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WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
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Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4631

Rzeczoznawca majatkowy coraz czgsciej spotyka si¢ z problematyka oceny wplywu obszaru ograniczonego uzytkowania
na warto$¢ nieruchomosci nim objetych. Obszar ograniczonego uzytkowania jest narzedziem prawnym, ktére reguluje
zasady funkcjonowania w przestrzeni planowanych lub modernizowanych obiektéw mogacych znaczaco oddzialywac na
srodowisko w sytuacji, gdy szkodliwe oddzialywanie takiego przedsiewziecia, pomimo uwzglednienia dostepnych rozwia-
zan technologicznych i organizacyjnych, wykracza poza teren, na ktérym jest ono realizowane. Objecie okreslonego terenu

obszarem ograniczonego uzytkowania mozna traktowac jako usankcjonowanie faktu, ze standardy jakosci srodowiska nie
moga zosta¢ na nim zachowane. Rzeczoznawca majatkowy, ktory jest zobowiazany do uwzglednienia faktu wystepowania,
a nastepnie okreslenia wplywu czynnikéw srodowiskowych na wyceniang nieruchomos$¢ staje przed koniecznoscia
odpowiedzi na pytanie, czy i w jaki sposéb objecie nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania wplyneto na jej

warto$c.

1. Obszary ograniczonego
uzytkowania

bowigzek ochrony $rodowiska
O w Polsce ma charakter powsze-

chny, art. 86 Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997r. (dalej: Konstytucja) stanowi, ze
kazdy jest obowigzany do dbatosci o stan
srodowiska 1 ponosi odpowiedzialnos¢
za spowodowane przez siebie jego
pogorszenie. Nie ma on jednak charakte-
ru bezwzglednego. Jednym z instrumen-
tow wylaczajacych stosowanie powsze-
chnie obowigzujacych standardow
jakosci $rodowiska jest instytucja
obszaru ograniczonego uzytkowania,
uregulowana w ustawie z dnia 27 kwiet-
nia 2001r. Prawo ochrony s$rodowiska
(dalej: POS). Zgodnie z art. 135 ust. 1

POS jezeli z wynikow przegladu
ekologicznego lub przeprowadzonego
postepowania w sprawie oceny oddziaty-
wania na S$rodowisko lub z analizy
porealizacyjnej wynika, ze pomimo
zastosowania dostgpnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i orga-
nizacyjnych, brak jest mozliwosci
dotrzymania standardow jakosci $rodo-
wiska poza terenem zaktadu Iub innego
obiektu, to tworzy si¢ dla niego obszar
ograniczonego uzytkowania. Obszary
ograniczonego uzytkowania tworzy si¢
wokot oczyszczalni §ciekdw, sktadowisk
odpadéw komunalnych, kompostowni,
tras komunikacyjnych, lotnisk, linii
i stacji elektroenergetycznych, instalacji
radiokomunikacyjnych, radionawiga-
cyjnych i radiolokacyjnych (art. 135
ust. 1 POS).

Tematyka niniejszego opracowania
ogranicza si¢ wylacznie do rozwazan
zwigzanych z obszarami ograniczonego
uzytkowania tworzonymi wokot lotnisk.
Na potrzeby przepisow dotyczacych
ochrony $rodowiska lotnisko definiuje
si¢ takze jako port lotniczy oraz ladowis-
ko (art. 3 pkt 8a POS). Zgodnie z art. 2
pkt 4 ustawy z dnia 3 lipca 2002r. Prawo
lotnicze (dalej: PL) lotniskiem jest
wydzielony obszar na ladzie, wodzie lub
innej powierzchni w catosci lub czesci
przeznaczony do wykonywania startow,
ladowan i naziemnego lub nawodnego
ruchu statkdéw powietrznych, wraz ze
znajdujacymi si¢ w jego granicach
obiektami i urzadzeniami budowlanymi
o charakterze trwatym, wpisany do
rejestru lotnisk. Port lotniczy zdefinio-
wany jest jako lotnisko uzytku publicz-
nego wykorzystywane do lotéw han-
dlowych (art. 2 pkt 17 PL), natomiast
ladowiskiem jest obszar na ladzie,
wodzie lub innej powierzchni, ktory
moze by¢ w calosci lub w czesci
wykorzystywany do startow i lagdowan
naziemnego lub nawodnego ruchu
statkow powietrznych (art. 2 pkt 5 PL).
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Ruch lotniczy w Polsce rozwija sig.
Hatas zwigzany z obstugg statkow
powietrznych moze w przysztosci doty-
czy¢ coraz wickszej liczby mieszkancow
duzych miast, stad mozliwe jest, ze ob-
szary ograniczonego uzytkowania beda
si¢ rozrastac, a rzeczoznawcy majatkowi
coraz czgsciej beda stawaé przed ko-
niecznoscig oszacowania zmniejszenia
warto$ci rynkowej nieruchomoscei poto-
zonych w strefie oddziatywania lotniska.
Dla najwigkszych portéw lotniczych
w Polsce obowigzuja nastepujace akty
prawa miejscowego:

1) uchwata nr /39/12 z dnia 25 czer-
wca 2012r. Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego w sprawie utwo-
rzenia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla Portu Lotniczego
Warszawa — Modlin w Nowym
Dworze Mazowieckim;

2) uchwata nr XVIII/302/12 z dnia
30 stycznia 2012r. Sejmiku Woje-
wodztwa Wielkopolskiego w spra-
wie utworzenia obszaru ogra-
niczonego uzytkowania dla lotniska
Poznan—*Lawicaw Poznaniu;

3) uchwatanr 76/11 z dnia 20 czerwca
2011r. Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego w sprawie utwo-
rzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla Portu Lotniczego
im. Fryderyka Chopina w War-
szawie;

4) uchwala nr XXXI1/470/09 z dnia
30 maja 2009r. w sprawie utwo-
rzenia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla lotniska Krakow —
Balice, zarzadzanego przez Mig-
dzynarodowy Port Lotniczy
im. Jana Pawta II Krakow — Balice
Sp.zo0.0.;

5) rozporzadzenie nr 3693/06 z dnia
17 listopada 2006r. Wojewody
Dolnoslaskiego w sprawie utworze-
nia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla Lotniska Wroctaw —
Strachowice we Wroctawiu.

Obszary ograniczonego uzytkowania
tworzone s3 nie tylko dla cywilnych
portow lotniczych, ale takze dla lotnisk
wojskowych, czego przykladem moga
by¢:

1) uchwatanr L1/1469/10 z dnia 09 lu-
tego 2010r. Sejmiku Wojewodztwa
Lodzkiego w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytko-
wania dla lotniska wojskowego
Lask;

2) rozporzadzenie Wojewody Wielko-
polskiego nr 40/07 z dnia 31 grudnia
2007r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Poznan -
Krzesiny w Poznaniu (Rozpo-
rzqdzenie Wojewody Wielkopol-
skiego nr 82/03 z dnia 17 grudnia
2003r).

2. Skutki ustanowienia
obszaru ograniczonego
uzytkowania

deg utworzenia obszaru ograni-

czonego uzytkowania jest zapobie-

ganie przeznaczaniu terendw pod
funkcje wymagajace ochrony akus-
tycznej oraz zapobieganie powstawaniu
konfliktéw pomiedzy zagospodarowa-
niem przestrzennym, a ochrong $rodo-
wiska. Jednak utworzenie obszaru ogra-
niczonego uzytkowania wigze si¢
z nastgpstwami, ktére obejmuja ograni-
czenia w zakresie korzystania z nieru-
chomosci oraz wprowadzaja wymagania
techniczne dotyczace budynkow. Wpro-
wadzenie ograniczen ma shuzy¢ zmniej-
szeniu negatywnego oddzialywania na
srodowisko, w tym chroni¢ zycie
i zdrowie ludzi mieszkajacych i przeby-
wajacych na obszarze ograniczonego
uzytkowania. Im wigkszy stopien prze-
kroczenia dopuszczalnego poziomu
standardéw jakosci $rodowiska tym
bardziej rygorystyczne mogg by¢ ogra-
niczenia w korzystaniu z nieruchomosci
lubich cze$ci (Miler 2013).

Jednym ze skutkdéw utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania jest
ograniczenie prawa wlasno$ci nieru-
chomosci. Tre$¢ 1 wykonywanie prawa
wlasnosci podlega ksztaltowaniu przez
zasady wspolzycia spolecznego i spo-
teczno—gospodarcze przeznaczenie tego
prawa (art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964r. Kodeks cywilny, dalej: KC).
Zasadniczo wlasno$¢ podlega ochronie
konstytucyjnej (art. 21 Konstytucji),
jednak art. 64 ust. 3 Konstytucji oraz
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art. 31 ust. 3 Konstytucji dopuszczaja
mozliwo$¢ ustanawiania ograniczen
prawa wlasnosci, ktéra jest motywowana
migdzy innymi potrzebami ochrony
srodowiska.

Kolejnym skutkiem utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania jest
fakt, ze nieruchomos$¢, w sposob for-
malny, zostaje obcigzona oddziatywa-
niem szkodliwego czynnika $srodowisko-
wego, co jednoznacznie potwierdza, ze
jest ona objeta emisjg szkodliwego
czynnika (Niemczewski, Solski 2007).
W przypadku obszar6w ograniczonego
uzytkowania tworzonych wokot lotnisk
i portow lotniczych glownym i mierzal-
nym czynnikiem jest poziom generowa-
nego hatasu.

Opisane konsekwencje utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania
mogg mie¢ wptyw na warto$¢ praw do
nieruchomosci. W zwiazku z powyz-
szym wlasciciele nieruchomosci doma-
gaja si¢ zasadzenia odszkodowania
z tytulu zmniejszenia wartosci nierucho-
mosci potozonych w obszarze ograniczo-
nego uzytkowania oraz kosztow rewi-
talizacji akustycznej budynkoéw, ewen-
tualnie zadaja wykupu nieruchomosci.
Podstawa do dochodzenia roszczen przez
wiagcicieli nieruchomo$¢ jest art. 129
POS. W ust. 1 stanowi on, ze jezeli
w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci, korzysta-
nie z niej lub z jej czesci w dotychcza-
sowy sposob lub zgodny z dotychcza-
sowym przeznaczeniem stato si¢ nie-
mozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomo$ci moze zadaé
wykupienia nieruchomosci lub jej czesei.
Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu
przestanka do zadania przez wilasciciela
odszkodowania za poniesiona szkod¢ sg
takze ograniczenia w korzystaniu z nie-
ruchomosci, przy czym szkoda obejmuje
réwniez zmniejszenie wartosci nieru-
chomosci. Pojgcie szkody, w rozumieniu
art. 129 ust. 2 POS, zostato wyjasnione
w postanowieniu Sadu Najwyzszego
z dnia 24 lutego 2010r. sygn. akt I1I CZP
128/09, w ktorym stwierdzono, ze
szkodg podlegajacg naprawieniu na
podstawie art. 129 ust. 2 ustawy POS jest
takze obnizenie wartosci nieruchomosci
wynikajace z faktu, iz wiasciciel nieru-
chomosci bedzie musiat znosi¢ dopusz-
czalne na tym obszarze immisje (np. ha-
tas). Z kolei zgodnie z art. 136 ust. 3 POS
sktadowa odszkodowania powinny sta-
nowi¢ takze koszty poniesione w celu
wypelnienia wymagan technicznych
dotyczacych budynkéw przez budynki
istniejace, nawet w przypadku braku
obowigzku podjecia dziatan w tym
zakresie.
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W procedurze odszkodowawczej
istotnym etapem jest okreslenie wyso-
kosci szkody wynikajacej z obnizenia
wartosci nieruchomosci. Przed zadaniem
tym staje rzeczoznawca majatkowy.
Podejmujac si¢ wydania opinii w zakre-
sie oszacowania wplywu objgcia nie-
ruchomo$ci obszarem ograniczonego
uzytkowania na jej warto$¢, rzeczo-
znawca majgtkowy powinien mie¢ na
uwadze powyzsze uwarunkowania
prawne. W tym miejscu warto podkres-
li¢, ze ograniczenia ustanowione dla
danego obszaru ograniczonego uzytko-
wania nie s3 jednakowe dla wszystkich
nieruchomos$ci nim objetych. Sa uza-
leznione od przeznaczenia i sposobu
korzystania z nieruchomosci. Stad,
w stosunku do niektoérych nieruchomosci
potozonych w granicach obszaru moga
nie obowigzywaé¢ zadne ograniczenia.
Warto takze zauwazy¢, ze wplyw sa-
siedztwa lotniska na warto$¢ nierucho-
mosci jest zréznicowany w zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci. Negatywny
wpltyw oddzialywania zauwazalny jest
w szczegblnosci dla kategorii nieru-
chomosci mieszkaniowych i rekreacyj-
nych. Natomiast dla nieruchomosci
o charakterze komercyjnym ten wpltyw
moze by¢ dodatni, a dla nieruchomosci
przemystowych obojetny (Andrzejewski,
Trojanek, Pawlowska, Kosmowski
2010).

3. Metodyka okreslania
zmiany poziomu wartosci
nieruchomosci

roblematyka szacowania wptywu

obszaru ograniczonego uzytko-

wania na warto$¢ nieruchomosci
zaczela by¢ istotna w Wielkopolsce wraz
z wejSciem w zycie rozporzadzenia
Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03
z dnia 17 grudnia 2003r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny. Na poczatku XXI w.
podobne zjawiska na polskim rynku
nieruchomo$ci nie byly przedmiotem
szczegotowych badan i analiz. W $ro-
dowisku rzeczoznawcow majatkowych
rozgorzata dyskusja na temat metodyki
wyceny. Z uwagi na ograniczony prze-
pisami prawa okres sktadania roszczen
odszkodowawczych (zgodnie z art. 129
ust. 4 POS roszczenie przyshuguje
w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie
aktu tworzacego obszar ograniczonego
uzytkowania) czg$¢ rzeczoznawcoOw
majatkowych zdecydowata si¢ siegnac
po badania dotyczace wplywu hatasu
lotniczego na warto$¢ nieruchomosci
z rynku niemieckiego, amerykanskiego,
brytyjskiego oraz holenderskiego. Prace
badawcze zagranicznych o$rodkow na-
ukowych prowadzone byly przy pomocy
réznych metodologii i technik. Anali-
zowano probki od kilkuset do kilkunastu
tysigcy nieruchomosci. Monitorowano
rynek w dtuzszej perspektywie czasowej,
ponad dziesigciu lat. Zestawiono wyniki
z lokalizacji nieruchomosci potozonych
w poblizu lotnisk i w korytarzach
lotniczych z rynkiem poréwnywalnym
poza obszarem oddziatywania hatasu
lotniczego. Wyniki obserwacji $wiato-
wych zostaly skorygowane i zastoso-
wane do rynku polskiego. Metoda ta
opierata si¢ na poréwnaniu obszaréw
oddziatywania hatasu o okreslonym
natezeniu z usrednionymi warto§ciami
nieruchomo$ci na rynkach zagranicz-
nych oraz odniesieniu obserwacji do
rynku polskiego (Niemczewski 2007).
Takie podejécie spotkato si¢ jednak
z krytyka zarowno czesci $rodowiska
rzeczoznawcow majatkowych, jak i $ro-
dowisk prawniczych reprezentujacych
swoich klientéw w procesach sadowych.
Przeciwnicy podkreslali koniecznos$é
dokonania analizy zachowan lokalnego
rynku nieruchomosci, dla kazdego
obszaru ograniczonego uzytkowania
osobno, przy uwzglednieniu indywi-
dualnych cech poszczegdlnych nieru-
chomosci. Kazdy z obszaréw ograni-

czonego uzytkowania charakteryzuje si¢
swoja specyfika, innymi wartosciami
oddzialywania oraz innymi ogranicze-
niami wprowadzonymi dla nierucho-
mosci potozonych na jego terenie.
Roznice te sa widoczne juz w przypadku
rynku krajowego. Dla niektorych obsza-
row ograniczonego uzytkowania, w stre-
fach najsilniejszego oddziatywania,
wprowadzono zakaz przeznaczania
trenow pod wyszczegdlnione funkcje,
w tym pod funkcje mieszkaniowa
(np.: lotnisko wojskowe Poznan —
Krzesiny, Port Lotniczy im. F. Chopina
w Warszawie), co w praktyce oznacza
zakaz zabudowy. Dla obszarow ograni-
czonego uzytkowania, w ktorych oddzia-
tywanie akustyczne jest stabsze nie
wprowadzono zakazéw w zakresie
przeznaczania i sposoboéw korzystania
z terenow, a jedynie konieczno$¢ dosto-
sowania istniejacych i nowoprojekto-
wanych budynkow do wymogoéw tech-
nicznych (np.: Port Lotniczy Poznan —
Lawica). Niewlasciwe jest zatem prze-
noszenie wynikow badan dotyczacych
jednego obszaru ograniczonego uzytko-
wania na inne, a powolywanie si¢ na
wyniki badan zagranicznych nie moze
stanowi¢ podstawy do ustalenia powsta-
nia szkody w Polsce (Scibisz, Walewska
2014).

Odbidr spoleczny obcigzenia nieru-
chomos$ci szkodliwymi czynnikami
ujawnia si¢ w pelni wraz z uplywem
czasu, stad w miar¢ pojawiania si¢
nowych wynikéw badan rynkéw obje-
tych negatywnym oddziatywaniem lot-
nisk wiekszos$¢ srodowisk zaangazowa-
nych w procesy odszkodowawcze zwig-
zane z ubytkiem warto$ci nieruchomosci
z tytulu objecia ich obszarem ograni-
czonego uzytkowania uznata, ze naj-
wla$ciwszym sposobem oceny wpltywu
obszaru ograniczonego uzytkowania na
warto$¢ nieruchomosci jest badanie
rynku lokalnego, poprzez analiz¢ cen
transakcyjnych. Metodyka szacowania
zmniejszenia wartosci nieruchomosci
zwiazanego z ich usytuowaniem w ob-
szarach ograniczonego uzytkowania
oparta na analizie lokalnych rynkéw
nieruchomosci rozwingta si¢ w dwoch
kierunkach. Jeden ze sposobow polega
na przeniesieniu na grunt polski modelu
anglosaskiego pozwalajacego na uchwy-
cenie relacji pomigdzy wzrostem
poziomu hatasu, a spadkiem wartosci
nieruchomosci. Podstawa w tej metodzie
jest mapa akustyczna pozwalajgca na
wskazanie obszarow zagrozonych po-
nadnormatywnym poziomem hatasu
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lotniczego. Tereny te znajdujg sig
w bezposrednim sasiedztwie lotniska
oraz pod korytarzami dolotoéw i odlotow.
Na jej podstawie wyznacza si¢ obszary
objete takim samym poziomem hatasu
i dla kazdego z nich przeprowadza si¢
analiz¢ rynku pozwalajaca na uchwy-
cenia jego zachowan oraz okreslenie
przecigtnego poziomu wartosci. Porow-
nanie wynikéw dla poszczegolnych
obszarow charakteryzujacych si¢ takim
samym poziomem hatasu pozwala
odpowiedzie¢ na pytanie, czy wraz ze
wzrostem poziomu halasu spada warto$§¢
nieruchomosci, a w przypadku odpo-
wiedzi pozytywnej umozliwia wyzna-
czenie wspolczynnika odpowiadajacego
procentowemu spadkowi wartosci
w przeliczeniu na wzrost ponadnorma-
tywnego poziomu hatasu o 1 decybel.

W ramach drugiego kierunku roz-
wingty si¢ metody oparte na analizie
poréwnawczej warto$ci rynkowej nieru-
chomos$ci potozonych w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania
oraz na rynkach réwnoleglych nie-
objetych negatywnym oddziatywaniem
lotniska. Takie podejscie pozwala na zba-
danie reakcji rynku lokalnego na wpro-
wadzone ograniczenie przy uwzgled-
nieniu takze innych czynnikéw deter-
minujacych poziom warto$ci nieru-
chomosci. Na gruncie wyceny odszko-
dowan z tytulu zmniejszenia wartosci
nieruchomosci istotne jest uwzglednie-
nie faktu, ze ewentualna szkoda powstaje
wlasnie w wyniku reakcji rynku na
obcigzenie nieruchomosci okreslonymi
ograniczeniami i moze zosta¢ oceniona
jedynie na podstawie analizy transakcji
rynkowych. Warto$¢ ewentualnej szkody
mozliwa jest do okreslenia poprzez
poréwnanie poziomu cen rynkowych
podobnych nieruchomosci w rejonach
nie objetych ograniczonym obszarem
uzytkowania z cenami osigganymi za
nieruchomosci potozone w obszarze
ograniczonego uzytkowania. Nie mozna
jednak abstrahowac od tego, czy lotnisko
istniato przed wej$ciem w zycie obszaru
ograniczonego uzytkowania i jakie bylo
jego oddzialywanie, w szczegdlnosci
jaki byl odbior spoleczny istnienia
ucigzliwosci w postaci negatywnego
sasiedztwa i w jaki sposdb wpltywat on na
odczucia potencjalnych nabywcow
nieruchomosci. Istotne jest zatem
ustalenie jaki byl poziom réznicy war-
tosci pomigdzy nieruchomosciami poto-
zonymi w sasiedztwie lotniska i narazo-
nymi na hatas lotniczy, a nierucho-
mosciami potozonymi w innych rejo-

nach, nie narazonych na oddziatywanie
hatasu. Scibisz i Walewska (2014) pod-
kreslaja, ze najwlasciwszym sposobem
oceny, czy doszlo do spadku wartosci
nieruchomosci, jest badanie rynku
lokalnego, poprzez analiz¢ cen transak-
cyjnych w okresie przed wejsciem
W zycie obszaru ograniczonego uzyt-
kowania oraz po jego ustanowieniu. Taka
ocena, chociaz bardzo czasochtonna,
pozwala na ustalenie faktycznego od-
dzialywania danego przedsi¢biorstwa na
ceny nieruchomosci potozonych w jego
sasiedztwie. Narzedzia badawcze stoso-
wane do badania rynku lokalnego moga
by¢ rozne, najcze$ciej w operatach
szacunkowych spotyka si¢ analizy
poréwnawcze trendow zmiany poziomu
warto$ci nieruchomosci objetych ogra-
niczonym obszarem uzytkowania z tren-
dami zmiany poziomu wartosci nieru-
chomosci polozonymi poza granicami
obszaru, rzadziej analizy przeprowa-
dzone z wykorzystaniem metod ekono-
metrycznych, gtownie analizy regresji
wielokrotnej. Narzgdziem uzupetniajg-
cym, pozwalajacym na weryfikacje
uzyskach wynikéw, jest takze analiza
preferencji nabywcdw nieruchomosei na
lokalnym rynku. Celem analizy rynku
nieruchomosci jest udzielenie odpowie-
dzi na pytanie, czy wskutek wprowa-
dzenia obszaru ograniczonego uzytko-
wania warto$¢ rynkowa nieruchomosci
ulegta obnizeniu. W przypadku odpo-
wiedzi twierdzacej nalezy przej$¢ do
kolejnego etapu, czyli do sporzadzenia
operatu szacunkowego okreslajacego
zmniejszenie wartosci nieruchomosci.
Zdarza si¢ jednak, ze przeprowadzona
analiza wykazuje, ze poziom wartosci
rynkowej nieruchomos$ci potozonej
w granicach obszaru ograniczonego
uzytkowania odpowiada poziomowi
wartosci, jaki ta nieruchomos$¢ mogtaby
osiggnaé, gdyby oddzialywanie lotniska
pozostawalo na poziomie nie wymaga-
jacym ustanowienia obszaru ograniczo-
nego uzytkowania.
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4. Sposoby wyceny zmiany
wartosci nieruchomosci

kontekscie zawartych po-
wyzej rozwazan w tej czesci
artykutu skupiono si¢ jedy-
nie na sposobach wyceny zmiany war-
tosci nieruchomosci opartych na analizie
poréwnawczej warto$ci rynkowej nieru-
chomos$ci potozonych w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania
oraz na rynkach rownoleglych nie
objetych negatywnym oddziatywaniem
lotniska. Przyjmuje si¢, ze wskutek
wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci usytuowanych w jego grani-
cach mogta ulec obnizeniu. Potozenie
nieruchomosci w okreslonej strefie
obszaru ograniczonego uzytkowania
moze wywota¢ okreslone skutki ekono-
miczne na nieruchomosci w postaci
szkody spowodowanej spadkiem jej
warto$ci rynkowej. Warto$¢ ewentualnej
szkody mozliwa jest do ustalenia poprzez
poréwnanie poziomu warto$ci rynkowe;j
konkretnej nieruchomosci okreslonej
bez uwzgledniania lokalizacji w strefie
ograniczonego uzytkowania z warto$cia
rynkowa tej nieruchomosci okreslong
z uwzglednieniem potozenia w obszarze
ograniczonego uzytkowania. Warto
podkresli¢, ze ze wzgledu na specyfike
poszczegodlnych rynkow lokalnych, nie-
powtarzalno§¢ samych wycenianych
nieruchomosci oraz zréznicowanie ogra-
niczen ustanowionych dla poszcze-
gblnych stref obszaru ograniczonego
uzytkowania wywolujacych rézne skutki
w przypadku rodzajowo réznych nie-
ruchomosci, konieczne jest indywi-
dualne podejscie do kazdej nierucho-
mosci. Podejmujac jednak probe gene-
ralizacji rozwazanego problemu mozna
wskaza¢ ogdlny model wyceny zmniej-
szenia warto$ci nieruchomosci przed-
stawiony wzorem:

AW =W; -W,

gdzie:

AW —wysokos$¢ zmiany wartosci ryn-
kowej nieruchomosci;

Wi —warto$¢ nieruchomos$ci nie
uwzgledniajaca lokalizacji w ob-
szarze ograniczonego uzytko-
wania;

W, —warto$¢ nieruchomosci uwzgled-

niajaca lokalizacje w obszarze
ograniczonego uzytkowania.
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Szczegdtowy sposdb wyceny zmiany
warto$ci nieruchomosci przyjety przez
rzeczoznawce majatkowego w istotny
sposob zalezy od tego, w jakim stopniu
rozwiniety jest rynek transakcji nieru-
chomos$ciami potozonymi w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania
(Andrzejewski, Kosmowski, Pawlowska,
Trojanek 2013). Probujac jednak wska-
za¢ ogodlne prawidtowosci, nalezaloby
wyrézni¢ dwie sytuacje rynkowe: rynek
rozwiniety i rynek ograniczony.

W przypadku, gdy istnieje wystarcza-
jaca liczba transakcji zawieranych
w granicach obszaru ograniczonego
uzytkowania oraz na rynku réwnolegtym
warto$¢ W1 wyznacza sie, wedhug stanu
nieruchomosci z dnia zaistnienia nega-
tywnego czynnika, w oparciu o dane
dotyczace cen transakcyjnych na rynku
rownolegltym, charakteryzujacym sie
podobnymi cechami i warunkami jak
rynek, na ktérym polozona jest wyce-
niana nieruchomo$¢, jednak nie objgtym
obszarem ograniczonego uzytkowania.
Okres$lona w ten sposob warto$¢ ryn-
kowa stanowi jednocze$nie odpowiedz
na czgsto zadawane przez Sad, w trakcie
postepowan odszkodowawczych, pyta-
nie jaka bylaby spodziewana warto$¢
nieruchomo$ci, gdyby nie zostata objeta
ona obszarem ograniczonego uzytko-
wania. Warto$¢ W» wyznacza si¢, wedtug
stanu nieruchomosci z dnia zaistnienia
negatywnego czynnika, w oparciu o dane
dotyczace cen transakcyjnych na rynku
objetym obszarem ograniczonego uzyt-
kowania, na ktorym potozona jest dana
nieruchomos$¢. Jest to, aktualna na date
wyceny, warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci.

W sytuacji, gdy brak jest wystarcza-
jacej liczby transakcji zawieranych na
rynkach objetych obszarem ograniczo-
nego uzytkowania wartos¢ Wi wyznacza
si¢ analogicznie jak w przypadku rynku
rozwini¢gtego, natomiast wartos¢ W»
wyznacza si¢ jako wartos¢ Wi skorygo-
wang o procentowy wspotczynnik utraty
warto$ci wyprowadzony na podstawie
analizy rynku:

W, =W xSuw

gdzie:

W, —warto$¢ nieruchomosci uwzgle-
dniajaca lokalizacj¢ w obszarze

ograniczonego uzytkowania;

—warto$¢ nieruchomos$ci nie
uwzgledniajaca lokalizacji w ob-
szarze ograniczonego uzytko-
wania;

Wi

—wspotczynnik utraty wartosci.

Wspoétczynnik utraty warto$ci Suw
mozna wyznaczy¢ w oparciu o0 wspom-
niane wczesniej narzedzia analizy rynku
lokalnego: analiz¢ poréwnawcza tren-
dow na rynku nieruchomosci objetym
obszarem ograniczonego uzytkowania
i na porownywalnym rynku réownole-
glym potozonym poza jego granicami,
analize regresji wielokrotnej, analizg
preferencji nabywcow.

W przypadku wyceny w warunkach
rynku ograniczonego, przy wyznaczaniu
wspoélczynnika utraty wartosci istotne
znaczenie ma, wspomniany juz wczes-
niej, fakt istnienia lotniska przed usta-
nowieniem obszaru ograniczonego uzyt-
kowania. W przypadku nieruchomosci
potozonych w sasiedztwie lotnisk i ob-
jetych negatywnym oddziatywaniem
hatasu nalezatoby wykaza¢, czy to
oddzialywanie miato wptyw na poziom
warto$ci rynkowej nieruchomo$ci nim
objetych. Niezbedne wydaje si¢ zatem
przeprowadzenie analizy, pozwalajacej
okresli¢ jaki byl wplyw negatywnego
oddziatywania czynnika akustycznego
na warto$¢ nieruchomosci, czyli jak
ksztattowal si¢ poziom zréznicowania
cen nieruchomosci narazonych na hatas
lotniczy 1 potozonych w sasiedztwie
lotniska przed data utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania, w stosunku
do nieruchomosci potozonych w innych
rejonach miasta, nie narazonych na
negatywne oddziatywanie hatasu lot-
niczego. Uzyskany wynik powinien
zosta¢ uwzgledniony w przyjetym pozio-
mie wspolczynnika utraty wartosci.

5. Strefy ograniczonego
uzytkowania w aglomeracji
poznanskiej

limat akustyczny miasta jest

ksztattowany przede wszyst-

kim przez hatasy komunika-
cyjne, w tym drogowe, kolejowe i lot-
nicze. Najbardziej powszechny jest
problem oddzialywania ponadnorma-
tywnego halasu emitowanego przez
samochody i tramwaje. Problem ucigzli-
wosci akustycznej transportu kolejo-
wego jest istotny zwlaszcza w porze
nocnej ze wzgledu na znaczny zasi¢g
oddziatywania tego rodzaju hatasu.
Liczne prace dowodza jednak, ze hatas
kolejowy jest oceniany subiektywnie
jako mniej dokuczliwy, niz hatas samo-
chodowy, czy tramwajowy (Markiewicz,
Kokowski, Golebiewski i in. 2008).
Znaczna czes¢ terenow Poznania po-
zostaje w zasiggu oddziatywania hata-
sow lotniczych, zwigzanych z funkcjo-
nowaniem Portu Lotniczego Poznan —
Lawica i lotniska wojskowego Poznan —
Krzesiny. Niniejsze opracowanie ogra-
nicza si¢ wylacznie do analizy halasu
lotniczego.

Gloéwnym zrodtem przekroczen hata-
su lotniczego w Poznaniu jest lotnisko
wojskowe Poznan — Krzesiny. Tereny
zagrozone ponadnormatywnym oddzia-
tywaniem hatasu lotniczego znajduja si¢
w bezposrednim sgsiedztwie lotniska
oraz pod korytarzami dolotow i odlotow.
Negatywnym oddziatywaniem hatasu
objete sa przede wszystkim tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej oraz tereny mieszkaniowo — ustugo-
we. W zasiggu ucigzliwo$ci akustycznej
powodowanej przez lotnisko wojskowe
Poznan — Krzesiny znajduja si¢ rowniez
budynki wymagajace szczegolnej ochro-
ny akustycznej, takie jak przedszkola
iszkoty.

Rozporzadzenie Wojewody Wielko-
polskiego Nr 82/03 z dnia 17 grudnia
2003r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny w Poz-
naniu, ktére weszlo w zycie z dniem
1 stycznia 2004r., wprowadzito pie¢ stref
obszaru ograniczonego uzytkowania.
Strefy oznaczono literami A, B, C,Di E
od najmniej uciazliwej do terenu
lotniska, gdzie poziom halasu jest
najwickszy. Catkowita powierzchnia
obszaru wynosita ok. 92 km2. Obszarem
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ograniczonego uzytkowania objete
zostaly jedynie tereny potozone w naj-
blizszym sasiedztwie lotniska (Ryci-
na 1). W strefach D i E wprowadzono
zakaz budowy budynkow mieszkalnych,
w strefach B i C wprowadzono zakaz
tworzenia nowych terenow zabudowy
mieszkaniowej umozliwiajac jedynie
uzupelnianie istniejacych ciagow zabu-
dowy.

Rycina 1
Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny.
Data wejscia w zycie 01.01.2004r:

Rozporzadzenie Wojewody Wielko-
polskiego Nr 40/07 z dnia 31 grudnia
2007r. zmieniajace rozporzadzenie
W sprawie utworzenia obszaru ograni-
czonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny w Poz-
naniu, ktore weszlo w zycie z dniem
22 lutego 2008r., wprowadzito zamiast
pieciu stref wokot Krzesin tylko trzy, ale

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informacji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ.

za to ich powierzchnia wzrosta z 92 Rycina 2
do 224 km2. Obejmuja one tereny Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny.
w potudniowej i zachodniej czgsci Datawejsciaw zycie 22.02.2008r

Poznania, a takze fragmenty podpoznan-
skich gmin (Rycina 2). W strefie I
wprowadzono zakaz budowy budynkow
mieszkalnych.

Zasigg oddziatywania ponadnorma-
tywnego poziomu hatasu od Portu
Lotniczego Poznan — Lawica jest
mniejszy. Uchwatg Sejmiku Wojewddz-
twa Wielkopolskiego Nr XVIII/302/12
z dnia 30 stycznia 2012r., ktora weszla
w zycie dnia 28 lutego 2012r. wprowa-
dzony zostal obszar ograniczonego
uzytkowania wokot Portu Lotniczego
Poznan — Lawica. Wyodrebniono w nim
dwie strefy: wewnetrzng i zewnetrzng,
ktére swym zasiggiem obejmuja za-
chodnig czg$¢ Poznania oraz fragment
podpoznanskiej gminy Tarnowo Pod-
gbérne (Rycina 3). NaleZy podkreélié, 7Ze Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informacji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ.
cz¢$¢ obszaru ograniczonego uzytkowa-
nia wokot Portu Lotniczego Poznan —
Lawica pokrywa si¢ z obszarem ogra-
niczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny. Nie
wprowadzono ograniczen w zakresie
budowy budynkéw mieszkalnych.

Rycina 3
Obszar ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego Poznan — Lawica.
Datawejsciaw zycie 28.02.2012r.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informacji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ.
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6. Wplyw obszaru ograni-
czonego uzytkowania na
warto$S¢ nieruchomosci —
przyklady analizy rynku

niniejszej czesci artykutu
przedstawione zostaly przy-
ktadowe analizy wybranych

lokalnych rynkéw nieruchomosci,
ktorych celem byto zmierzenie wptywu
oddziatywania obszaru ograniczonego
uzytkowania ustanowionego dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny na
nieruchomosci potozone w jego gra-
nicach.

6.1. Rynek nieruchomosci zabu-
dowanych budynkami mieszkal-
nymi jednorodzinnymi w Poz-
naniu

Dla potrzeb ustalenia ewentualnego
wplywu obszaru ograniczonego uzyt-
kowania (dalej: OOU) na rynek nieru-
chomosci zabudowanych domami jedno-
rodzinnymi w Poznaniu przeprowa-
dzono badania cen transakcyjnych
sprzedazy tego rodzaju nieruchomoscina
rynku lokalnym. Celem analizy byto
ukazanie zachowan uczestnikéw rynku
i ich percepcji nieruchomosci obcigzo-
nych negatywnym oddzialywaniem
lotniska w okresie obowigzywania
obszaru ograniczonego uzytkowania
w jego nowych granicach, w jego
poprzednim ksztalcie oraz w okresie
poprzedzajacym wprowadzenie OOU.

Zakres czasowy obejmowal okres
od stycznia 2003r. do grudnia 2013r.
Zakres przestrzenny analizy obejmowal
miasto Poznan. W pierwszym etapie
oceny wpltywu oddzialywania lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny na
warto§¢ wybranego rodzaju nierucho-
mosci dokonano analizy liczby zawie-
ranych transakcji. Pod uwage wzicto
z jednej strony transakcje nierucho-
mos$ciami potozonymi poza obszarem
ograniczonego uzytkowania, z drugiej
transakcje nieruchomos$ciami zlokalizo-
wanymi w tym obszarze z uwzglednie-
niem poszczego6lnych stref. Dla potrzeb
ustalenia trendu ksztaltowania si¢ cen
nieruchomos$ci potozonych w sasiedz-
twie lotniska wojskowego Poznan —
Krzesiny w poréownaniu do nierucho-
mosci nie narazonych na hatas lotniczy
w okresie przed wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, przepro-
wadzono analiz¢ dla roku poprzedza-
jacego bezposrednio wprowadzenie
ww. obszaru, tj. dla roku 2003. Pozwala
to na wyciaggniecie wnioskow co do

Rycina 4
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transakcji przyjetych do analizy
w2003r.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 5

Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transakcji przyjetych do analizy

w okresie obowigzywania OOU 2004
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 6
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transakcji przyjetych do analizy
w okresie obowigzywania OOU 2008
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Zrédto: Opracowanie wlasne.
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ksztattowania si¢ poziomu cen nierucho-
mosci potozonych w sasiedztwie lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny oraz
nieruchomos$ci potozonych w innych
czesciach Poznania, nie narazonych na
hatas lotniczy zwigzany z eksploatacjg
ww. lotniska. Dla potrzeb analizy
przyjeto, ze obszar narazony na hatas
lotniczy lotniska wojskowego Poznan —
Krzesiny (dalej: HL) obejmuje tereny,
dla ktorych faktycznie taki obszar
ustanowiono Rozporzadzeniem Woje-
wody Wielkopolskiego Nr 82/03.

W okresie od stycznia 2003r. do grud-
nia 2013r. zanotowano 2.991 transakcji
domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w Poznaniu, z tego 300 transakcji
w 2003r.,, 1.612 transakcji w okresie
obowigzywania Rozporzadzenia Woje-
wody Wielkopolskiego Nr 82/03, czyli
w okresie od 1 stycznia 2004r. do 21 lu-
tego 2008r. (dalej: OOU 2004), nato-
miast 1.079 transakcji zostatlo zawartych
po zmianie zasi¢gu stref ograniczonego
uzytkowania Rozporzadzeniem Woje-
wody Wielkopolskiego Nr 40/07, czyli
w okresie od 22 lutego 2008r. do grudnia
2013r. (dalej: OOU 2008). W kolejnym
etapie analizy dokonano wyboru nieru-
chomosci ze wzgledu na potozenie
w przestrzeni miejskiej definiowane
poprzez odlegto$§¢ od centrum oraz
obarczone wada niekorzystnego sasiedz-
twa zrddet hatasu. Uwzgledniajac
pierwsze kryterium do dalszej analizy
przyjeto nieruchomosci zlokalizowane
w strefie zewngtrznej i posredniej miasta.
Jednocze$nie odrzucono transakcje
nieruchomos$ciami polozonymi na osie-
dlach postrzeganych jako prestizowe
w Poznaniu. Przyjeto transakcje nieru-
chomosciami polozonymi w mniej
atrakcyjnych obszarach. Uwzgledniajac
natomiast drugie kryterium, do dalszej
analizy przyjeto nieruchomosci potozo-
ne w niekorzystnym, ze wzgledu na
hatas, sasiedztwie. Do zrédet hatasu
wplywajacych na pogorszenie klimatu
akustycznego zaliczono: autostrade,
glowne arteric komunikacyjne miasta,
tory kolejowe i tramwajowe, lotniska.
Ostatecznie do dalszej analizy przyjeto
tacznie 1.988 transakcji domami jedno-
rodzinnymi, ktére mialy miejsce na
terenie Poznania w okresie monitoringu
rynku. 156 transakcji dotyczylo 2003r.,
866 transakcji dotyczylo OOU 2004,
natomiast 966 dotyczylo OOU 2008.
Rozktad wszystkich zanotowanych tran-
sakcji oraz transakcji przyjetych do
dalszej analizy, z podziatem na poszcze-
gblne strefy obszaru ograniczonego
uzytkowania przedstawiono na Rycinach
4,516.
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Rycina 7

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jednorodzinnymi w okresie od 01.01.2003r. — 31.12.2003r. w Poznaniu na
obszarach polozonych poza obszarem HL
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 8

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jjednorodzinnymi w okresie od 01.01.2003r. — 31.12.2003r. w Poznaniu
wobszarze HL
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 9

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jjednorodzinnymi w okresie od 01.01.2004r. — 21.02.2008r. w Poznaniu na
obszarach polozonych poza OOU 2004
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Nastepnie dokonano badania cen
transakcyjnych pod katem ich dynamiki.
Analizie poddano dwie zmienne: zmien-
ng niezalezng oznaczong na osi X jako
data transakcji oraz zmienng zalezng
opisang na osi Y jako cena transakcyjna
nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w przeli-
czeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowe;j
budynku. Analiz¢ przeprowadzono
oddzielnie dla okresu bezposrednio
poprzedzajacego wprowadzenie OOU,
jakidlaOOU 2004 i OOU 2008 (Ryciny
7-12).

Uzyskane wyniki wskazuja, ze ogdl-
ne trendy zmiany cen ksztaltujg sie
podobnie w obszarze ograniczonego
uzytkowania jak i poza nim. Ta prawidto-
wos¢ zostata potwierdzona w trzech
badanych okresach czasowych. Spadek
cen doméw jednorodzinnych w obszarze
narazonym na hatlas lotniczy oraz poza
nim w 2003r., wzrost cen na rynku
lokalnym, zaréwno w OOU 2004, jak
i poza OOU 2004 w drugim analizowa-
nym okresie, oraz stabilizacja cen,
rowniez obserwowana zarowno w OOU
2008, jak i poza OOU 2008 w trzecim
okresie, sa wynikiem oddziatywania
czynnikow egzogenicznych, dzialaja-
cych jako wynik rozwoju systemu
osadniczego regionu i kraju, przyrostu
liczby mieszkancow, wzrostu potencjatu
gospodarczego, dazenia do zapewnienia
i poprawy warunkéw zycia oraz prze-
mian technologii produkcji, budownic-
twa 1 transportu. Czynniki egzogeniczne
maja charakter makro, sa niezalezne od
cech przyrodniczych i fizycznych nie-
ruchomosci, jej usytuowania w prze-
strzeni miejskiej oraz stanu zagospoda-
rowania. Wplyw czynnikow egzoge-
nicznych jest trudny do zmierzenia,
dlatego czgsto sg one traktowane jako
czynniki o charakterze wyjasniajacym.
Najsilniej oddzialuje grupa czynnikow
ekonomicznych obejmujaca miedzy
innymi: stan rozwoju gospodarczego
miasta, stan zamoznos$ci spoteczenstwa,
poziom bezrobocia, réoznorodnos¢ form
finansowania inwestycji, wysokos$¢
stopy oprocentowania kredytow.

Dziatanie czynnikow endogenicz-
nych obejmujacych cechy wlasne nie-
ruchomosci, wérod ktorych najsilniejsza
role odgrywa lokalizacja szczegdtowa
obejmujaca miedzy innymi dostgp do
terenéw rekreacyjnych, wystepowanie
barier fizycznych zaréwno o charakterze
naturalnym (skarpy, zbiorniki wodne),
jak 1 sztucznym (lotniska, tory kolejowe,
autostrady, gtowne arterie komunika-
cyjne miasta) widoczne jest w analizie
liczebnosci transakcji zawieranych w ob-
szarach ograniczonego uzytkowania jak
i poza nimi oraz w ksztaltowaniu si¢

Rycina 10
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami jedno-
rodzinnymi w okresie od 01.01.2004r. — 21.02.2008r. w Poznaniu w OOU 2004
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 11

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jjednorodzinnymi w okresie od 22.02.2008r. — 31.12.2013r. w Poznaniu na
obszarach polozonych poza OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 12
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jjednorodzinnymiw okresie 22.02.2008r. — 31.12.2013 . w Poznaniuw OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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przecietnych cen domow. Analiza ujaw-
nita spadek liczby transakcji w poszcze-
golnych strefach obszaru ograniczonego
uzytkowania. Spadek liczby transakcji
jest wprost proporcjonalny do wzrostu
ucigzliwosci funkcjonowania lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny mie-
rzonej ograniczeniami korzystania z nie-
ruchomo$ci oraz poziomem hatasu.
Podobna prawidlowos$¢ zanotowano
w ksztattowaniu si¢ cen. Jak wynika
z Rycin 13 — 15 przecigtne ceny uzyski-
wane za 1 m2 powierzchni uzytkowej
domu spadaja proporcjonalnie do wzros-
tu ograniczen i poziomu hatasu.
Jednoczesnie maksymalne ceny uzyski-
wane za nieruchomosci polozone poza
obszarem ograniczonego uzytkowania sg
znacznie wyzsze niz w przypadku
maksymalnych cen za nieruchomosci
objete poszczegolnymi strefami.

Przeprowadzona analiza wykazata
wystepowanie zaleznos$ci pomigdzy
istnieniem ograniczen w korzystaniu
z nieruchomo$ci wynikajacych z ustano-
wienia obszaru ograniczonego uzytko-
wania, a obnizeniem wartosci rynkowej
nieruchomosci. Sasiedztwo lotniska jest
postrzegane negatywnie przez poten-
cjalnych nabywcoéw nieruchomosci.
Przecietni uczestnicy rynku nie beda
zainteresowani nabyciem nieruchomosci
potozonej w obszarze ograniczonego
uzytkowania, szczegdlnie w strefach
o wigkszych ograniczeniach. Obawiaja
si¢ hatasu lotniczego oraz ograniczen co
do zabudowy nieruchomosci. Swiado-
mo$¢ potencjalnych nabywcow przenosi
si¢ bezposrednio na poziom cen rynko-
wych nieruchomosci zlokalizowanych
w strefach ograniczonego uzytkowania.
Takie zachowanie uczestnikow rynku
ogranicza popyt zglaszany na nierucho-
mosci zlokalizowane w obszarze ogra-
niczonego uzytkowani, szczegolnie
w strefie [ 1 II do minimum. Ewentualni
zainteresowani begda sktonni do nabycia
domu w sasiedztwie lotniska za odpo-
wiednio nizszg ceng. Dotyczy to naj-
czgéciej] nabywcow o ograniczonych
srodkach finansowych, nie majacych
mozliwo$ci nabycia domu nie obarczo-
nego wada niekorzystnego sasiedztwa.

Uwzgledniajac wyniki przeprowa-
dzonej analizy nalezy wskazac¢, ze w stre-
fie III OOU 2008 istnicje wystarczajaca
liczba transakcji rynkowych pozwala-
jaca na zastosowanie modelu z rynku
rozwini¢tego do okreSlenia poziomu
obnizenia wartosci rynkowej nierucho-
mos$ci. Natomiast niewielka liczba
zawieranych transakcji w strefie I i 11
OOU 2008 bedzie raczej wymagata
zastosowania modelu z rynku ograni-
czonego.

PRAKTYKA

Rycina 13
Analiza graficzna przecigtnych cen nieruchomosci, w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej domow, potozonychw obszarze HL i poza obszarem HL
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 14
Analiza graficzna przecietnych cen nieruchomosci, w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej domow, potozonych w OOU 2004 i poza OOU 2004
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 15
Analiza graficzna przecigtnych cen nieruchomosci, w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej domow, potozonych w OOU 2008 i poza OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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W celu zobrazowania wptywu odzia-
tywania obszaru ograniczonego uzyt-
kowania na nieruchomosci potozone
w réznych strefach podjeto probe okres-
lenia wspodtczynnika utraty warto$ci
rynkowe] nieruchomosci dla kazdej ze
stref strefach w oparciu o wzor:

Suw1 = [1-(Csou / C)] x 100%
gdzie:

Suwi1 —wspolczynnik utraty wartosci;

Csou —3$rednia cena nieruchomosci
potozonych w okreslonej strefie
obszaru ograniczonego uzytko-
wania;

C —3$rednia cena nieruchomosci

potozonych poza obszarem
ograniczonego uzytkowania.

Wyniki przedstawiono w Tabeli 1.

Na uwage zastuguje niewielka réz-
nica pomiedzy utrata wartosci rynkowe;j
nieruchomosci w strefach B, C, D i E
00U 2004. Wytlumaczy¢ to nalezy ma-
tym zasiggiem przestrzennym poszcze-
g6lnych stref, obejmujacym tereny
w najblizszym sasiedztwie lotniska. Dla
przecigtnych uczestnikdw rynku uciaz-
liwos¢ lokalizacji w strefie B, Cczy Di E
byta postrzegana podobnie. Zaobserwo-
wano takze nizszy poziom utraty war-
tosci rynkowej w przypadku OOU 2008.
Wynika to z faktu, ze w lutym 2008 roku
wszedl w zycie nowy podzial Poznania
i okolic na strefy zwigzane z ucigzliwo$-
cig lotniska Krzesiny. Obszar ograniczo-
nego uzytkowania zostal istotnie roz-
szerzony i swoim zasiggiem obejmuje
nie tylko poludniowg cze$¢ miasta, ale
takze osiedla w zachodniej 1 pétnocno —
zachodniej czg$ci miasta. Przyczynito si¢
to do korekty poziomu obnizenia war-
tosci rynkowej nieruchomosci objetych
OOU.

Analiza wykazala rowniez wyste-
powanie zalezno$ci pomiedzy potoze-
niem nieruchomo$ci w obszarze nara-
zonym na halas lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny, a cenami transak-
cyjnymi nieruchomo$ci w okresie po-
przedzajacym wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania. Lokali-
zacja w takich rejonach jak: Minikowo,
Garaszewo, Marlewo, Gtuszyna, Pio-
trowo, Sypniewo, Krzesiny, Pokrzywno,
czy Starol¢ka byta odbierana negatywnie
przez potencjalnych nabywcow, co
powodowato, ze nieruchomos$ci zloka-
lizowane w tych obszarach osiagaty
nizsze ceny niz nieruchomosci potozone
w innych rejonach Poznania. Odpowie-
dzialne za taka percepcje rynku byly
takie czynniki jak: narazenie na hatas
lotniczy generowany przez lotnisko
wojskowe, odlegto$¢ od centrum, staba
dostepnos¢ komunikacyjna, stabe

Tabela 1
Wspotczynniki  utraty wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych
budynkami jednorodzinnymi w poszczegolnych strefach obszaru ograniczonego

uzytkowania

Lp. Strefa Przyigty Sun
(%]

1. A SOU 2004 10,803 11

2. B SOU 2004 16,621 17

3. C SOU 2004 18,975 19

4. DiESOU 2004 21,053 21

5. 11 SOU 2008 12,532 13

6. I SOU 2008 19,413 19

7. I SOU 2008 21,843 22

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

zaplecze uslugowe. Oddzialywania tych
czynnikow na ksztaltowanie wartosci
rynkowej nieruchomosci przed wprowa-
dzenie OOU nie mozna poming¢
W procesie szacowania wysokos$ci ewen-
tualnego odszkodowania. Brak uwzgle-
dnienia faktu, ze nieruchomos¢ byta
wczesniej narazona na negatywne od-
dzialywanie hatasu lotniczego powodu-
je, ze tworzony jest sztuczny stan fak-
tyczny nieruchomosci, oderwany od rze-
czywistosci.

Wspolczynnik utraty wartosé rynko-
wej nieruchomo$ci w obszarze narazo-
nym na hatas lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny przed wprowadze-
niem obszaru ograniczonego uzytko-
wania wyznaczono ze wzoru:

Suwz = [1-(Cqy / C)] x100%
gdzie:

Suw?2 —wspotczynnik utraty wartosci;

—$rednia cena nieruchomosci na-
razonych na hatas lotniczy lot-
niska wojskowego Poznan -
Krzesiny;

CuL

C —srednia cena nieruchomosci nie
narazonych na hatas lotniczy
lotniska wojskowego Poznan —
Krzesiny;

Wspotczynnik utraty warto$ci ryn-
kowej dla obszaru HL wynidst 10,974%,
po zaokragleniu przyjeto Sywz na
poziomie 11%.

Warto$¢ wspolczynnika utraty war-
tosci Syuw, ktory wyraza faktyczny
spadek wartosci rynkowej dla nierucho-
mosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi i1 polozonych w sasiedztwie
lotniska obliczono jako rdznice wspol-
czynnikéw okre§lonych dla poszczegdl-
nych stref obszaru ograniczonego uzyt-
kowania i wspotczynnika wyznaczonego
dla obszaru narazonego na oddziatywa-
nie hatasu lotniczego przed wprowa-
dzeniem OOU. Wyniki przedstawia
Tabela 2.

Tabela 2

Wspolczynniki utraty wartosci rynkowej nieruchomosci w poszczegolnych
strefach obszaru ograniczonego uzytkowania — Sy

Lp. Strefa Suw
1. A SOU 2004 0
2. B SOU 2004 6
3. C SOU 2004 8
4. DiESOU 2004 10
5. l11SOU 2008 2
6. I SOU 2008 8
7. | SOU 2008 11

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Podobne wyniki dotyczace Sredniego
spadku cen nieruchomosci zabudowa-
nych budynkami mieszkalnymi jedno-
rodzinnymi w Poznaniu i w Luboniu,
w OOU 2008, przedstawit Bien (2011)
na podstawie analizy przeprowadzonej
w oparciu o metody ekonometryczne
(Tabela 3).

Uzyskane wyniki zestawiono z wyni-
kami ankiety przeprowadzonej w 2007r.
majacej na celu rozpoznanie reakcji
uczestnikow rynku nieruchomosci mie-
szkaniowych na wystgpowanie nieko-
rzystnych elementow w sasiedztwie
nieruchomos$ci (Hermann, Kosmowski
2007). Analizujac, ktore z przedstawio-
nych cech sg do zaakceptowania, a ktore
sa niepozadane w sasiedztwie nierucho-
mosci ustalono, czy na rynku znajda si¢
chetni do nabycia nieruchomosci obar-
czonych wada niekorzystnego sasiedz-
twa. Ponadto podjeto probe ustalenia jak
wysoka obnizka ceny, w stosunku do
wyjsciowej, sklonitaby potencjalnych
nabywcow do zakupu takiej nierucho-
mosci. Wyniki badan, z podzialem na
przyjete grupy respondentéw przedsta-
wia Tabela 4. Uczestnicy rynku oczekuja
korekty ceny ze wzgledu na polozenie
w sasiedztwie lotniska na poziomie
10-11%. Wyniki obejmuja obszar aglo-
meracji poznanskiej bez wskazania na
sasiedztwo konkretnego lotniska Lawicy
czy Krzesin i bez sugerowania lokalizacji
w strefach ograniczonego obszaru uzyt-
kowania. Sgsiedztwo lotniska utozsa-
miane byto przez ankietowanych z ob-
szarem narazonym na ponadnorma-
tywny hatas.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze
wspotczynnik utraty wartosci rynkowej
nieruchomosci nie jest staly w czasie.
Podlega on wahaniom i zmianom w za-
lezno$ci od tendencji panujacych na
lokalnym rynku nieruchomog$ci. W miarg
uptywu czasu zmienia si¢ odbior spo-
leczny oddzialywania negatywnego
czynnika srodowiskowego na warto$¢
nieruchomos$ci. Zmiany te mogg miec
zardOwno charakter pozytywny, jak
i negatywny. W duzej mierze uzalez-
nione s3 od ewolucji uwarunkowan
rynku lokalnego. Wraz z pojawieniem si¢
nowych lub wzrostem intensywnosci
oddziatywania istniejacych obiektow
negatywnie wplywajacych na $rodo-
wisko, zlokalizowanych w innych
czgéciach miasta, dany obszar ograniczo-
nego uzytkowania moze by¢ odbierany
jako mniej ucigzliwy. Podobng zmiang

PRAKTYKA

Tabela 3
Sredni spadek cen nieruchomosci mieszkaniowych w poszczegolnych strefach
00U 2008, wedlug danych za okres od 02.2008r. do 12.2010r:

Strefa Wartosé Dolr)y pmeing+ Gérrlwy prze<_:izi,o+

[%] wspotczynnikdw  wspotczynnikdw
1. [11SOU 2008 7.0 13.6 04
2. I1SOU 2008 2.3 15,9 2.7
3. | SOU 2008 11.9 18.4 53

Zrédlo: Bieri G. 2001. Halas lomiczy a wartos¢ nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
Jednorodzinnymiw Poznaniu i w Luboniu. Biuletyn SRMWW, nr 4/2011, Poznan, s. 9-22.

Tabela 4
Poziom obnizenia wartosci nieruchomosci obcigzonych wadq niekorzystnego
sgsiedztwa oczekiwany przez potencjalnych nabywcow

Sugerowany poziom obnizenia poziomu ceny

nieruchomosci obarczonej wadg

Afrybuty niekorzystnego sgsiedziwa
Lp. sgsiedztwa [%]
i otoczenia Aglomeracija - ofoczenie Aglomeracja - Poznan
przedziat Srednio przedziat Srednio
1. | Autostrada 5-65 13 5-50 11
9 Arferlg, droga 0-50 7 0-35 6
szybkiego ruchu
3. | Tory kolejowe 0-45 6 0-40 5
4. | Lotnisko 0-50 11 5-45 10
5. | Linia WN 0-460 12 5-55 9
6. | Gozociag o duze 0-20 4 0-35 3
Srednicy
7 | Maszt telefoni 0-35 9 0-35 9
komorkowej
8. | Przemyst 5-50 15 10-60 14
9. | Wysypisko $mieci 15-80 24 10-90 21
10, | Ocayszczainia 5-60 7 5-100 9
Sciekow
11. | Centrum handlowe 0-45 3 0-35 2
12. | Szkota, przedszkole 0-35 2 0-25 ]
13. | Kosciot 0-30 1 0-15 1
14. | Cmentarz 0-25 1 0-25 2
5. Nieakceptowana 5_45 7 5_55 9
architektura
Laniedbany
16. budynek 5-40 6 5-40 8
7, | Ogroniczone 0-55 6 5-35 7
nastonecznienie

Zrédlo: Hermann B., Kosmowski M. 2007. Warto$¢ nieruchomosci obarczonych wadg
niekorzystnego sqsiedztwa. Biuletyn SRMWW, nr 1/15, Poznan, s. 4-10.

percepcji OOU moze wywolaé rozwdj
innych czynnikéw ksztaltujacy wartosé
nieruchomos$ci. Poprawa warunkow
komunikacyjnych, dostepnosci do ushug,
czy zmiany w najblizszym sasiedztwie
moga rekompensowac ucigzliwosci
zwigzane z lokalizacja nieruchomosci
w obszarze ograniczonego uzytkowania.
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6.2. Ry.nek lokali mles.zkalny?h Rycina 16
stanowiacych prz,edmlot spol- Liczba transakcji przyjetych do analizy
dzielczego vs:lasnoscwwego pra- Gag. i
waw Luboniu
Dla potrzeb ustalenia ewentualnego -
wplywu obszaru ograniczonego uzyt- 100 -
kowania (dalej: OOU) na rynek lokali
mieszkalnych stanowiacych przedmiot 80
spotdzielczego wlasnosciowego prawa
w Luboniu dokonano badania cen 60 - 23
transakcyjnych takich lokali na rynku
lokalnym. Zakres przestrzenny analizy ®1
obejmowat miasto Lubon, zakres 20 4
czasowy obejmowal okres od dnia
22.02.2008r. do konca 2012r. o 4
W pierwszym etapie analizy dokonano poza OOU 11l SOU
badania liczby zawieranych transakcji. . )
Pod uwa wzieto z iednei stron Zrodto: Opracowanie wlasne.
£e ¢ J ) y
transakcje lokalami potozonymi poza
obszarem ograniczonego uzytkowania, Rycina 17
z drugiej transakcje nieruchomosciami Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych
zlokalizowanymi w tym obszarze przedmiot spoldzielczego wlasnosciowego prawa poza OOU w Luboniu

z uwzglednieniem poszczegdlnych stref.

Do analizy przyjeto lacznie 187 transak- ;<
cji dotyczacych sprzedazy spoétdziel- 7000 -
czego wiasnosciowego prawa do lokalu,
ktore miaty miejsce na terenie Lubonia 6000
w okresie monitoringu rynku (Ryci-
na 16). 132 transakcje dotyczyly lokali T
potozonych poza obszarem ograni- 4000
czonego uzytkowania (dalej poza SOU),

a 55 transakcji dotyczyto lokali potozo- 3000 -
nych w I1I strefie obszaru ograniczonego
uzytkowania (dalej III SOU). Nie zano-
towano transakcji w strefie I i II obszaru 1000 -
ograniczonego uzytkowania.

2000 -

T T LT TR, T

Nastepnic dokonano badania dyna- 2008.02 2008.10 2009.08 2010.06 2011.05 2012.10

miki cen w przyjetym okresie monito-
ringu. Analiz¢ badanego segmentu rynku Zrédlo: Opracowanie wiasne.

z uwzglednieniem obszaru ograniczo-

nego uzytkowania przedstawiono w spo-

sob graficzny na Rycinach 171 18. Rycina 18

Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych

Analiza przeprowadzona na pod- przedmiot spdldzielczego wlasnosciowego prawa w I SOU

stawie wszystkich transakcji wykazata,
ze zardbwno poza OOU, jak i w III SOU, 7000
W monitorowanym okresie zanotowano

spadek cen lokali mieszkalnych 6000 A

stanowigcych przedmiot spétdzielczego

wlasnosciowego prawa. Nalezy jednak 5000 A ’\ [\
podkresli¢, ze w przypadku transakcji ' V\l v

sprzedazy lokali potozonych w III SOU 4000 ' — V v

dominujg lokale w budynkach now-

szych, wybudowanych po 1990r., stano- 3000

wig one 62% wszystkich zanotowanych

w tym obszarze transakcji. Natomiast 2000 -

posrod transakceji dotyczacych sprzedazy
lokali potozonych poza OOU, dominuja
lokale w starszych budynkach. Lokale
w budynkach nowszych, wybudowanych
po 1990r. stanowig zaledwie 34%
wszystkich transakcji. Uwzgledniajac

1000 -
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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natomiast fakt, ze standard i wiek
budynku sa jednym z istotnych czyn-
nikow ksztaltujacych warto$¢ rynkowa
lokali mieszkalnych potozonych w tych
budynkach w dalszej czgéci analizy
przeprowadzono oddzielne badanie 8000
ksztaltowania si¢ trendu zmiany cen
lokali mieszkalnych potozonych w star-
szych budynkach, wybudowanych przed 6000

Rycina 19

Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot spoldzielczego wiasnosciowego prawa polozonych poza OOU
w budynkach wybudowanych po 1990r. w Luboniu

7000

1990r. oraz w nowszych budynkach,
wybudowanych po 1990r., w obu o -
przypadkach z uwzglednieniem loka- 4000
lizacji poza OOU lub w IIT SOU. Ponizej
przedstawiono analiz¢ tylko dla lokali 3000
potozonych w budynkach wybudo- —

wanych po 1990r. (Ryciny 19 i 20).
Analiza wykazata, Ze w monitorowanym 1000
okresie ceny lokali potozonych poza

OOU wykazywaty tendencj¢ spadkowa, e Al o o s ' v ot '
natomiast ceny lokali polozonych w III ) R n- - e A=
SOU by{y stabilne. Zrodlo: Opracowanie wlasne.

Analize dynamiki zmiany cen w cza-
sie uzupelniono analizg liczby zawiera- Rycina 20
nych transakcji zar6wno poza OOU, jak Analiza graficzna  trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych
i w IIT SOU (Ryciny 21 i 22). Relacja przedmiot spoldzielczego wlasnosciowego prawa polozonych w Il SOU
pomiegdzy liczba zawieranych transakcji w budynkach wybudowanych po 1990r. w Luboniu
poza OOU i w III SOU w latach 2008, 7000
2009 i 2010 pozostawata na zblizonym
poziomie. Tendencja ta jest obserwowa- 6000 . .
na zarowno w przypadku uwzglednienia
wszystkich budynkéw, jak iwprzypadku 5000 PAYERA LAY o
oparcia analizy tylko na budynkach N ‘;—\/ \/\’ " V .
nowszych, wybudowanych po 1990r. 4000 -+ -
Odwrdcenie tendencji, w obu badanych
grupach, zanotowano w 2011r. W tym 3000 -+
okresie wyraznie spadta liczba zawiera-
nych transakcji dotyczacych lokali 2000 -
potozonych w III SOU, podczas, gdy
liczba sprzedawanych lokali potozonych e 1
poza SOU nieznacznie wzrosta w stosun-
ku do roku 2010. W 20121" przy 0 4 r T T T T T T T T r—TTrT—Y —_—

.. . . 2008.03 2008.11 2009.03 2009.11 2012.01

uwzglednieniu wszystkich budynkow, )
liczba transakcji dotyczacych lokali Zrédlo: Opracowanie wlasne.
potozonych poza SOU znacznie prze-
wyzszala liczbe transakeji dotyczacych Rycina 21

lokali potozonych w III SOU, natomiast
przy uwzglednieniu tylko budynkéw
wybudowanych po 1990r. liczby te
zréwnatly si¢ na bardzo niskim poziomie.

Analiza liczby zawieranych transakcji dotyczgcych spoldzielczego wlas-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Luboniu.
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Przecietne ceny uzyskiwane za 1 m?2
powierzchni uzytkowej lokalu sa nie-
znacznie wyzsze w przypadku lokali
potozonych w III SOU. Jednak nalezy
podkresli¢, ze roznice pomiedzy cenami
$rednimi uzyskiwanymi za lokale
stanowigce przedmiot spotdzielczego
wlasnosciowego prawa polozone poza
00U, jak i w SOU sg niewielkie. Ceny
$rednie zarowno w przypadku grupy
obejmujacej wszystkie budynki, jak
i w przypadku grupy obejmujacej tylko
budynki wybudowane po 1990r. utrzy-
muja si¢ na zblizonym poziomie.

W kolejnym etapie analizy rynku
pordéwnano przeci¢tne ceny transakcyjne
uzyskiwane w poszczegblnych latach
monitoringu za lokale mieszkalne
stanowigce przedmiot spoétdzielczego
wlasno$ciowego prawa potozone za-
rowno poza OOU, jak i w II SOU
(Rycina23).

Uwzgledniajac wyniki przeprowa-
dzonej analizy nalezy wskazaé, ze
wskutek ustanowienia, a nast¢pnie
zmiany obszaru ograniczonego uzytko-
wania wokél lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny nie zanotowano
spadku wartosci rynkowej lokali miesz-
kalnych stanowigcych przedmiot spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa w Lu-
boniu. Poziom warto$ci rynkowej lokali
uwzgledniajacy polozenie w III strefie
obszaru ograniczonego uzytkowania
odpowiada poziomowi wartosci, jaki
lokale te moglyby osiagnaé, gdyby
oddzialywanie lotniska pozostawalo na
poziomie nie wymagajacym ustano-
wienia obszaru ograniczonego uzytko-
wania.

Interpretujac  wyniki przeprowa-
dzonej analizy rynku nalezy wskazaé, ze
w strefie Il brak jest ograniczen w za-
kresie przeznaczania terenu. Dopusz-
czalne jest lokalizowanie wszelkiej
zabudowy pod warunkiem zapewnienia
wiasciwego klimatu akustycznego w po-
mieszczeniach wymagajacych ochrony
akustycznej. W istniejagcych budynkach
7z pomieszczeniami wymagajacymi
ochrony akustycznej obowigzuje za-
pewnienie wiasciwego klimatu akus-
tycznego poprzez stosowanie przegrod
budowlanych o odpowiedniej izola-
cyjnos$ci akustycznej. Powyzsza analiza
wykazata, ze przecietny uzytkownik
rynku nieruchomos$ci podejmujacy
decyzje o nabyciu spotdzielczego whas-
no$ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego w Luboniu nie uzaleznia ceny
lokalu od jego potozenia w III SOU

Rycina 22

Analiza liczby zawieranych transakcji dotyczqcych spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w budynkach wybudowanych
po 1990r: w Luboniu
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 23

Analiza graficzna przecietnych cen lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot
spoldzielczego wlasnosciowego prawa w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali, polozonych w Il strefie OOU 2008 i poza OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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7. Podsumowanie

roblematyka zmniejszenia war-

tosci rynkowej nieruchomosci

zwigzanego z ich usytuowaniem
w obszarach ograniczonego uzytkowa-
nia tworzonych dla lotnisk i portow
lotniczych stanowi wyzwanie dlarzeczo-
znawcow majatkowych w kontekscie
szacowania wysokosci ewentualnych
odszkodowan na potrzeby postgpowan
sadowych. Niniejsza analiza wykazata,
ze lokalizacja nieruchomosci w obszarze
oddziatywania lotniska, potwierdzona
polozeniem w okres$lone;j strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania moze gene-
rowa¢ nizsze niz przecigtne wartosci
nieruchomosci. Badania wykazaty takze,
ze nie mozna wysuwaé pochopnych
wnioskow, ze lokalizacja w obszarze
ograniczonego uzytkowania zawsze
przyczynia si¢ do spadku poziomu
wartos$ci rynkowej nieruchomosci. Taka
hipoteza musi by¢ kazdorazowo zwe-
ryfikowana przez analiz¢ transakcji na
konkretnym rynku lokalnym.
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