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IDENTYFIKACJA HALASU

DROGOWEGO A BADANIA

RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

W artykule oméwiono sposoby identyfikacji zrodel hatasu drogowego, stano-
wiacej wazny element oceny uciazliwosci akustycznej otoczenia. W pracy
przeprowadzono oceng uciazliwosci akustycznej wybranego terenu przy uzyciu metody analizy dokumentacji Zroédlowej
poprzedzonej szczegotowym rozpoznaniem zrodel hatasu drogowego. Celem badania bylo sprawdzenie czy zasoby
informacyjne strategicznej mapy akustycznej (SMA) mozna zaimplementowac na obszar gospodarki nieruchomosciami.
Zaprezentowane studium przypadku potwierdzito mozliwosé wykorzystania SMA jako zrédla informacji o nierucho-
mosciach w pelnym okresie jej aktualno$ci oraz potwierdzito przyjeta hipoteze badawcza, iz wykorzystanie zasoby SMA
w badaniach rynku nieruchomosci wrazliwych akustycznie wymaga szczegdlowego rozpoznania zrédel hatasu drogowego.
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1. Wstep

ostatnich kilku latach, w ob-
szarze badan rynku nierucho-
mos$ci pojawito si¢ szereg

prac badawczych dotyczacych wplywu
hatasu drogowego na atrakcyjnosé
(cenno$¢) nieruchomos$ci. Powyzsze
wynika z potrzeb samego rynku, ktore
uwidocznione w preferencjach nabyw-
cow wskazuja na zwigkszenie §wiado-
mosci spoteczenstwa w zakresie zrowno-
wazonego rozwoju oraz coraz mocniej
odczuwalnej ekspansji terenéw komu-
nikacyjnych, szczegdlnie w odniesieniu
do realizacji regionalnych inwestycji
drogowych (obwodnic wokot miast czy
drog szybkiego ruchu).

Jak konstatuje Kucharska—Stasiak
(2006, 2016) nieruchomos$¢ bedaca
dobrem rynkowym warto$ciowana jest
przez cztery grupy cech, do ktorych
zaliczamy cechy fizyczne, ekonomiczne,
prawne i srodowiskowe. W kazdej z wy-
mienionych grup pojawiaja si¢ czynniki
szczegotowe. Kilka z nich niewatpliwie
mozna odnie$¢ do problematyki hatasu.
W grupie cech fizycznych zagadnienie to
uwzglednia czynnik rozwigzania ma-
teriatowe. Komfort akustyczny panujacy
w obrebie budynku czy lokalu uzalez-

niony jest m.in. od odpowiedniej izo-
lacyjnosci akustycznej zewnetrznych
przegrod i elementow budowlanych,
ktore szczegblnie w sgsiedztwie drog
o duzym natg¢zeniu ruchu, lotnisk czy
zaktadow produkcyjnych moga efek-
tywnie izolowa¢ od hatasu eliminujac
ucigzliwos¢, obnizajaca walory funk-
cjonalne. Powyzsze reguluje Prawo bu-
dowlane (Ustawa 1994) oraz Rozpo-
rzadzenie w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie (Rozporzadze-
nie 2002), w ktorym czytamy iz budynek
przeznaczony na pobyt ludzi powinien
by¢ wznoszony m.in. poza obszarem
ucigzliwosci akustycznej. Jego lokaliza-
cja w tym obszarze jest dopuszczona pod
warunkiem zastosowania §rodkow tech-
nicznych niwelujacych hatas do poziomu
dopuszczalnego. Ponadto budynek po-
winien zosta¢ zaprojektowany i wyko-
nany w taki sposob, aby poziom dzwig-
ku, na ktory beda narazeni mieszkancy
i uzytkownicy nie stanowit zagrozenia
dlaich zdrowia, umozliwial odpoczynek,
sen i pracg w zadowalajacych warun-
kach. Wymogi ochrony srodowiska (gru-
pa cech prawnych) to nastepny czynnik,
ktéry w sposdb jednoznaczny wskazuje
na wptyw hatasu na warto$¢ nierucho-
mosci. Zgodnie z art. 112 Ustawy Prawo

Ochrony Srodowiska (Ustawa 2001)
ochrona przed hatasem polega na za-
pewnieniu jak najlepszego akustycznego
stanu $rodowiska poprzez utrzymanie
poziomu hatasu nieprzekraczajacego
wartosci dopuszczalnych dwoch grup
wskaznikow, w tym wskaznikow krotko-
okresowych i dtugookresowych (Rozpo-
rzadzenie 2007). Ich przekroczenie
w rejonie nieruchomosci wrazliwych aku-
stycznie moze by¢ podstawa do roszczen
z tytutlu obnizenia atrakcyjnosci nie tylko
w odniesieniu do samego budynku czy
lokalu (Ustawa 1964; 1994), ale rowniez
nieruchomo$ci mieszkaniowych nieza-
budowanych czy tych przeznaczonych
na cele rekreacyjno—wypoczynkowe,
mieszkaniowo—ustugowe, uzdrowisko-
we oraz pod zabudowe¢ zwigzang ze
statym lub czasowym pobytem ludzi
(Ustawa 2001). Ostatnimi czynnikiem,
w ktorym mozna dostrzec aspekty aku-
styczne jest otoczenie nieruchomosci
(grupa cech $rodowiskowych). Lokali-
zacja szczegotowa jako cecha nierucho-
mos$ci w znaczacy sposdb wplywa na jej
warto$¢ (Sieminska 2012). Otoczenie nie-
ruchomos$ci wspottworzy wiele obiek-
tow przestrzennych. W zalezno$ci od
pelnionych funkcji mogg one wplywac
pozytywnie lub negatywnie na atrakcyj-
no$¢ lokalizacyjna. Nieodlacznym ele-
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mentem otoczenia sa tereny komunika-
cyjne — drogi, ktérych charakterystyka,
wynikajaca ze wzmozonego ruchu po-
jazdow kotowych, zlej organizacji ruchu
lub niezadawalajacych parametréw jezd-
nych moze przyczynia¢ si¢ do generowa-
nia ponadnormatywnego poziomu hata-
suw rejonie nieruchomosci wrazliwych.
Analizujac powyzsze aspekty aku-
styczne, ujawniajac si¢ w roznych ce-
chach opisujacych nieruchomos$é¢, moga
wplywac na jej warto$¢. Powyzsze zosta-
o potwierdzone badaniami prowadzony-
mi w réznych osrodkach naukowych
w Polsce (Gnat i Bas 2017; Racka
i Szopinska 2017; Szopinska, Krajewska
2016b; Szczepanska i in. 2015; Hude-
rek—Glapska 2013) i r6znymi metodami
badawczymi. Bez wzgledu na zastoso-
wana metod¢, w procedurze oceny
otoczenia pod katem akustycznym
waznym elementem, wplywajacym na
jako$¢ uzyskanych wynikéw, jest
wlasciwe rozpoznanie zrodel gene-
rujacych halas. Niestety element ten jest
czesto pomijany w badaniach, co stanowi
btad metodyczny. Na jego waznos¢
wpltywa fakt, iz hatas jako zjawisko
fizyczne jest zmienne w zalezno$ci od
charakterystyki emitera oraz czasu,
w ktorym si¢ pojawia. Szczegolowe
rozpoznanie zrédla pod katem jego
zmienno$ci powinno stanowi¢ element
badan kazdego rodzaju hatasu srodowi-
skowego, w tym hatasu lotniczego,
produkcyjnego, komunikacyjnego oraz
hataso6w pojawiajacych sie wewnatrz
obiektéw budowlanych (np. pochodza-
cych od instalacji). W odniesieniu do
hatasu drogowego stwierdzono, iz kazdy
miedzyweztowy odcinek drogi ze wzgle-
du na rézne parametry generuje od-
mienne poziomy halasu. Ponadto hatas
emitowany z danego odcinka drogi jest
zmienny w czasie, a jego charakterystyka
zalezy od rodzaju dnia (roboczy, wolny
od pracy), pory doby czy miesigca w roku
(Sptawinska, Buczek 2015).

W artykule omoéwiono sposoby
identyfikacji zrédet hatasu drogowego
dla réznych metod oceny ucigzliwo$ci
akustycznej otoczenia na przyktadzie
hatasu drogowego. W pracy przepro-
wadzono oceng ucigzliwosci akustycznej
wybranego terenu przy uzyciu metody
analizy dokumentacji zrodtowej, poprze-
dzonej rozpoznaniem zrédet hatasu
drogowego. Celem badania bylo spraw-
dzenie czy zasoby strategicznej mapy
akustycznej (SMA) mozna wykorzystac¢
jako zrédlo informacji o nierucho-
mosciach w petnym okresie jej aktual-
nosci. Powyzszy cel pozwoli zweryfi-
kowa¢ nastepujaca hipotez¢ badawcza:
wykorzystanie zasoby SMA w badaniach

rynku nieruchomos$ci wrazliwych aku-
stycznie wymaga szczegétowego roz-
poznania zrodel halasu drogowego.
W pracy wykorzystano informacje o ce-
nach 1 cechach lokali mieszkalnych po-
chodzace z aktow notarialnych, reje-
strow cen 1 warto$ci nieruchomosci,
ksigg wieczystych oraz zasobow geo-
portalu miasta Bydgoszczy: http://geo-
portal.mojregion.info/.

2. Sposoby identyfikacji
zrodel halasu drogowego
w ocenie ucigzliwosci aku-
stycznej otoczenia

naliza otoczenia nieruchomosci

w odniesieniu do zagadnien aku-

stycznych jest procesem ztozo-
nym, wymagajacym specjalistycznej wie-
dzy z zakresu monitoringu i inzynierii
srodowiska, budownictwa czy gospo-
darki nieruchomosciami. W tym zakresie
pomocne sg metody badawcze wchodza-
ce w sktad pelnej oceny ucigzliwos$ci
akustycznej otoczenia zaproponowane
przez Szopinska i Krajewska (Szopinska,
Krajewska 2016a). Do metod tych zali-
czamy metody o charakterze obiekt-
ywnym: —metod¢ pomiaru, w ktorej bez-
posrednie pomiary akustyczne wykonuje
si¢ przy uzyciu specjalistycznego przy-
rzadu mierniczego, a wyniki badan
odnosi do krotkookresowych wskazni-
kow hatasu, — metode analizy dokumen-
tacji zrodtowej bazujacej na danych aku-
stycznych zaprezentowanych w SMA
i odniesionych do diugookresowych
wskaznikow hatasu. Metody o charakte-
rze subiektywnym: — metode korekty
wskaznikow halasu bazujaca na danych
obiektywnych, skorygowanych o wiel-
kosci wynikajace ze spolecznej oceny
narazenia na hatas i odniesionych do
skali ocen komfortu akustycznego —
metod¢ wywiadu. Procedura oceny oto-
czenia pod katem akustycznym wymaga
szeregu dziatan, wérod ktorych waznym
clementem jest identyfikacja zrdodet
hatasu drogowego (Szopinska 2016).
Przyjety sposob identyfikacji zalezy od
wybranej metody badawcze;j.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

3.1. Metoda pomiaru i me-
toda wywiadu

etoda pomiaru wymaga roz-
poznania zrédla hatasu dro-
gowego rownolegle do pro-

wadzonych bezposrednich pomiarow
akustycznych, wykonywanych w dwoch
okresach czasu, odpowiadajacym wskaz-
nikom krétkookresowym: L4eqp (T=16h,
od 6.00 do 22.00) oraz Lyeev (T=8h,
0d 22.00do 6.00). Oznaczato, iz w czasie
pomiardw akustycznych nalezy pozy-
ska¢ nastepujace informacje o jedno-
rodnych akustycznie odcinkach drog:

e danc dotyczace parametrow drogi
(w tym kategoria 1 rodzaj drogi; liczba
pasow i kierunkéw ruchu; szerokos$e,
nachylenie i polozenie drogi; rodzaj
i stan nawierzchni; obecno$¢ sygnali-
zacji $wietlnej; dopuszczalna predkosée
pojazdoéw osobowych i cigzkich);

e dane dotyczace rodzaju ruchu z po-
miarem natezenia ruchu drogowego
(NRD) i okresleniem struktury rodza-
jowej przejezdzajacych pojazdow
(W tym potok ruchu, kategoria pojaz-
dow, ilos¢ pojazdow osobowych i cigz-
kichna godzing).

Powyzsze dane postuza do obliczenia
udzialu procentowego w ruchu pojazdow
cigzkich (Upc) na podstawie natezef
ruchu pojazdéw cigzkich 1 pojazdéw
rzeczywistych! oraz do obliczenia $red-
niodobowego natezenia ruchu (Qspr)
[P/dobe] na poszczegoélnych jednorod-
nych akustycznie odcinkach drog zgod-
nic ze wzorem (Fundacja Rozwoj

»ATR”,2006,s.33):

Q' _ Qdm
SOR = T W

gdzie:

QOdm — oOznacza natgzenie ruchu okre-
slone w danym roboczym dniu
tygodnia d i w danym miesia-
cu m [P/h], wyznaczane na pod-
stawie pomiar6w ruchu,

Wq — oznacza wskaznik tygodniowy

wahan ruchu (stosunek dobo-

wego natezenia ruchu w danym
dniu tygodnia d do $redniego
dobowego nat¢zenie w danym

miesigcu pomiaru m),

Wm — oznacza wskaznik miesigcznych

wahan ruchu (stosunek $red-

niego dobowego ruchu w mie-
sigcu m do $redniego dobowego
nat¢zenie w roku).

' Pod pojeciem pojazdu rzeczywistego rozumie si¢ wszystkie pojazdy samochodowe.
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Pomiary NRD nalezy wykonaé
metoda manualng lub polautomatyczna
w oparciu o metod¢ probkowania (Gaca,
Suchorzewski, Tracz 2011). Nalezy je
prowadzi¢ co najmniej czterokrotnie
w ciggu doby przez 15 minut, w nastepu-
jacych przedziatach czasu: pora dnia
(godziny szczytu, godziny poza szczy-
tem), pora wieczoru oraz pora nocy.
W trakcie trwania probki nalezy okresli¢
struktur¢ rodzajowa ruchu z podziatem
na pojazdy lekkie i cigzkie (powy-
zej 3,5t). Wybor punktow pomiarowych
powinien by¢ uzalezniony od zagospoda-
rowania terenu, w tym intensywnos$ci
zabudowy oraz kategorii i rodzaju drogi.
Tlo$¢ 1 lokalizacja przyjetych punktow
powinna by¢ reprezentatywna w zakresie
natgzenia i1 struktury ruchu. W iden-
tyczny sposob nalezy rozpoznaé zrodto
hatasu drogowego dla metody wywiadu.

3.2. Metoda analizy doku-
mentacji zrodlowej i me-
toda korekty wskaznikow
halasu

przypadku metody analizy
dokumentacji zrodlowej oraz
metody korekty wskaznikow

hatasu podstawowym narzedziem oceny
srodowiska akustycznego jest SMA.
W chwili obecnej SMA jest podsta-
wowym narz¢dziem do walki z hatasem,
stanowigcym element warstwy infor-
macyjnej miasta, generowanym metoda
obliczeniowo—pomiarowg przy uzyciu
specjalistycznych programow kompu-
terowych. Ocena hatasu drogowego
w SMA rozpoczyna si¢ od zdefiniowania
wielkosci emisji dzwigku pochodzacej
z jednorodnych akustycznie odcinkow
drog (mapa emisyjna), a konczy okresle-
niem zasiggow rozprzestrzeniania si¢
hatasu w przestrzeni (mapa imisyjna)
z przyjeta skala co S5 decybeli np.
65—70 dB (END 2002). Powyzszy proces
oparty jest na analizie rzeczywistych
danych wejsciowych, ktore w szczegoto-
wy sposéb opisuja analizowang infra-
struktur¢ drogowa w zakresie charakte-
rystyki odcinka drogi, informacji o nate-
zeniu 1 rodzaju ruchu oraz danych z za-
kresu organizacji ruchu. Mapy imisyjne
stanowigce podstawe do oceny ucigzli-
wosci akustycznej otoczenia przedsta-
wiaja sytuacje akustyczng w danym
momencie (w chwili tworzenia systemu
SMA). Czas tworzenia map akustycz-
nych wynosi od kilku do kilkunastu
miesiecy, natomiast jej aktualnosé
z mocy prawa to pi¢¢ lat (END 2002).

Piecioletni okres aktualno$ci daje duze
mozliwosci wykorzystania tego zasobu
w badaniach rynku nieruchomosci. Ze
wzgledu na fakt, iz hatas jest zjawiskiem
zmiennym w czasie, przed badaniem
wiasciwym (np. badaniem cen transak-
cyjnych nieruchomosci), nalezy wyko-
na¢ badanie wstgpne sprawdzajace czy
w przyjetym okresie badawczym poziom
generowanego dzwigku jest podobny?
a tym samym czy mozliwe jest wyko-
rzystaniec SMA jako zrodta informacji
o nieruchomogciach o petnym okresie jej
aktualnosci? Identyfikacja Zrodet hatasu
drogowego powinna zosta¢ wykonana
w kazdym roku piecioletniego okresu
aktualnosci SMA poprzez pozyskane
danych o jednorodnych akustycznie
odcinkach drogowych zgodnie z pro-
cedurg przedstawiong w pkt. 3.1 lub
wykazanie, iz w badanym okresie czasu
nie doszto do przeksztalcenia analizo-
wanego uktadu komunikacyjnego. Dane
akustyczne w systemie SMA prezentuja
zasigg rozprzestrzeniania hatasu w od-
niesieniu do wskaznikow dlugookreso-
wych: Lpwy (T=24 z podziatem na dzien,
wieczor i noc) oraz Ly (T=8h, od 22.00
do 6.00). Pomiary NRD nalezy wykonac
w czasie odpowiadajacym badanemu
wskaznikowi hatasu. O porownywal-
no$ci wynikow decyduje wartos¢ Qspr.
Ze wzgledu na tygodniowe i miesigczne
wahania ruchu pomiary NRD nalezy
prowadzi¢ w tym samym dniu roboczym,
jednego wyznaczonego tygodnia i tego
samego miesigca w roku. Ponadto nalezy
poréwna¢ wszystkie pozostate para-
metry drég w poszczego6lnych latach.
Przeksztatcenie uktadu drogowego przy-
czyniajace si¢ do zmiany w charaktery-
styce odcinkéw drogowych, duze waha-
nia w liczbie przejezdzajacych pojazdoéw
czy zmiany w organizacji ruchu (m.in.
poprawa parametréw jezdnych drog,
budowa wypigtrzonych skrzyzowan,
pojawienie si¢ nowych odcinkow drog
z przebudowg starych itd.) uniemozliwig
wykorzystanie SMA jako zrodta infor-
macji o nieruchomosciach w pelnym
okresie jej aktualno$ci. Kolejnym waz-
nym elementem badan jest identyfikacja
sposobu zagospodarowania terenu po-
mig¢dzy zrodtem hatasu a odbiorcg (tutaj:
nieruchomoscia wrazliwg akustycznie).
Zmiany struktury przestrzenno—funkcjo-
nalnej (np. pojawienie si¢ przeszkod
sztucznych w postaci ekranow aku-
stycznych czy nowych budynkow powy-
zej 1 kondygnacji) rbwniez uniemozliwi
uzycie SMA jako zrodla informacji
o nieruchomosciach w pelnym (pigcio-
letnim) okresie badawczym. Przedsta-
wione zmiany beda prowadzity do roznic

w emisji hatasu drogowego w stosunku
do roku wygenerowania SMA, a tym
samym rdznego stopnia ucigzliwosci
akustycznej panujacej w sasiedztwie nie-
ruchomosci wrazliwej. Powyzsze powin-
no stanowi¢ podstaw¢ do ograniczenia
czasu badania nieruchomosci, do roku,
w ktorym wszystkie parametry drog nie
wykazuja réznic w stosunku do para-
metréw z roku realizacji zasobéw SMA.

4. Studium przypadku

4.1. Charakterystyka obszaru
badawczego z opisem badanego
rynku nieruchomosci

rzedmiotem badan jest obszar wraz-

liwosci akustycznej (mieszkaniowy,
wielorodzinny) polozony na terenie
miasta Bydgoszczy, o powierzchni bli-
sko 43 ha, obejmujacy cze$¢ osiedla
Wyzyny. W obszarze tym dominuje
funkcja mieszkaniowa wielorodzinna
oraz uzupetniajagca zabudowa ustugowa
i handlowa o charakterze podstawowym.
Dojazd na analizowany teren mozliwy
jest nastepujacymi drogami: Al. Jana
Pawta I —droga krajowa DKS5 oraz ulice:
Wojska Polskiego, Glinki, Magnuszew-
ska (Rysunek 1).

Rodzaj badanego rynku to lokale
mieszkalne stanowigce przedmiot prawa
wilasnosci, charakteryzujace si¢ zblizong
lokalizacja og6lna na terenie miasta,
podobnym uktadem komunikacyjnym
oraz takim samym wyposazeniem w in-
frastrukture techniczng i spoteczng.
Wszystkie analizowane budynki wybu-
dowane zostalty w technologii prefabry-
kowanej w latach 80-tych XX wieku,
po 2000 roku przeszty prace termomoder-
nizacyjne 1 posiadaja podobny uktad
funkcjonalny. Do cech rdznicujacych
zaliczono powierzchnie uzytkowa lokalu
(0d 30,33 m2 do 73,92 m2), potozenie na
kondygnacji i stan techniczno—uzytkowy.

4.2. Identyfikacja zrodel halasu
drogowego—badanie wstepne

Badania rynku nieruchomosci
z uwzglednieniem hatasu drogo-
wego nalezy poprzedzié¢ szczegotowym
rozpoznaniem zrddel generujacych
ucigzliwos¢ akustyczna. Z dostepnych
metod badawczych wykorzystano meto-
de analizy dokumentacji zroédlowej
(Szopinska, Krajewska 2016a), bazujaca
na danych zaczerpnietych z map imi-
syjnych hatasu drogowego systemu
SMA. SMA obowigzuje przez okres
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Rysunek 1

Obszar badawczy z istniejgcym uktadem komunikacyjnym
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[1 budynek oswiaty

[ budynek handlowo-ustugowy
[71 budynek transportu i lgcznosel
[ budynek magazynowy

[ ##®*] droga krajowa

[#] droga powiatowa
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http.//geoportal. mojregion.info/.

pigciu lat, z tego wzgledu wszystkie
analizy prowadzone przy jej uzyciu
powinny odpowiada¢ okresowi jej aktu-
alnos$ci (tutaj: I1 faza mapowania, okres
od poczatku 2012 do konca 2016 roku).
Uzycie SMA warunkowane jest wstegp-
nym sprawdzeniem czy hatas na bada-
nym terenie nie zmienit si¢ znaczaco
W przyjetym okresie czasu.

Na analizowanym terenie zidentyfi-
kowano tylko jeden rodzaj hatasu — hatas
drogowy generowany przez istniejacy
uktad komunikacyjny, ktorego charakte-

rystyka zostata przedstawiona w Tabe-
li 1. Na osiedlu Wyzyny obstuga komu-
nikacyjna odbywa si¢ drogami asfalto-
wymi o dobrym stanie nawierzchni.
Dojazd do osiedla mozliwy jest drogami
powiatowymi, w tym ul. Wojska Pol-
skiego, ul. Glinki i ul. Magnuszewska.
Pozostate drogi (dojazdowe do budyn-
kow mieszkalnych) to drogi gminne,
dwukierunkowe, jednopasmowe o do-
puszczalnej predkosci pojazdow koto-
wych Viop = 50 km/h. Ponadto analizo-
wany teren od péinocy graniczy z Al. Ja-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

na Pawta II (droga krajowa DKS5, taczaca
miasto z lotniskiem, bedaca droga
wylotowa w kierunku Wroctawia), ktora
jest zlokalizowana w odlegto$ci ok. 70 m
od pierwszej linii zabudowy (budynki
potozone przy ul. Boya—Zelenskiego),
w wawozie usytuowanym 20 m ponizej
analizowanego terenu. Dojazd na osiedle
z Al. Jana Pawtla II mozliwy jest jednie
poprzez ul. Glinki i ul. Wojska Polskiego
(Rysunek 1).

W celu szczegdtowego rozpoznania
zrddet hatasu drogowego w przyjetym
okresie czasu wykonano szereg pomia-
row NRD na wyznaczonych jednorod-
nych akustycznie odcinkach drég z jed-
noczesnym pozyskaniem informacji
o ich parametrach. Pomiary prowadzono
metoda manualna, technika probkowania
przez okres 5 lat (od 2012 do 2016 roku),
w jednym wyznaczonym dniu roboczym
($roda), pierwszego tygodnia miesigca
kwietnia. Pomiary wykonano w nastepu-
jacych przedziatach czasu odniesienia,
odpowiadajacych wskaznikowi Lpwy:
pora dnia (godz. 6.00-18.00, w tym
dodatkowo wyrdzniono czas szczytu
komunikacyjnego oraz czas poza szczy-
tem), pora wieczoru (godz. 18.00-22.00)
oraz pora nocy (godz. 22.00-6.00).
W trakcie pigtnastominutowego pomiaru
okreslono liczbe i struktur¢ rodzajowa
pojazdow przejezdzajacych dany odci-
nek drogi. Wyniki pomiarow NRD
postuzyty do obliczenia $redniodobo-
wego natezenia ruchu (QSDR) na po-
szczegolnych jednorodnych akustycznie

Tabela 1
Charakterystyka drogowych zrédel hatas na analizowanym osiedlu

Obecnos¢ QR
. . Kategoria Rodzaj N [ P/dobe |
Nazwa ulicy ol 5 sygnalizacji <
drogi ruchu swietlnei
! 2012 2013 2014

Al Jana Pawta II krajowa 0,3 80 Nie 25943 25981 26053 26123 26151
Wojska Polskiego powiatowa 0,3,2 50 Tak 26458 26475 26482 26513 26501
Glinki powiatowa 0,3,2 50 Tak 14588 14551 14567 14572 14580
Magnuszewska powiatowa 0 50 Tak 8457 8475 8462 8481 8501
Nizinna gminna 0 20 Nie 263 265 260 251 256
Boya-Zelenskiego gminna 0 20 Nie 1356 1343 1357 1332 1251
Wegierska gminna 0 20 Nie 241 235 242 240 238
Wiosny Ludow gminna 0 20 Nie 316 309 318 312 302
Komuny Paryskiej gminna 0 20 Nie 1395 1378 1386 1402 1392
Przyjazna gminna 0 20 Nie 494 487 491 479 490

' rodzaj ruchu: 0 - ptynny, 1- pulsacyjny, 2 - przy$pieszajacy, 3 - spowalniajacy.
" rok generowania strategicznej mapy akustycznej miasta Bydgoszczy.

Zrodto: opracowanie wlasne.
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odcinkach drég. Uzyte we wzorze wiel-
kosci tygodniowych wahan ruchu Wy
oraz miesigcznych wahan ruchu Wy,
przyjeto na podstawie Generalnego
pomiaru cech ruchu drogowego na sieci
komunikacyjnej miasta Bydgoszczy. Rok
2005/2006 (Fundacja ,,Rozwdj ATR”,
2000, s. 34-36). Uzyskane QOspr wska-
zuje na mate réznice w ruchu pojazdow
kotowych w badanym okresie czasu
(Tabela 1). Ponadto analizujgc uktad
drogowy w okresie od poczatku 2012
do konca 2016 roku nie stwierdzono
innowacji komunikacyjnych polegaja-
cych na modernizacji istniejacych
odcinkéw drogowych oraz budowie
odcinkow nowych. W zwigzku z tym, dla
analizowanego uktadu drogowego
i przyjetego okresu czasu zatozono, iz
parametry wplywajace na propagacje
hatasu drogowego sa w przyblizeniu
stale. Tym samym do dalszych badan
mozliwe bylo wykorzystanie zasobow
SMA, dla pigcioletniego okresu badania
cen (2 fazy mapowania SMA w Europie,
aktualnosc¢ zrodta: 2012-2016r.).

4.3. Wyznaczenie stref aku-
stycznych

N a podstawie mapy imisyjnej syste-
mu SMA (SMA 2012) za glowne
zrédto hatasu drogowego uznano Al. Ja-
na Pawta I oraz ulice: Wojska Polskiego,
Glinki i Magnuszewska. Pozostale drogi,
ze wzgledu na niskie nat¢zenie ruchu,
uznano za zrodta pomocnicze, ktore nie
powoduja ucigzliwo$ci w sgsiedztwie
budynkow mieszkalnych. Dla gtéwnych
zrodet hatasu wytypowano dwie strefy
akustyczne, ktorych granice wyznacza
warto$¢ dopuszczalnego poziomu hatasu
drogowego wskaznika LDWN, wyno-
szaca 68 dB (Rozporzadzenie 2007).
Pierwsza ze stref jest STREFAHALASU
— obszar w strefie ucigzliwosci akustycz-
nej, poziom hatasu drogowego powyzej
68 dB (blisko 45% badanego terenu —
powierzchnia 18,5478 ha). Drugg strefg
akustyczng jest STREFA CICHA -
obszar poza strefg ucigzliwosci akustycz-
nej, poziom hatasu drogowego ponizej
68 dB (powierzchnia

24,1084 ha) (Ry-
sunek 2).

4.4. Analiza cen transakcyjnych
lokali mieszkalnych z uwzgled-
nieniem stref akustycznych —
badanie wlasciwe

P onizszy punkt obrazuje mozliwo$ci
aplikacyjne przedstawionej metody
i spos6b uwzgledniania danych o hatasie
w badaniach runku nieruchomosci wraz-
liwych akustycznie. Ze wzgledu na wy-
niki badan wstepnych, okres badania cen
dla analizowanego terenu przyjeto zgod-
nie z II faza mapowania SMA w Polsce
(peten okres aktualnosci zrodta — od po-
czatku 2012r. do konca 2016r.). W bada-
niu nie uwzgledniono korekty z tytutu
zmian poziomu cen na skutek uptywu
czasu (ocena parametru kierunkowego
liniowej funkcji trendu byla nieistotna
statystycznie). Powyzsze pozwolito po-
réwnac¢ badane ceny z poziomem hatasu
drogowego prezentowanym w zasobach
SMA.

Na potrzeby badania zebrano infor-
macje o wszystkich transakcjach jakie
mialy miejsce na wybranym rynku lokali
mieszkalnych w latach 2012-2016
(odnotowano 230 transakcji). Nastgpnie
wyeliminowano transakcje o niepelnej
informacji oraz dotyczace nieruchomo-
$ci innych, niz mieszkaniowe (lokale
mieszkalne wykorzystywane w celach
biurowych). W zbiorze wybranego rynku
znalazty si¢ ceny transakcyjne lokali
o roznych cechach rynkowych. Rynek
lokali mieszkalnych ksztaltowany jest

przez duza liczbe czynnikow, z ktorych
trudno jest wyodrebni¢ parametr gtowny
(Hozer 2001). W zwiazku z powyzszym
w badaniu zatozono, iz wplyw czyn-
nikéw rynkowych roznicujacych lokale
wzajemnie si¢ eliminuje i jedynym czyn-
nikiem réznicujacym jest hatas drogowy,
ktory jest wynikiem bezposredniego
sasiedztwa uktadu komunikacyjnego
i odlegtoéci budynku mieszkalnego od
istniejacych droég. Tym samym badanie
spetnia zasade ceteris paribus. Powyzsze
zatozenie uznano za stuszne poniewaz
celem badania nie byla analiza cen
transakcyjnych w poszczegélnych la-
tach, ale sprawdzenie czy zasoby stra-
tegicznej] mapy akustycznej (SMA)
mozna wykorzysta¢ jako zrodto infor-
macji o nieruchomosciach. Na terenie
analizowanego rynku lokali mieszkal-
nych, w przyjetym okresie czasu, zano-
towano 225 transakcji kupna—sprzedazy
lokali mieszkalnych zlokalizowanych
w 39 budynkach wielorodzinnych, ktdre
ze wzgledu na rozne odlegtosci od zrodet
gtéwnych zaagregowano do dwoch
subrynkow. Ich rozklad przestrzenny

Rysunek 2
Zakres przestrzenny stref akustycznych na tle mapy imisyjnej hatasu drogowego
wskaznika Lpwn

LEGENDA
[ obszar badawczy
— Blowne Zrédta

hatasu drogowego
X0 STREFAI
[ STREFA 1I

Przedziaty hatasu
55-60dB
60-65dB
65-70dB
70-75dB
>75dB

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie SMA (2012).
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odpowiadat zakresowi STREFY HALA-

SU 1 STREFY CICHEJ. Informacje

z rynku nieruchomosci dla dwoch stref

akustycznych przedstawiono na Rysun-

ku 3, w tym wyr6zniono:

e Subrynek I (STREFA HALASU) —
lokale znajdujace si¢ w 10 budynkach
polozonych w strefie ucigzliwosci
akustycznej — 74 transakcje, ktorych
srednia cena w latach 2012-2016
wyniosta3 656,67 zt/m2;

e Subrynek II (STREFA CICHA) -
lokale znajdujace si¢ w 29 budynkach
potozonych poza strefg ucigzliwosci
akustycznej — 151 transakcji, ktorych
Srednia cena w okresic 2012-2016
wyniosta 3 747,98 zt/m2.

Podstwowe statystyki opisowe dla bada-
nych subrynkéw zmieszczono w Tabe-
li 2. Wyniki badan potwierdzity, iz cena
1 m2?2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego badanego rynku nierucho-
mosci potozonego w strefie o ponad-
normatywnym poziomie hatasu jest
nizsza niz w strefie charakteryzujacej sie
dobra jakoscig klimatu akustycznego.
Przeprowadzona analiza pozwala na
sformutowanie nast¢pujgcych wnioskow
szczegolowych:
¢ wickszo$¢ budynkow tworzacych za-
sob mieszkaniowy potozona jest poza
strefa ucigzliwosci akustycznej hatasu
drogowego. W STREFIE HALASU
zlokalizowanych jest jedynie 10 bu-
dynkow z45 analizowanych;

¢ Srednia cena jednostkowa lokali miesz-
kalnych w STREFIE HALASU wynio-
sta 3 656,67 zt/m2, natomiast w STRE-
FIE CICHEJ 3 747,98 zt/m2.

5. Podsumowanie

nalizujac wyniki badan prowa-

dzone w roznych miastach

Polski (Gnat, Bas 2017; Racka,
Szopinska 2017; Szczepanska i in. 2015;
Szopinska, Krajewska 2016b) mozna
stwierdzi¢, iz hatas jako czynnik ucigz-
liwy wplywa na atrakcyjnos¢ terenow
wrazliwo$ci akustycznej. Powyzsze
w szczegolnosci dotyczy hatasu drogo-
wego oddziatujacego w najwickszym
stopniu na zycie ludzi oraz nieruchomo-
$ci mieszkaniowe, ktore ze wzgledu na
petnione funkcje maja zapewni¢ odpo-
wiednie warunki do snu, odpoczynku
i pracy. Badania atrakcyjnosci nierucho-
mos$ci mieszkaniowych z uwzglednie-
niem szkodliwych dzwickéw mozna
przeprowadzi¢ réznymi metodami ba-

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Rysunek 3

Rozmieszczenie budynkow z lokalami przyjetymi do analizy z uwzglednieniem

stref akustycznych

LEGENDA
| obszar badawczy
we gtGwne Zrodia hatasu drogowego

I budynek wielorodzinny (STREFAT)
| =21 budynek wielorodzinny (STREFA 11)

Przedzialy hatasu
55-60dB
B 60-65dB
Bl 65-70dB
70-75dB
B -75dB

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.bydgoszcz.pl/.

Tabela 2

Statystyki opisowe dla cen transakcyjnych [zi/m?] w zdefiniowanych strefach

akustycznych

Miary statystyczne

Strefy akustyczne

STREFA HALASU STREFA CICHA

Liczba transakcji 74 151
Cena $rednia 3656,67 374798
Mediana 3684,79 3724,66
Cena minimalna 2003,77 1699,07
Cena maksymalna 4606,38 4795,17
Rozstep 2602,61 3096,10
Odchylenie standardowe 499,06 507,48
Wspodtczynnik zmiennosci 0,14 0,14
Skosnosé -0,77 -0,86
Kurtoza 1,38 2,16

Zrodlo: opracowanie wlasne.

dawczymi stuzacymi do oceny uciagzli-
wosci akustycznej otoczenia. Elementem
powyzszej oceny, wplywajacym na ja-
ko$¢ uzyskanych wynikow, jest wlasci-
we rozpoznanie zrodet hatasu.

Ocena prowadzona metodg pomiaru
wymaga szczegotowej identyfikacji
parametrow odcinkéow drogowych oraz
pomiaréw NRD z okresleniem struktury
rodzajowej pojazdéw uzyskanej w mo-
mencie prowadzenia bezposrednich po-
miardéw akustycznych, odpowiadajacych
wskaznikom krétkookresowym. To po-
woduje, iz jej wykorzystanie w analizach

rynku nieruchomosci jest mocno ogra-
niczone. Powyzsze wynika z faktu, iz
bezposrednie pomiary akustyczne nie
uwzgledniaja zmienno$ci hatasu w cza-
sie, a analizy prowadzone na rynku
nieruchomos$ci wymagaja dluzszego
okresu badania cen niz jeden dzien.
Rozwigzaniem powyzszego problemu
moga by¢ prognostyczne analizy klimatu
akustycznego przygotowane w oparciu
o baze danych GIS obiektow przestrzen-
nych, uwzgledniajace zmiany w struktu-
rze badanego tereny w odniesieniu do
przyjetego okresu badania cen.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2018 (49) -113-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Ocena prowadzona przy uzyciu
zasobu SMA, ze wzglgdu na dostgpnosé
zrédta 1 jego prawnie potwierdzona
aktualnos$¢, daje podstawy do imple-
mentacji w badaniach rynku nierucho-
mosci. W chwili obecnej SMA jest
uwazana jako gtowne narzedzie do walki
z hatasem na terenie wszystkich panstw
Unii Europejskiej. Proces jej tworzenia
obejmuje szczegdtowa diagnoze prze-
strzeni miejskiej, uwzgledniajaca wiele
czynnikow, z ktorych czgs¢ wyrazona
cecha lokalizacja szczegotowa wplywa
na atrakcyjnos¢ nieruchomosci. Co
wazne hatas na mapach imisyjnych
prezentowany jest wskaznikami dtugo-
okresowymi, usrednionymi i odniesiony-
mi do calego roku. Pewne ograniczenie
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IDENTIFICATION OF ROAD TRAFFIC NOISE AND RESEARCH
OF RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET

Summary

The article discusses the ways of identifying sources of road traffic noise, which is an important element in assessing
the acoustic nuisance of the environment. The work involved assessing the acoustic nuisance of the selected area using
the method of analyzing the source documentation, preceded by a detailed recognition of road traffic noise sources.
The aim of the study was to check whether the information resources of the strategic noise map (SNM) can be implem-
ented in real estate management. The presented case study confirmed the possibility of using SNM as a source of inform-
ation about real estate in the full period of its validity and confirmed the accepted research hypothesis that the use of SNM
resources in research of acoustically sensitive real estate market requires detailed recognition of road traffic noise sources.

Key words

traffic road noise, strategic noise map, housing market
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PRAWO b d
WARUNKI USTANAWIANIA SAMODZIELNYCH u
=
LOKALI o i, - = L S
Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci z dnia 20 lipca 2017r. _ ._%;

(Dz.U. z 2017r. poz. 1529) znowelizowano m.in. Ustawe z dnia 24 czerwca 1994r.

o wlasnosci lokali doprecyzowujac tryb ustanawiania samodzielnych lokali mieszkalnych. Zgodnie z dodanym ust. la
,.Ustanowienie odrgbnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastgpuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo trescia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zgodnie
z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie...”.
Doprecyzowano rowniez, ze odrebng nieruchomo$é¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowic¢ co najwyzej dwa
samodzielne lokale mieszkalne. Zgodnie z zamiarem ustawodawcy wprowadzenie powyzszej zmiany byto podyktowane
potrzeba usunigcia luki w systemie prawnym, pozwalajacej na ominigcie przepisow o planowaniu przestrzennym oraz przepisow
budowlanych i wydzielanie lokali mieszkalnych, stanowigce niezbedny warunek ich sprzedazy, w sposob sprzeczny z prze-
znaczeniem nieruchomosci. Skutkiem istniejacej luki byto powstawanie na obszarach spokojnej zabudowy rezydencjonalnej
nieproporcjonalnych do tej zabudowy inwestycji wielorodzinnych zwigkszajacych intensywno$¢ uzytkowania terenu.

Zrédio: Dz.U. z 2017r. poz. 1529.
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