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STRESZCZENIE

Podstawowym walorem inwestycji budowlanych jest optymalne wykorzystanie dostepnej przestrzeni — szaco-
wane prawdopodobnymi efektami ekonomicznymi, mozliwymi do osiagniecia w planowanym czasie. Istotng bariere
uzyskiwania satysfakcjonujacych wynikéw inwestycyjnych stanowia przepisy techniczne, dotyczace tzw. przestania-
nia i zacieniania mieszkan przez projektowane obiekty, w zasiegu ktorych znajduja sie¢ mieszkania. Pojawia sie zatem
problem wyceny wartosci, jaka jest doptyw storica do mieszkania, czyli cena storica, ktdra trzeba zaptaci¢ wladcicielom
mieszkan za czesciowe lub catkowite zacienienie mieszkania, a wiec obnizenie jego wartosci, pozbawionej jednej z cech
jakosciowych. Przedstawiono wlasna metode i oryginalny wzor obliczania ubytku warto$ci mieszkan catkowicie lub
cze$ciowo zacienionych.

Wprowadzenie

Podstawowym walorem projektowanych obiektéw budowlanych — w intencji inwestora
— jest optymalne wykorzystanie dostepnej przestrzeni prawdopodobnymi efektami ekono-
micznymi, mozliwymi do osiggniecia w planowanym czasie. Optymalizacje efektéw eko-
nomicznych praktycznie sprowadzi¢ mozna do maksymalizacji powierzchni (rzadziej ku-
batury), ktéra ma ,, pracowac” dla inwestora, jednak z wspdtzaleznag minimalizacja kosztow
wynikajacych z naruszenia obowiazujacych przepiséw prawnych.

Przepisy prawne, w podstawowej intengji, chroni¢ majg prawo wtasnosci zgodnie z zapi-
sami konstytucyjnymi oraz wielu innymi ustawami. Naruszenia prawa wtasnosci sa przede
wszystkim przedmiotem licznych analiz, a takze wyktadni i orzeczen sadowych. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze rozwazania i orzeczenia sadowe zbyt czesto dotycza sytuacji ex post,
czyli wynagrodzenia za szkody powstate juz w przesztosci, spowodowane przez obiekty,
czesto wybudowane bez pozwolent na budowe i zgody wtascicieli nieruchomosci, ktérych
prawa zostaty naruszone. Waznym problemem ekonomicznym staje sie zatem okreslanie
i szacowanie potencjalnych naruszen prawa wtasnosci ex ante, a wiec — przed powstaniem
potengjalnej szkody.

Istotng bariere uzyskiwania satysfakcjonujacych wynikéw inwestycyjnych stanowia
warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, obejmujace
m.in. przepisy dotyczace zacieniania i przestaniania, trudne do spetnienia zwtaszcza w ge-
stej zabudowie miejskiej, bez mozliwosci uznania jej jako ,$rédmiejskiej i uzupetniajacej”
[Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury]. Rozporzadzenie szczegétowo okresla wymaga-
nia dotyczace trzygodzinnego czasu nastonecznienia pokoi mieszkalnych w godz. 7%-17%,
dopuszczajac ograniczenie tego wymagania w mieszkaniu wielopokojowym tylko do jed-
nego pokoju, natomiast nie definiuje wymogdw zaliczenia obszaru inwestycji do ,,srédmiej-
skiej zabudowy uzupetniajacej”, w ktorej dopuszcza sie ograniczenie czasu nastonecznienia
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do 1,5 godziny. Nieprecyzyjnosc tego okreslenia powoduje, ze interpretacji dokonuje intu-
icyjnie projektant, a poglad ten weryfikuje dopiero organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe.

W przypadku niekorzystnej interpretacji przez organ obszaru inwestowania koniecz-
na jest kosztowna zmiana projektu, natomiast w przypadkach szczegolnie uzasadnionych
— istnieje mozliwos¢ wystgpienia z wnioskiem [Werner, 2013] o odstepstwa od warunkow
technicznych, kierowanym do ministra, za posrednictwem wlasciwego organu administracji
architektoniczno-budowlanej. Decyzje ministra ,,upowazniajace” do wyrazenia przez organ
zgody na odstepstwo zawieraja jednak istotny warunek — nienaruszenia intereséw o0sob trze-
cich, zgodnie z prawem wlasnosci, co w praktyce sprowadza si¢ zazwyczaj do rekompensa-
ty finansowej za zdefiniowane ograniczenia, w tym przypadku dotyczace nastonecznienia
okreslonych pomieszczen.

Ograniczenie nastonecznienia mieszkania nie poddane zostato urynkowieniu, wobec cze-
go wlasciciel mieszkania nie ma prawa wyrazania zgody na jego zacienienie (o tym decyduje
minister), natomiast ma prawo do rekompensaty za uszczerbek wartosci mieszkania.

Celem eliminagji lub ograniczenia protestéw ze strony wtascicieli pomieszczen, beda-
cych w zasiegu oddziatywania projektowanej inwestycji, projekty architektoniczno-budow-
lane powinny juz zawiera¢ szczegdtowe analizy nastonecznienia potencjalnie zacienionych
mieszkan, ogrédkéw zabaw dzieciecych i innych miejsc wymienionych w rozporzadzeniu,
ktoére, weryfikowane przez niezaleznych ekspertow, stanowia czesto podstawe negowania
projektow, pozwolen na budowe, czasem nawet juz w trakcie realizacji budowy.

Metody pomiaru zacieniania

W odczuciu spolecznym doplyw storica do mieszkania (a takze do innych zdefiniowa-
nych pomieszczen oraz placykow zabaw dla dzieci) ma bowiem spektakularne walory, ale
tak jak kazdy walor fizyczny — ma réwniez wymiar (warto$¢, cene) merkantylny. Pojawia sie
zatem problem wyceny wartosci, jaka stanowi doptyw stonica do potencjalnie zacienianych
mieszkan, a wigc — cena stonca, ktdra trzeba zaptaci¢ wiascicielom tych mieszkan za cze-
Sciowe lub catkowite zacienienie mieszkania, a wiec obnizenie jego wartosci — pozbawionej
jednej z cech jako$ciowych mieszkania.

W przepisach prawnych nie ma sformutowanych zasad — metod pomiaru nastonecznie-
nia obiektéw, w stosunku do ktérych okreslony zostat ten wymog, nie ma tez formalnych
przyzwolen na zakres tolerancji, okreslanej w minutach, nie ma precyzyjnych wymogow
dotyczacych miejsca pomiaru (podtoga w pomieszczeniu, rama okienna itd.).

Najstarsza i dotychczas niekwestionowang metoda jest tzw. linijka storica”
prof. M. Twarowskiego [Twarowski, 1970], wedtug ktdrej po zaprogramowaniu kompute-
rowym okresli¢ mozna skutki zacieniania przez nowa zabudowe z doktadnoscia do 1 mi-
nuty. W ostatnich latach projektanci postuguja sie tez metoda 3Ds max, za pomoca funkgji
Daylight, w ktérej buduje si¢ wirtualny model projektowanego budynku, uzyskujac teore-
tyczne zakresy zacieniania. Metoda ta jest szczegdlnie przydatna przy projektowaniu bardzo
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wysokich budynkéw, zacieniajacych czesto mieszkania w budynkach na dalszych ulicach,
jednak bardziej szczegdtowe wyniki — dotyczace pojedynczych mieszkan — wymagaja spraw-
dzenia metoda ,linijki storica”, jako precyzyjnej metody graficznej.

Wptyw storica na wartosc nieruchomosci

W teorii i praktyce wartosciowania nieruchomosci funkcjonuje juz szereg opracowan
dotyczacych tzw. ograniczonego uzytkowania nieruchomosci (i zwigzanego z tym rézni-
cowania cen) w wyniku hatasu lotniskowego oraz hatasu z innych zZrédet. Przyktadowo:
w Warszawie wyznaczone zostaly 3 strefy oddziatywania hatasu z lotniska Okecie,
w Londynie — cene nieruchomosci obniza hatas w danym miejscu, wyrazany w funtach/
decybel.

W odniesieniu do skutkéw finansowych obnizenia wartosci nieruchomosci, w tym szcze-
golnie mieszkan, wskutek ograniczenia nastonecznienia nie ma dotychczas wypracowanych
metod, a funkcjonujace rekompensaty dla wtascicieli mieszkan zacienionych ustalane sg in-
dywidualnie, poczynajac od stosunkowo niewielkich kwot wyptacanych jednorazowo, a na
wykupywaniu tych mieszkan konczac.

Podstawa teoretyczng szacowania ,ceny stonca” w projektowaniu architektonicznym
moga by¢ metody i techniki stosowane przez rzeczoznawcéw majatkowych w tzw. podej-
$ciu poréwnawczym, w ktédrym okresla si¢ podstawowe cechy mieszkania, przypisujac im
odpowiednia wage [Rozporzadzenie Rady Ministréw; Werner, 2012].

Wyceniajac mieszkania, dla uproszczenia obliczen ich wartosci, doswiadczeni rzeczo-
znawcy lacza zwyczaj najbardziej uznane cechy w 4 bloki:

1. Lokalizacja (atrakcyjnos$¢ dzielnicy, bezpieczenstwo, dostep do komunikacji zbiorowej,
odleglosci do sklepow, szkoty, obiektdw uzytecznosci publicznej, miejsc wypoczynku,
mozliwo$ci miejsca parkowania);

2. Perspektywy terenu, na ktérym zlokalizowane jest mieszkanie oraz otoczenia (sasiedztwo,
aktualnos¢ plandéw zagospodarowania przestrzennego obszaru, stan wtasnosci okolicz-
nych nieruchomosci, prawdopodobienstwo zmiany gestosci i rodzaju nowej zabudowy,
widoki z okien);

3. Stan techniczny i uzytkowy budynku (technologia budowy, wiek budynku, standard
i aktualny stan techniczny, izolacyjno$¢ scian, wyposazenie w dzwigi, jako$¢ obstugi bu-
dynku, ochrona dostepu do mieszkan, dostep $wiatla dziennego);

4. Stan techniczny i uzytkowy mieszkania (rozktadowos¢ i stan techniczny — mozliwosci
zmian, wyposazenie w instalacje infrastrukturalne, garaze, piwnice lub schowki nalezace
do mieszkania, wysokos¢, nastonecznienie).

Wymienionym wyzej zblokowanym cechom przypisuje si¢ zazwyczaj od 20% do 30%
(w 100% wartosci catego mieszkania), najwiecej, na ogot, cesze ,lokalizacja”. Cecha w pew-
nym sensie nadrzedna jest oczywiscie powierzchnia mieszkania i aktualne mody oraz pre-
ferencje cenowe dla okre$lonych powierzchni mieszkan w lokalnych warunkach. Warto$¢
(cene) storica, przy tak powszechnie przyjmowanych wagach cech, uznaje sie zazwyczaj
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w granicach do 15%, co stanowi okoto potowe wartosci zestawionych cech w czwartym blo-
ku [Werner, 2015].

Dla potrzeb konkretnych projektéw inwestycyjnych, przewidujacych budowe obiektu,
ktéry na podstawie przeprowadzonej analizy nastonecznienia spowodowatby zacienienie
pewnej liczby konkretnych mieszkan, opracowano wtasny wzor, okreslajacy zmniejszenie
wartosci ,W” kazdego zacienianego mieszkania wskutek ograniczenia dotychczasowego na-
stonecznienia:

W =Pm x Cér.m x 0,15 x[(Tdot - Tproj) : Tobow],
gdzie:
Pm - powierzchnia zacienionego mieszkania,
Cér.m — $rednia cena transakcyjna 1 m? mieszkan w zasiegu zacieniania,
0,15 — przyjety 15% udziat nastonecznienia w warto$ci mieszkania,
Tdot — dotychczasowy czas nastonecznienia w minutach,
Tproj — przewidywany czas nastonecznienia po realizacji inwestycji w minutach,
Tobow — czas nastonecznienia obowigzujacy wedtug warunkéw technicznych (180" lub 90’
w zabudowie $rédmiejskiej).

Wykorzystujac w/w wzor dla przykltadowego mieszkania o powierzchni 50 m?, $redniej
cenie mieszkan w zasiegu zacieniania — 7000 zt/m? 100" dotychczasowego nastonecznienia,
40’ po realizacji inwestycji oraz 180" wedtug obowigzujacych warunkow — otrzymujemy wy-
nik:

W=50m? x 7000 z}/m? x 0,15 x [( 100" - 40") : 180"] = 17 500 z1

Jest to kwota, o ktéra pomniejszona bedzie warto$¢ mieszkania w wyniku pogorszenia
jego nastonecznienia o 60 minut po zrealizowaniu budynku zacieniajacego, a takze kwota,
ktéra moze by¢ przedmiotem uzgodnien z wtascicielem potencjalnie zacienionego mieszka-
nia, jako forma rekompensaty za ograniczenie nastonecznienia i jego oswiadczeniu o odsta-
pieniu od ewentualnych protestow przeciw projektowanej inwestycji.

Dotychczasowe doswiadczenia wykazaty realnos¢ wyliczanych rekompensat, satysfak-
gjonujacych tzw. osoby trzecie, a projektowane inwestycje zostaty zrealizowane. Mozna sa-
dzi¢, ze prezentowany wzdr moze by¢ przydatny inwestorom i architektom projektujacym
obiekty potencjalnie zacieniajace mieszkania i inne nieruchomosci, bedace w obszarze od-
dzialywania projektowanego obiektu.
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Value of the sun in architectural design

ABSTRACT

The primary economic quality of architectural design is the optimal use of space — estimated by the probable func-
tional results, achievable within the scheduled time. There is a barier to achieving satisfactory investment results in the
form of technical regulations regarding so called obscuring and shading of residential apartments by designer struc-
tures in whose vicinity such apartments are located. Owners of obscured apartments demand financial compensation
from investors for partial of complete deprivation of sunlight, thereby reducing the value of an apartament. The refore,
there is the issue of estimating the value of sunlight supply to the potentially shaded apartments, i.e. an arbitrarily spec-
ified price of sunlight. This report presents a metod and original formula for calculating the loss of value of apartments
partially or completely deprived of sunlight.
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