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2. Operat szacunkowy okreslenia warto$ci rynkowej wysypiska
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1. Kilka slow wstepnych

Sktadowisko odpadow, potocznie nazwane wysypiskiem odpadow czy tez wysypiskiem
Smieci.

Sktadowanie odpadéw moze odbywac si¢ wylacznie w miejscu do tego wyznaczonym, czgsto
W tym samym miejscu prowadzi si¢ tez selekcje 1 cze$ciowy odzysk surowcoOw wtdrnych.
Wiascicielem sktadowiska jest zazwyczaj miejscowy samorzad terytorialny co wlasnie
skutkuje problemami w wycenie tego typu nieruchomosci.

Okreslenie wartosci rynkowej tego typu nieruchomosci napotyka na wiele problemow
spowodowanych gtownie brakiem transakcji rynkowy (zazwyczaj wiascicielem jest samorzad
terytorialny), oraz matg poréwnywalnosciag poszczegdlnych sktadowisk odpadow.

W praktyce spotka¢ mozna czasami transakcje gruntow przeznaczonych w planach
miejscowych zagospodarowania przestrzennego na ten cel, ale juz catych nieruchomosci
zabudowach sktadowiskiem odpaddéw w zasadzie nie ma.

Trzeba jednoczes$nie podkresli¢ iz pod wzgledem budowlanym sktadowiska odpadow nalezg
do trudnych technicznie obiektow, o bardzo duzej powierzchni i pojemnoSci oraz czasie
eksploatacji trwajacym wiele lat.

Przyktadowo czas eksploatacji 1 ha sktadowiska (przedmiot wyceny przyktadowym operacie)
to okoto 4 lata. Wydaje si¢ ze w przypadku innych sktadowisk czas ten zasadniczo nie bedzie
si¢ roznit.

Poniewaz jak juz wspomniatem, ze wzgledu na brak transakcji porownawczych wycena w
podejs$ciu porownawczy W zasadzie nie wchodzi w rachube, do okreslenia wartosci rynkowe;j
pozostaje nam podejscie dochodowe (mozna oczywiscie sprobowac wyceny w podejsciu
mieszanym, tylko wydaje si¢ Ze tutaj sprawa jest jeszcze bardziej skomplikowana i
zdecydowanie mniej precyzyjna).

Mozna zada¢ sobie rowniez pytanie skoro transakcji praktycznie nie ma to czy jest sens
okresla¢ warto$¢ rynkowa ?

Moim zdaniem tak, poniewaz tego typu nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem obrotu
wolnorynkowego, oraz jest to nieruchomos¢ dochodowa.

Jezeli podejscie dochodowe to jaka metoda ?

Odpowiedz jest stosunkowo prosta — metoda zyskow i przy zastosowaniu techniki
dyskontowania strumieni pieni¢znych.

Zastosowanie ma technika dyskontowania strumieni pieni¢znych poniewaz tego typu
nieruchomosci nie przynoszg statych dochodéw ze wzgledu na koniecznos¢ przygotowywania
kolejnych kwater, statej rekultywacji terenu w trakcie eksploatacji jak i juz po zakofczeniu
uzytkowania sktadowiska prze kilka lat.

Najwazniejsze o uwzgledni¢ przy okreslaniu przychodow i kosztow, poza typowymi danymi
jak dla podejscia dochodowego:

1. Naktady na przygotowanie kwatery pod sktadowanie odpadow
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