (Kspo) powstajacych w wyniku braku zagospodarowania
analizowanego terenu, mozna obliczy¢ obecna ekonomiczno-ekologiczno-spoleczng
warto$¢ wybranego terenu zdegradowanego (Wrzdeg). Wynosi ona:

Wrzdeg = 1 397 586,00 z¢ - 709 665,00 z¢ - 950 000,00 zt = - 262 079,00 zt

Przed przystapieniem do kolejnych etapow algorytmu nalezy odpowiedzie¢ na pytanie,
czy w przypadku analizowanego terenu istnieje mozliwo$¢ powstawania w przysztosci
kolejnych szkéd ekologicznych 1 kosztow spolecznych nieujetych we wcezesniejszych
analizach. Jak wynika z uzyskanych informacji, pod wybranym terenem nie jest planowana
w przysztosci eksploatacja gornicza, a jedynie w latach 2012 — 2014 KWK ,,Pokéj” bedzie
prowadzi¢ eksploatacj¢ na wschod od wybranego terenu. Z przeprowadzonych prognoz
wynika, ze wybrany teren bedzie w przysztosci poddany deformacjom, jednakze ich skutki
nie spowodujg istotnych szkdd ekologicznych i spotecznych [8]. Z tego wzgledu wartos¢ tych
szkod nie bedzie brana pod uwage przy wyznaczaniu wartosci wybranego terenu
zdegradowanego i mozna przej$¢ do kolejnych etapow algorytmu, podczas ktorych okresla si¢
warto$§¢ efektow ekologicznych (Egko) | efektow spolecznych (Espa), jakie mozna
potencjalnie uzyskaé¢ dzieki ponownemu zagospodarowaniu wybranego terenu.

Jak juz wspomniano powyzej, realizacja dzialan pozwalajacych na powtdrne nadanie
terenowi zdegradowanemu nowych funkcji uzytkowych moze generowa¢ zaréwno pozytywne
(korzysci), jak i negatywne (szkody) efekty ekologiczne i spoteczne. Efekty te powinny
zosta¢ okreslone 0sobno dla kazdego z proponowanych projektow realizacji wybranego
scenariusza przeksztalcenia terenu zdegradowanego.” W wyniku przeprowadzonej analizy
funkcjonalno-przestrzennej oraz analizy mozliwosci zastosowania wytypowanych scenariuszy
przeksztatcen stwierdzono, ze wybrany teren powinien zosta¢ zagospodarowany w kierunku
rozwoju produkcji i obstugi produkcji. Z tego wzgledu do dalszej analizy wybrano projekt
zaktadajacy budowe na analizowanym terenie hal magazynowych. W tabeli 7 przedstawiono
wykaz zidentyfikowanych szkéd 1 korzysci ekologicznych oraz kosztow 1 korzysci
spotecznych powstajacych w wyniku realizacji wybranego projektu, wraz z okres$leniem
zastosowanej metody wyceny.®

" Zgodnie z opracowanym w ramach ww. projektu modelem zarzadzania terenami przeksztalconymi
antropogenicznie na obszarach gmin gorniczych, przed wykonaniem wielokryterialnej wyceny warto$ci terenu
zdegradowanego nastepuje wybOr scenariuszy jego ponownego zagospodarowania oraz przedstawiane sa
propozycje projektow realizacji danego scenariusza ponownego zagospodarowania terenu. Z tego wzgledu
wycenie poddawane sg jedynie wybrane projekty przywracania terenu zdegradowanego do obiegu gospodarczo-
spolecznego.

® 7 uwagi na ograniczong objetos¢ artykutu, tabela nie zawiera ilosciowego zestawienia poszczegélnych
rodzajow efektow ekologicznych 1 spotecznych oraz ich poszczegdlnych wartosci. Dane te zostaty
przedstawione w raporcie z wykonania zadania 4 — ,,Wycena ekonomiczna szkod ekologicznych wystepujacych
na badanym terenie przeksztatconym antropogenicznie”.
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Tabela 7

Zestawienie efektow ekologicznych i spotecznych powstajacych w poszczegdlnych etapach

ponownego zagospodarowania wybranego terenu

Rodzaj powstajacych efektow ekologicznych i spolecznych

Zastosowana metoda
wyceny

Likwidacja zapozarowania

Uszczuplenie zasobéw wody zuzywanej do produkcji mieszanki
prewencyjno-gasniczej

metoda kosztow
utraconych mozliwo$ci

Szkody wynikajace ze zuzycia energii elektrycznej do produkcji
mieszanki prewencyjno-gasnicze;j:
e uszczuplenie zasobow wegla,

metoda kosztow
utraconych mozliwosci

e emisja zanieczyszczen gazowO-pytowych do powietrza
atmosferycznego (SO,, NO,, CO, pyt, CO,)

metoda naktadow
prewencyjnych/
kosztow restytucji

Szkody wynikajace ze zuzycia oleju napgdowego przez urzadzenia

popiotdéw lotnych

& | wykorzystywane do wykonania otwordow i iniekcji mieszanin

£ | prewencyjno-gasniczych:

D | e uszczuplenie zasobow ropy naftowej wykorzystywanej do metoda kosztow
produkcji oleju napedowego, utraconych mozliwosci

e uszczuplenie zasobow wody w procesie produkeji oleju
napedowego,

e emisja zanieczyszczen gazowo-pytowych do powietrza metoda naktadow
atmosferycznego, powstajgca w trakcie produkcji oleju prewencyjnych/
napgdowego oraz jego zuzycia (SO,, NO,, CO, WWA, CO,), kosztow restytucji

o szkody wynikajace ze zrzutu §ciekoéw do wod w procesie
produkcji oleju napgdowego,

e szkody wynikajace z wytwarzania odpadow w procesie
produkcji oleju napgdowego

Korzysci wynikajace z braku konieczno$ci sktadowania popiotow

lotnych wykorzystywanych do produkcji mieszanek prewencyjno-

gasniczych:

B | o redukcja emisji CO,, wycena na podstawie
E’ wartos$ci rynkowej
§ e brak koniecznosci przeznaczania terenu na sktadowanie metoda cen

hedonicznych

Korzysci wynikajace z redukcji emisji CO, w wyniku zastosowania
mieszanin prewencyjno-gasniczych do likwidacji zapozarowania

wycena na podstawie
wartosci rynkowej

napedowego oraz jego zuzycia,

o szkody wynikajace ze zrzutu $§ciekow do wod w procesie
przetwarzania ropy naftowej na olej napgdowy,

e szkody wynikajace z wytwarzania odpadow w procesie
przetwarzania ropy naftowej na olej napedowy

Etap 2: Usunigcie roslinnosci
Szkody wynikajace z pracy urzadzen wykorzystywanych do
usunigcia roslinnosci:

e uszczuplenie zasobow ropy naftowej na potrzeby wytworzenia metoda kosztow
oleju napedowego zuzywanego przez urzadzenia utraconych mozliwosci
wykorzystywane do usunigcia roslinnosci,

> | ® uszczuplenie zasobow wody W procesie przetwarzania ropy

= naftowej na olej napedowy,

| e emisja zanieczyszczen gazowo-pytowych do powietrza metoda naktadow
@ atmosferycznego, powstajgca w trakcie produkcji oleju prewencyjnych/

kosztow restytucji
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Szkody wynikajace z naruszenia ekosystemu

metoda kosztow
restytucji/metoda
kompensacyjna

Utwardzenie, zageszczenie i wyréwnanie terenu

Szkody

Szkody wynikajace ze zuzycia oleju napgdowego przez urzadzenia
wykorzystywane do utwardzania, zageszczania i wyréwnania terenu:
¢ uszczuplenie zasobow ropy naftowej,

metoda kosztow

e uszczuplenie zasobow wody, utraconych
mozliwosci
e emisja zanieczyszczen gazowo-pylowych do powietrza metoda naktadow
atmosferycznego (SO,, NOy, CO, WWA, CO,), prewencyjnych/

e szkody wynikajace ze zrzutu $ciekéw do wadd,
e szkody wynikajace z wytwarzania odpadow

kosztow restytucji

Szkody wynikajace z emisji zanieczyszczen pytowych powstajacych
podczas utwardzania, zaggszczania i wyrOwnywania terenu

metoda naktadoéw
prewencyjnych/
kosztow restytucji

Szkody wynikajace ze zmniejszenia komfortu i bezpieczenstwa
procesow transportowych, wynikajgce z reorganizacji ruchu
drogowego, konieczno$ci tworzenia objazdow, wystapienia utrudnien
w dotarciu do miejsc pracy, wypoczynku itp.

metoda naktadow
prewencyjnych/
kosztow restytucji/
metoda kosztow
substytucji

Korzysci

Korzysci wynikajace z braku wykorzystania terenu pod zwatowisko
odpadéw poweglowych oraz mozliwosci nadania mu nowych funkcji
uzytkowych

metoda cen
hedonicznych

Korzysci wynikajace z braku przedostawania si¢ do atmosfery
zanieczyszczen gazowych powstajacych wewnatrz zwatowiska (CO,
Co2a CxHx)

metoda kosztow
zdrowia

Prace budowlane zwigzane z nadaniem terenowi nowej funkcji uzytkowej

Szkody

Szkody wynikajace z eksploatacji maszyn i urzadzen uzywanych
w fazie budowy:
e uszczuplenie zasobdw ropy naftowej,

metoda kosztow

e uszczuplenie zasobow wody, utraconych
mozliwosci
e cmisja zanieczyszczen gazowo-pylowych do powietrza metoda naktadow
atmosferycznego, prewencyjnych/

o szkody wynikajace ze zrzutu §ciekow do waod,
o szkody wynikajgce z wytwarzania odpadow

kosztow restytucji

Szkody wynikajace ze zuzycia materiatdw budowlanych w fazie

metoda kosztow

wznoszenia obiektow utraconych
mozliwosci

Szkody wynikajace z ruchu pojazdow dostarczajacych materiaty na metoda naktadow

teren budowy (SO, NOy, CO, CxHy, pyt) prewencyjnych/

kosztow restytucji

Szkody wynikajgce z wytwarzania odpadéw o réoznym poziomie
szkodliwosci dla srodowiska (m.in. odpadéw budowlanych
i odpadow komunalnych)

metoda kosztow
restytucji

Wykorzystanie terenu zgodnie z zalozonym scenariuszem przeksztalcen

Szkody

Szkody wynikajace ze zuzycia energii elektrycznej w halach
magazynowych:
e uszczuplenie zasobow wegla

metoda kosztow
utraconych
mozliwos$ci
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e emisja zanieczyszczen gazowo-pytowych do powietrza metoda naktadow
atmosferycznego prewencyjnych/
kosztow restytucji
& | Szkody wynikajace ze zuzycia wody w halach magazynowych metoda kosztéw '
g utraconych mozliwosci
& Szkody wynikajace ze zrzutu Sciekéw powstajacych w wyniku metoda kosztow
eksploatacji hal magazynowych restytucji
Szkody wynikajace z wytwarzania odpadow (przede wszystkim metoda kosztow
komunalnych i innych niz niebezpieczne) restytucji
Korzysci wynikajace ze zwigkszenia powierzchni gruntow do metoda cen
zagospodarowania na inne funkcje hedonicznych
-5 | Korzysci wynikajgce ze wzrostu walorow estetycznych terenu oraz metoda cen
% terenow zlokalizowanych w otoczeniu hedonicznych
S | Korzysci wynikajace ze wzrostu liczby miejsc pracy metoda wyceny
X kapitatu ludzkiego
Korzysci wynikajace z ograniczenia zjawiska wykluczenia metoda wyceny
kapitatu ludzkiego

Zrodto: Opracowanie wiasne.

Wigkszos¢ z przedstawionych w tabeli 7 efektow ekologicznych i spotecznych bedzie
generowanych w okresie zmiany zagospodarowania terenu pod nowa funkcje (czyli w fazie
budowy), natomiast korzysci powstajace w wyniku likwidacji zapozarowania oraz szkody
powstajace w konsekwencji naruszenia ekosystemu oraz na etapie eksploatacji powierzchni
magazynowych beda generowane przez caly okres zycia inwestycji. Z przeprowadzonych
obliczen wynika, ze:

o warto$¢ efektow ekologicznych i1 spotecznych generowanych w fazie zmiany sposobu
zagospodarowania (czyli w fazie budowy) wynosi 1 375 022,43 z1,

o warto$¢ efektow ekologicznych i1 spotecznych generowanych w fazie eksploatacji terenu
w nowej funkcji wynosi 4 755153,40 zt (po 237757,67 zt w kazdym roku
funkcjonowania inwestycji).

Sumaryczna warto$¢ efektow ekologicznych i1 spolecznych jest rowna 6 130 175,83 zi.
Dodajac wyznaczong wartos¢ do aktualnej ekonomiczno-ekologiczno-spotecznej wartosci
wybranego terenu, wyznacza si¢ potencjalng ekonomiczno-ekologiczno-spoteczna wartos¢
wybranego terenu, jaka bedzie on posiadal, jesli zostanie poddany procesom ponownego
zagospodarowania (Wrzagos). Wynosi ona:

Wrzagos = - 262 079,00 zt + 6 130 175,83 zt = 5 868 096,83 zt

Ostatnim etapem opracowanego algorytmu jest okreslenie efektywnosci ekonomicznej
(ENVP) uzyskiwanej w wyniku ponownego nadania funkcji uzytkowych wybranemu
terenowi. Etap ten wykonywany jest w pierwszej kolejnosci dla okreslenia, czy biorgc pod
uwage jedynie aspekty ekonomiczne, realizacja projektu bedzie generowac¢ dodatni wynik
finansowy (w tym celu okres$la si¢ finansowag zaktualizowang warto$¢ netto FNPV),
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a nastepnie dla okreslenia, jak ten wynik zmieni si¢ po uwzglednieniu wyrazonych
w warto$ciach pienigznych efektéw ekologicznych i1 spotecznych (w tym celu okresla si¢
ekonomiczng zaktualizowana warto$¢ netto ENPV). Nalezy zaznaczy¢, ze wyznaczenie
ENPV jest szczegélnie istotne w odniesieniu do projektéw, ktore z finansowego punktu
widzenia generuja straty, jednakze ich realizacja pozwala na uzyskanie znaczacych efektow
ekologicznych i spotecznych.

Z wykonanych obliczen wynika, ze w przypadku zagospodarowania wybranego terenu
pod budowe powierzchni magazynowej, przy zalozeniu, ze inwestycja finansowana jest
w catosci ze srodkéw wilasnych, finansowa zaktualizowana warto$¢ netto (FNPV) wynosi
25 404 000,00 zt, natomiast po uwzglednieniu wartosci efektow ekologicznych i spotecznych
warto$¢ ta wzrasta do kwoty 31 402 530,00 zt.°

Podsumowanie

Tereny zdegradowane, pomimo ze w wigkszo$ci przypadkéw sg terenami nie-
uzytkowanymi, posiadajag warto$¢. Oszacowanie jej wysoko$ci nie jest rzecza prosta, gdyz
oprocz wartosci rynkowej (oszacowanej na podstawie podejScia mieszanego), powinna ona
uwzglednia¢ wartos¢ efektow ekologicznych i spotecznych, jakie powstaja na terenach
zdegradowanych w wyniku braku ich zagospodarowania oraz jakie mozna osiggnaé, jesli
ponownie nada si¢ terenowi warto$¢ uzytkowa.

Wiasciwe okreslenie wartosci terenow zdegradowanych pozwala na zwigkszenie stopnia
ich ponownego wykorzystania i wprowadzenia do obiegu gospodarczo-spotecznego. Jest to
szczegblnie istotne w przypadku gmin, na obszarze ktorych wystepuje znaczna ilo$¢ tego
rodzaju terendw oraz w sytuacji kurczenia si¢ ilosci terendw pod nowe inwestycje.

Opracowany algorytm, oprocz wyznaczenia obecnej 1 przyszlej wartosci terenu
zdegradowanego, umozliwia réwniez porOwnanie poszczegélnych projektow wdrazania
wybranego scenariusza jego zagospodarowania. Obliczenie ekonomicznej zaktualizowanej
wartosci netto (ENPV), uwzgledniajacej wartos¢ efektow ekonomicznych, ekologicznych
i spotecznych uzyskiwanych w wyniku realizacji kazdego z projektow, pozwala na wybor
projektu optymalnego z punktu widzenia gospodarki, srodowiska i spoteczenstwa.

® Nalezy zaznaczy¢, ze przy obliczeniu wartosci efektow ekologicznych i spotecznych generowanych w fazie
funkcjonowania powierzchni magazynowej w poszczegolnych latach trwania inwestycji uwzglgedniono wskaznik
inflacji oraz wskaznik dyskontujacy.
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Abstract

Degraded areas, despite the fact that in most cases they are not used, do have a value.
When estimating it, apart from the market value, we should take into account the value of
ecological and social effects being a result of lack of land development, and effects that can
be achieved when lands are re-landscaped.

It is possible to include the abovementioned aspects by using multi-criteria valuation
method. It allows to determine the present value of degraded land and its potential value
obtained by restoring or conferring a new utility functions on degraded land. This approach is
particularly important for lands whose land development is not profitable from a financial
point of view, but its implementation brings significant environmental and social effects.

Praca naukowa finansowana ze srodkow na nauke w latach 2010 — 2012 jako projekt
badawczy nr N N115 345038



