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Uzbrojenie terenu i jego wplyw
na warto$¢ nieruchomosci
gruntowej

Streszczenie

Celem artykutu jest przedstawienie praktycznego rozwigzania jednego z probleméw
zwigzanych z oceng projektéw inwestycyjnych, jakim jest oszacowanie kosztéw infra-
struktury inwestycyjnej nieruchomosci budowlanej. Oméwiono znaczenie infrastruktury
uzytecznos$ci publicznej dla inwestoréw, przytoczono jej definicj¢ i wyszczegdlniono
komponenty (instalacje energetyczne, gazowe i wodne). Zaprezentowano takze metode
wyceny projektéw inwestycyjnych. Na podstawie aktualnych danych rynkowych przepro-
wadzono analiz¢ wptywu dostgpu do mediéw na warto§¢ majatku. W artykule poruszono
réwniez temat alternatywnych rozwigzaf stosowanych w celu uzyskania na terenie nieru-
chomosci dostepu do instalacji wodociggowych, kanalizacyjnych i gazowych.

Stowa kluczowe: uzbrojenie terenu, ocena projektow inwestycyjnych, wycena nierucho-
mosci, nieruchomosé.
Klasyfikacja JEL: G30, R30.

1. Wprowadzenie

Teren kazdej nieruchomoSci gruntowej przed rozpoczgciem prac inwestycyj-
nych musi zostaé uzbrojony, co polega na doprowadzeniu w obreb dzialki sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, energetycznej oraz gazowej (Ustawa z dnia 17 maja
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1989 r....). W wypadku kazdej, nawet najmniejszej inwestycji musi réwniez zostaé
zapewniony dostep do drogi. Zgodnie z prawem na kazdej dziatce budowlane;j,
przeznaczonej pod budynki, w ktérych beda przebywaé ludzie, powinno by¢
mozliwe przylaczenie uzbrojenia dziatki lub bezpoSrednio budynku do sieci wodo-
ciggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej (Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r....).

Podstawowym celem artykutu jest okreslenie wptywu uzbrojenia terenu na
warto$¢ nieruchomosci gruntowej. W opracowaniu oméwiono elementy zaliczane
do sieci uzbrojenia terenu oraz poddano analizie koszty przylaczenia do sieci,
jakie musi ponie$¢ inwestor. Poruszono réwniez kwesti¢ alternatywnych sposobow
podtaczenia instalacji wodnej, kanalizacyjnej oraz gazowej. Zagadnienie dostepu
nieruchomosci do podstawowych sieci uzbrojenia terenu nie jest opisywane w lite-
raturze przedmiotu, dlatego zdecydowano o podjgciu tego istotnego tematu. Dane
poddane analizie zostaly zebrane w wywiadzie Srodowiskowym, korzystano takze
z informacji publikowanych w literaturze branzowe;.

2. Uzbrojenie terenu

Na rynku nieruchomos$ci w Polsce wyrdznia si¢ dwa typy nieruchomosci
budowlanych: nieruchomosci budowlane uzbrojone oraz nieuzbrojone (Prystupa
2016). W wypadku nieruchomosci budowlanej uzbrojonej zostaty zawarte
umowy z dostawcami mediow, czyli zostalo zainstalowane przytacze pradu,
gazu, wody oraz ewentualnie przytacze kanalizacyjne, w wypadku natomiast
nieruchomoSci budowlanej nieuzbrojonej umowy takie nie zostaly zawarte, ale
moze si¢ ona znajdowa¢ w bezpoSrednim obrebie i bliskoSci mediéw lub miec
do nich poSredni dostep. Informacje o tym, czy dana nieruchomo$¢ budowlana
jest uzbrojona, czy tez nie, mozna znaleZ¢ na mapie zasadniczej, do ktérej dostep
uzyskuje sie w urzedzie miasta lub gminy w wydziale kartografii i geodezji. Gdy
dana nieruchomo$¢ nie jest uzbrojona, inwestor powinien udac si¢ bezposrednio
do instytucji dostarczajacych wodg, gaz oraz energi¢ elektryczng, a nastepnie
wystapi¢ o wydanie warunkow technicznych doprowadzenia danego przylacza
przez dostawce mediow (Busko i Przewigzlikowska 2011). Procedura uzbrojenia
terenu wigze si¢ z koniecznoS$cia przekazania kazdemu z dostawcéw mediow
dokumentéw, takich jak: akt wtasnosci nieruchomosci, mapy zasadnicze lub mapy
do celow projektowych (w zaleznoSci od dostawcy medidow) oraz wypis z rejestru
gruntéw. Nastgpnie na mocy umowy z dostawcami mediéw inwestor jest zobowig-
zany do dokonania optaty przytaczeniowej, ustalonej przez wlasciwego ministra,
za ktorg dany dostawca mediéw ma obowigzek wykonania przytaczy na granicy
nieruchomos$ci — w wypadku sieci gazowej i energetycznej instaluje skrzynki,
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od ktérych inwestor samodzielnie wykonuje przytacza do budynku, prowadzac
tzw. wewnetrzng lini¢ zasilajaca.

3. Koszty ponoszone przez inwestora w zwigzku z uzbrojeniem
terenu

Wydanie warunkéw przytaczeniowych jest bezptatne, lecz wykonanie przy-
faczy wigze sie z koniecznoScig poniesienia przez przedsigbiorce sporych kosztow.
Zasady wykonywania przytaczy poszczegdlnych mediéw oraz optaty w tym
zakresie sg rozne w poszczegdlnych regionach Polski, zalezg od tego, kto jest
wilaScicielem sieci. W tabeli 1 zaprezentowano dane dotyczace kosztéw budowy
przytacza 1 kW sieci energetycznej w wypadku korzystania z ustug danego
dostawcy energii.

Tabela 1. Koszt wykonania przylacza 1 kW w zaleznosci od operatora (w z1)

. Stawki dla odbiorcow z IV, V i VI grupy

Wyszczeg6lnienie -
przylacze napowietrzne przytacze kablowe
RWE 39,37 62,23
PGE 4373 59,37
Energa 43,78 59,23
Tauron 4491 61,60
Enea 45,41 65,79
Kazdy metr powyzej 200 m 24,87 33,20
(warto$¢ usredniona)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych zaktadéw energetycznych z 2017 r.

W wypadku sieci energetycznej koszt przylgcza napowietrznego wynosi
39,37-45,41 zt za kazdy 1 kW przydzielonej mocy. Gdy inwestor zdecyduje si¢
na przytacze kablowe podziemne, cena wzrasta do ok. 60 zt za kazdy 1 kW. JeSli
przytacze ma ponad 200 m, inwestor jest zobowigzany do zaplacenia ok. 30 zt
za kazdy dodatkowy metr. Optata ta obejmuje calo$¢ prac zwiazanych z budowa
przytacza, w tym najbardziej kosztowne prace projektowe, a takze kupno i montaz
ztaczy, licznika, obudowy oraz innych niezbednych podzespotéw. Standardowa
moc przytacza dla inwestycji wynosi 15 kW, wykonanie catej instalacji kosztuje
zatem 1500-2700 zi. Ostateczna cen¢ wykonania przytacza ustala dostawca
energii elektrycznej. Z uwagi na to, ze dtugos¢ przytaczy czgsto przekracza 200 m,
faktyczny koszt inwestycji jest zwykle kilkukrotnie wyzszy.
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Podobna sytuacja wystepuje w wypadku wykonywania przytacza sieci
gazowej. Jezeli w gminnych zatozeniach dotyczacych zaopatrzenia w ciepto,
energi¢ elektryczng i paliwa gazowe zostata zaplanowana rozbudowa lub budowa
sieci gazowej, lokalny operator ma obowigzek stosowania stawek okreSlonych
w taryfie ujetej w planie. Optata za przytaczenie do sieci gazowej jest wowczas
zryczattowana, a zaktad ma obowigzek sporzadzenia projektu przytacza gazo-
wego, ktory powinien by¢ wykonany przez jednostke posiadajaca uprawnienia do
projektowania instalacji wewnetrznych i zewnetrznych obejmujace projektowanie
instalacji gazowych, potwierdzone wpisem do rejestru prowadzonego przez zaktad
gazowniczy. Projekt jest uzgadniany, a nastgpnie wykonawca przylgcza zglasza
w starostwie budowe lub rozbudowe. Na operatorze sieci gazowniczej spoczywa
takze obowiazek budowy przytacza oraz sporzadzenia petnej dokumentacji w tym
zakresie, a takze przekazania inwestycji do odbioru przez odpowiednich specjali-
stow. Wysoko$¢ optaty zalezy od Srednicy i dlugoSci przytacza oraz uzytych mate-
riatéw i technologii wykonania. Kazdy operator sieci gazowniczej ustala swoje
stawki, ktére sg okreslane z uwzglednieniem standardowych warunkéw. Jesli
przytacze musi zosta¢ zbudowane w inny sposéb, wynikajacy ze specyficznych
warunkdéw, oplata zostaje ustalona na podstawie rzeczywistych kosztéw, zgodnie
z zapisami zawartymi w umowie o przylaczenie.

Koszty wykonania przylaczy sieci gazowej, podobnie jak sieci energetycznej,
sg rozne w poszczegdlnych regionach kraju. W tabeli 2 przedstawiono dane doty-
czace kosztow wykonania przylgcza instalacji gazowej w danym regionie kraju,
uzyskane z dokumentacji spétki Skarbu Pafistwa Polskie Gérnictwo Naftowe
i Gazownictwo (PGNiG).

Tabela 2. Koszt budowy przytacza gazowego w poszczeg6lnych regionach (w z/m)

e Opfata ryczattowa za budowe | Stawka oplaty za kazdy metr
Wyszczeg6lnienie L. ..
przytacza o dtugosci do 15 m przytacza powyzej 15 m
Na obszarze dziatania 194220 79,7
oddziatu w Gdansku
Na obszarze dziatania 1 847,00 70,2
oddziatu w Poznaniu
Na obszarze dziatania 175470 62,7
oddziatu w Tarnowie
Na obszarze dziatania 1 932,00 78,5
oddziatu w Warszawie
Na obszarze dziatania 1920,20 77,8
oddziatu we Wroctawiu
Na obszarze dziatania 1 837,60 71,8
oddziatu w Zabrzu

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych od operatora sieci gazowe;.
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Jak wynika z danych zamieszczonych w tabeli 2, mimo Ze operatorem na
terenie catego kraju jest spétka PGNIiG, optaty za przytacza gazowe sa zréznico-
wane: 1754,70-1932 zt. Oznacza to, Ze réznica cen wynosi prawie 10%. Stawki za
wykonanie przytacza dtuzszego niz 15 m takze sg zréznicowane, a réznica cen
obowiazujacych w najtafiszym i najdrozszym oddziale PGNiG wynosi 17 zt za
kazdy dodatkowy metr inwestycji.

Kolejnym elementem niezbednym do uzbrojenia terenu jest uzyskanie
warunkéw wodno-kanalizacyjnych (Bolt i in. 2012). Podobnie jak w wypadku
przyltaczy energetycznych i gazowych stawki za wykonanie przytaczy wodno-kana-
lizacyjnych takze zaleza od regionu i lokalnego operatora. W tabeli 3 zestawiono
informacje dotyczace kosztéw wykonania przytaczy wodno-kanalizacyjnych.

Tabela 3. Koszt budowy przytacza wodociagowo-kanalizacyjnego w zaleznoSci
od regionu

Wyszczeg6lnienie Stawka optat (w zt)
Wydanie warunkéw wykonania przylacza wodno-kanalizacyjnego 120-160
Projekt przytacza wodnego badz kanalizacyjnego 13002600
Uzgodnienie projektu (Zespét Uzgodnienn Dokumentacji Projektowe;) 40-60
Uzgodnienie projektu (przedsigbiorstwo wodno-kanalizacyjne) 100-150
Projekt zmian w ruchu drogowym oraz zajgcie pasa 500-900
Optaty geodezyjne (wykonanie map, wytyczenie przebiegu przylaczy) 800-1200
Geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza 300-700
Odbiér koficowy przylacza 100-150
Opfata przytaczeniowa 1200-2000
Koszt budowy w wypadku instalacji kanalizacyjnej 60-180 (za mb.)
Koszt budowy w wypadku instalacji wodociggowej 60-100 (za mb.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych w portalu kb.pl oraz analizy
cennikéw dostawcéw ustug wodno-kanalizacyjnych.

Jak wynika z danych przedstawionych w tabeli 3, optaty za budowe przytacza
wodno-kanalizacyjnego sg zdecydowanie wyzsze od tych za przytacza gazowe
oraz energetyczne. Bardzo duzy wptyw na ostateczny koszt przedsigwzigecia ma
dtugos¢ odcinka budowanej instalacji oraz skomplikowana procedura zaprojekto-
wania i zatwierdzenia jej przebiegu.

W zdecydowanej wigkszosci przypadkéw zaréwno instalacje wodociggowe, jak
i kanalizacyjne stanowig wylaczng wtasno$¢ gminy. W zwiazku z tym wykonanie
tych przytaczy odbywa si¢ na warunkach ustalonych przez lokalnego dostawce
mediéw. Operator zarzadzajacy sieciag pokrywa wydatki zwigzane z jej rozbu-
dowa, koszty budowy przytaczy ponosi jednak inwestor. Instalacja kanalizacyjna
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i wodociagowa nie nalezy do inwestora — po wykonaniu oraz odbiorze przylacza
wodnego i kanalizacyjnego inwestor musi przekazaé je dostawcy ustug. Zasady
odbioru przylaczy sa okreSlone w umowie i nie wiaza si¢ z zadnymi kosztami
ani profitami dla inwestora. Od chwili przekazania przytaczy przez inwestora za
stan i eksploatacj¢ danego przytacza jest odpowiedzialny operator ustug wodno-
-kanalizacyjnych.

Terminy wykonania przytaczy zalezg od regionu, w ktérym prowadzona jest
inwestycja. Jak wynika z danych publikowanych na stronach internetowych opera-
torow odpowiedzialnych za wykonanie i obstuge przylaczy medidéw, Sredni czas
oczekiwania na przyfacze energii elektrycznej wynosi 6-9 miesiecy. Zdecydowanie
krotszy jest okres oczekiwania inwestorow na wykonanie przytaczy instalacji
gazowej: Sredni czas wykonania takiej ustugi wynosi 7-21 dni. Podobny jest okres
oczekiwania na doprowadzenie przytaczy wodno-kanalizacyjnych: nie powinien
by¢ dtuzszy niz 9-16 dni. Nalezy zaznaczy¢, ze podane terminy dotycza realizacji
inwestycji w miejscach, w ktérych nie ma koniecznosci projektowania i budowy
nowej infrastruktury, czyli zakres prac ogranicza si¢ do podpigcia przytacza do
istniejgcej instalacji. Jesli w obrebie danej nieruchomos$ci nie ma infrastruktury
umozliwiajgcej podpiecie do instalacji nowej inwestycji, czas wykonania takiego
przylacza moze by¢ o wiele dtuzszy, co wiaze si¢ ze wzrostem kosztow, ktérymi
w wigkszoSci obcigzony jest inwestor.

4. Alternatywne sposoby uzyskania dostgepu do instalacji wodnej,
kanalizacyjnej oraz gazowej

O ile mozliwo$¢ przylaczenia danej dziatki do sieci energetyczne;j jest w Polsce
warunkiem koniecznym do uzyskania pozwolenia na budowe, o tyle w wypadku
sieci wodociggowo-kanalizacyjnej oraz gazowej dopuszcza si¢ zastosowanie alter-
natywnych rozwigzan: korzystanie z indywidualnego ujecia wody oraz zastoso-
wanie zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni Sciekow (jezeli
ilo§¢ Sciekéw nie przekracza 5 m? na dobe, jesli natomiast jest ich wigcej, to ich
gromadzenie lub oczyszczanie wymaga zgody terenowego inspektora ochrony
Srodowiska). Je§li nie ma mozliwoSci doprowadzenia sieci gazowej, mozna zain-
stalowa¢ zbiornik na gaz ptynny lub olej opatowy. W razie braku mozliwoSsci
podtaczenia do sieci wodociagowej jedynym rozwigzaniem jest wykopanie i uzyt-
kowanie studni gtebinowej, gdy problemem jest uzyskanie dostepu do instalacji
kanalizacyjnej, rozwigzan jest wigcej.

Do niedawna jedynym wyjSciem w wypadku braku kanalizacji byto korzy-
stanie z przydomowego szamba. Jest to jedyne rozwigzanie w sytuacji, gdy
warunki nie pozwalajg na odprowadzanie oczyszczonych $ciekéw do gruntu czy
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rzeki. Jest ono réwniez stosowane, gdy Sciekdw jest na tyle malo, ze nie oplaca si¢
budowaé przydomowej oczyszczalni albo trudno zapewni€ jej wiaSciwe dziatanie.
Szambo musi by¢ szczelne — tylko je§li warunek ten jest spelniony, nie stanowi
ono zagrozenia dla Srodowiska, a w szczegdlnoSci dla czystosci wod podziemnych.
Zgodnie z przepisami szambo powinno by¢ oddalone o minimum 5 m od okien
i drzwi budynku mieszkalnego, 15 m od studni oraz 7,5 m od granicy dziatki,
drogi czy chodnika. Odleglosci te mozna zmniejsza¢ do 5 i 2 m, ale tylko na
terenie zabudowy jednorodzinnej, za zgoda urzedu gminy, ktéra musi by¢ wydana
w porozumieniu z wojewodzkim inspektoratem sanitarnym.

Alternatywnym rozwigzaniem jest utworzenie przydomowej oczyszczalni
Sciekdéw. Budowa i uzytkowanie przydomowej oczyszczalni Sciekdw wigze sie
jednak z pewnymi ograniczeniami. Jednym z wymogoéw jest odpowiednia wiel-
ko§¢ dziatki — przydomowe oczyszczalnie Sciekéw mozna budowaé tylko na
dziatkach, na ktérych minimalna odlegtos¢ zbiornika wstepnego oczyszczania od
studni glgbinowej wynosi przynajmniej 15 m, a w ciggu drenéw rozsaczajacych
odlegto$¢ ta nie moze by¢ mniejsza niz 30 m. W wypadku budowy oczyszczalni,
w ktorej zostanie zastosowane powierzchniowe ztoze filtracyjne, odlegto$é ta
musi wynosi¢ minimum 70 m. Jak wynika z informacji uzyskanych na podstawie
wywiadu Srodowiskowego przeprowadzonego z wilaScicielami firm §wiadcza-
cych ustugi montazu urzadzen kanalizacyjnych w wojewddztwie matopolskim,
w czerwcu 2017 r. koszt budowy szamba wynosit ok. 5000 zt, a budowa oczysz-
czalni stanowita wydatek rzgdu 7500-15 000 zt. Roczne koszty eksploatacyjne
w wypadku szamba to 2500-3000 zt — znacznie wigcej niz koszty eksploatacji
przydomowych oczyszczalni Sciekéw, ktére wynosza ok. 600 zt. Jesli wigc
warunki pozwalaja na zainstalowanie przydomowej oczyszczalni Sciekéw, jest to
rozwigzanie bardziej opfacalne.

Gdy w miejscu inwestycji nie jest mozliwe przyfaczenie instalacji gazowe;j,
specjalisci zalecajg zastosowanie: energii elektrycznej, pomp ciepta, paliw statych
lub gazu ptynnego. Korzystanie z energii elektrycznej wigze si¢ z wysokimi
kosztami instalacyjnymi, jak réwniez wysokimi kosztami eksploatacyjnymi
w pdZniejszym okresie. System ogrzewania oparty na zastosowaniu tradycyjnych
grzejnikow konwekcyjnych kosztuje kilka tysigcy ztotych, a zainstalowanie podio-
gowego ogrzewania elektrycznego — nawet kilkanascie tysiecy zfotych.

Drugie rozwigzanie dostepne na rynku polega na zastosowaniu tzw. pomp
ciepta. Wydatki inwestycyjne w tym wypadku sg jednak wyzsze niz te zwigzane
z instalacja centralnego ogrzewania z kotlem. Instalacja pompy ciepta z wymien-
nikiem gruntowym kosztuje ponad 50 tys. zt. Istotng zaletg tej metody jest jej
bezobstugowo$§¢ i bardzo wysoka efektywno$é. Dzigki zastosowaniu pompy ciepla
prawie 75% energii niezbednej do ogrzewania domu pozyskuje si¢ bezpoSrednio
Z gruntu.



200 Marcin Suréwka

Innym rozwigzaniem problemu braku dostgpu do instalacji gazowej jest uzycie
paliw statych. Do najczeSciej stosowanych paliw statych nalezy wegiel, ktory
jest jednym z najbardziej wysokoemisyjnych paliw energetycznych. Jak wynika
z analizy cennikéw jednostek zajmujacych si¢ sprzedazg i dystrybucja kottéw
weglowych, koszt zakupu takiego urzadzenia wraz z zasobnikiem na ciepta
wode wynosi 9000-12 000 zi. Mimo ze wigkszo$¢ urzadzen jest wyposazona
w zasobnik na wegiel wraz z podajnikiem, to ich obstuga jest bardzo czaso-
chtonna. Najwigkszym problemem zwigzanym z zastosowaniem tego rozwigzania
jest to, ze uruchamianie systemu grzewczego jest konieczne takze w miesigcach
letnich, umozliwia bowiem uzyskanie dostgpu do cieptej wody, cho¢ mozna
wowcezas korzystac z podgrzewaczy elektrycznych.

Ostatnig z omawianych mozliwoSci w wypadku braku instalacji gazowe;j jest
zastosowanie gazu ptynnego. Wybdr tej metody jest rozwigzaniem coraz cze¢sciej
stosowanym przez inwestoréw ze wzgledu na stosunkowo niskie koszty przylacza,
jak réwniez dostepnos¢ i cene zbiornika gazowego. Nie bez znaczenia jest takze to,
ze gaz ptynny w odréznieniu od oleju opatowego moze by¢ rowniez stosowany do
gotowania. Wazne jest takze to, ze w wypadku pojawienia si¢ mozliwoSci zbudo-
wania przylacza gazu ziemnego inwestor posiadajacy instalacje na gaz ptynny wraz
z nowoczesnym kottem i centralnym ogrzewaniem nie musi zmienia¢ urzadzen.
Jedyna konieczng do wprowadzenia zmiang jest wowczas wymiana dysz w palniku
kotta i p6Zniejsza regulacja urzadzen.

5. Wplyw uzbrojenia terenu na warto$¢ gruntu

W ustawie o gospodarce nieruchomos§ciami (Ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r....) oraz w standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych
warto$§¢ rynkowa nieruchomosci zdefiniowano jako najbardziej prawdopodobng
cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku nieruchomosci przy jednoczesnym przy-
jeciu zalozen umozliwiajacych otrzymanie wia$nie takiej ceny. Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu, w ktérym zostata okreSlona,
i odpowiada cenie, jaka mozna by uzyska¢, zawierajac umowe sprzedazy.

Uzbrojenie terenu jest istotnym elementem wplywajacym na warto$¢ nierucho-
mo&ci. Jak wynika z danych opublikowanych przez firme¢ Real Experts, zrzeszajaca
rzeczoznawcdéw majatkowych, uzbrojenie terenu jest druga po lokalizacji istotng
cechg majaca wplyw na ceng nieruchomosci gruntowej. W tych samych badaniach
dowiedziono, ze ceny transakcyjne dziatek uzbrojonych sg §rednio o 30-40%
wyzsze niz terenéw nieuzbrojonych. Podobne wyniki uzyskano, analizujgc dane
dostepne w portalu dziatki.pl oraz otodom.pl. Z analizy dostgpnych ofert wynika,
ze Srednie ceny transakcyjne dziatek uzbrojonych zlokalizowanych w wybranych
gminach matopolski sg wyzsze o 15-40% od gruntéw nieuzbrojonych.



Uzbrojenie terenu i jego wptyw na wartosé... 201

Tereny z dostgpem do mediéw lub mediami doprowadzonymi na dziatke sa
zdecydowanie drozsze. Inwestor decydujacy sie na zakup gruntéw nieuzbrojonych
musi jednak uwzgledni¢ konieczno$¢ poniesienia kosztéw doprowadzenia przy-
faczy mediow.

Jak napisano we wczeSniejszej czeSci opracowania, o ile zastgpienie kanalizacji
i instalacji gazowej innymi rozwigzaniami jest mozliwe, o tyle doprowadzenie
przylacza energii elektrycznej jest warunkiem koniecznym do ubiegania si¢
o pozwolenie na budowe. Nalezy pamigtaé, ze jesli dziatka nie jest uzbrojona,
wiele formalno$ci wymaganych do uzyskania przytaczy musi przeprowadzi¢
inwestor, a koszty dociggnigecia mediéw moga by¢ bardzo wysokie. Wazne jest
wigc, aby warunki przylaczenia mediéw poznac jeszcze przed zakupem dzialki,
zeby w ostatecznej kalkulacji w cenie dziatki zostaly uwzglednione koszty dopro-
wadzenia wszystkich medidw. Pomoze to inwestorowi unikna¢ sytuacji, w ktdrej
okazatoby sie, ze koszty budowy przytaczy zwielokrotniajg naktady inwestycyjne.

W Polsce na podstawie przepiséw ustawy jest prowadzona Geodezyjna
Ewidencja Sieci Uzbrojenia Terenu (Ustawa z dnia 17 maja 1989 r....). Jest to
rejestr publiczny, w ktérym sa gromadzone, aktualizowane i udostgpniane infor-
macje o sieciach uzbrojenia terenu. Prowadzenie i aktualizowanie tej bazy jest
zadaniem starostéw (prezydentéw miast na prawach powiatu). Mozna w niej
znalez¢ informacje o projektowanych, budowanych oraz istniejacych sieciach
uzbrojenia terenu, ich usytuowaniu, przeznaczeniu oraz podstawowych para-
metrach technicznych, a takze o podmiotach, do ktérych naleza te sieci. Zakres
danych gromadzonych w powiatowej Geodezyjnej Ewidencji Sieci Uzbrojenia
Terenu, tryb i standardy tworzenia i aktualizacji baz oraz udostgpniania danych
sq regulowane zapisami rozporzadzenia (Rozporzadzenie Ministra Administracji
1 Cyfryzacji z dnia 21 pazdziernika 2015 r....). Posiadajac dane na temat numeru,
obrebu oraz lokalizacji dziatki, inwestor ma mozliwoS$¢ sprawdzenia nie tylko
rozlokowania sieci energetycznych, gazowych, wodnych i kanalizacyjnych, lecz
takze uzyskania informacji o znajdujagcych si¢ na danym terenie:

— przewodach (benzynowych, cieptowniczych, elektroenergetycznych, gazo-
wych, kanalizacyjnych, naftowych, telekomunikacyjnych, wodociggowych i in.),

— obudowach przewodoéw,

— budowlach podziemnych,

— urzadzeniach technicznych zwigzanych z siecia,

— punktach o okre§lonej wysokoSci,

— stupach i masztach,

— korytarzach przesylowych.

Powiatowe bazy Geodezyjnej Ewidencji Sieci Uzbrojenia Terenu maja zostaé
potaczone w jedng wspdlng krajowg baze danych geodezyjnych. Zrealizowanie
tego projektu wymaga poniesienia naktadéw finansowych przekraczajacych
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87 mln zt. Dzigki temu zostang zgromadzone i udostepnione informacje o prze-
strzennym rozktadzie sieci uzbrojenia terenu pochodzace z lokalnych baz danych,
istotne m.in. w inwentaryzacji i ewidencji sieci ciepfowniczych, kanalizacyjnych,
telekomunikacyjnych, wodociggowych, gazowych, elektroenergetycznych oraz
w przygotowywaniu planéw zagospodarowania przestrzennego. Krajowa Geode-
zyjna Ewidencja Sieci Uzbrojenia Terenu bedzie stuzy¢ obywatelom, przedsig-
biorcom oraz podmiotom administracji publicznej (Jagielski 2016).

Nalezy rowniez rozpatrzyC, czy doprowadzenie mediow na koszt inwestora
pozwoli mu uzyska¢ wigksze przychody w momencie sprzedazy takiej nieru-
chomosci niz sprzedaz terenu nieuzbrojonego. W zdecydowanej wigkszoSci
przypadkéw takie rozwigzanie powinno zwiekszy¢ przychody inwestora, moze
si¢ jednak zdarzy¢, ze z uwagi na wysokie koszty uzbrojenia terenu wydatki
W znacznym stopniu przewyzsza mozliwe do uzyskania przychody ze sprzedazy
danej nieruchomosci gruntowej. Przed podjeciem decyzji o doprowadzeniu przy-
faczy mediéw do nieruchomosci gruntowych inwestor powinien wigc przeprowa-
dzi¢ szczegdtowq analiz¢ kosztow i zyskdw zwigzanych z takim przedsiewzig-
ciem z uwzglednieniem réznic cen terenéw uzbrojonych i nieuzbrojonych. Tylko
doktadna i rzetelna analiza pozwoli jednoznacznie stwierdzié, czy doprowadzenie
mediéw do nieruchomos$ci gruntowej nalezacej do inwestora przyczyni si¢ do
uzyskania realnych korzy$ci w momencie sprzedazy.

6. Zakonczenie

Zagadnienia dotyczace sieci uzbrojenia terenu powinny by¢ analizowane
podczas podejmowania decyzji inwestycyjnych. Dostep do podstawowych mediow
jest czynnikiem decydujacym o usytuowaniu danej inwestycji w konkretnej lokali-
zacji. Sie¢ uzbrojenia terenu z roku na rok jest coraz bardziej rozbudowana, mimo
to nawet w bardzo dobrych lokalizacjach nadal wystepuja tereny pozbawione
dostgpu do kanalizacji lub sieci gazowej. Wowczas inwestor powinien przeprowa-
dzi¢ analize umozliwiajaca stwierdzenie, czy inwestycja przeprowadzana w danej
lokalizacji bedzie optacalna.
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Utility Networks and their Impact on the Value of Land
(Abstract)

The article presents a practical solution to a problem in appraising investment projects —
cost estimation of the construction investment utility infrastructure. In particular, it defines
utility infrastructure for investors and its components (energy, gas and water supply
installations), explains its importance, presents a valuation method, and based on current
market data shows the impact of utilities on the value of real estate. The article also looks at
alternative ways of supplying water, sewage and gas installations to real estate.

Keywords: utility infrastructure, investment projects appraisal, property valuation,
property.



