WYCENA LOKALU
MIESZKALNEGO W S5TREFIE
0 PODWYZSZONYM POZIOMIE

HALASU -

STUDIUM

PRZYPADKU

Streszcezenie

Celem pracy jest zaprezentowanie procedury wyceny nieruchomoscl wrazliwej
metoda korygowania ceny §redniej, z uwzglednieniem poziomu hatasu. Oceny
cech rynkowych zwigzanych z hatasem dokonano przy wykorzystaniu jednej
z subiektywnych metod oceny udazliwosci akustyczne] otoczenia nierucho-
mosci — metody kotekty wskaznikéw hatasu. Powyzsze zaprezentowano na
przyktadzie nieruchomodc lokalowe] polozone] w poblizu hataliwej ulicy

w Bydgoszczy!.

Stowa kluczowe

wycena, nieruchomosé wrazliwa, hatas, metoda korekty wskaznikéw hatasuy,

metoda korygowania ceny Sredniej

1. Ocena halasu dla po-
trzeb wyceny nierucho-
mosci wrazliwych

Okrcélcnic warteécei nierucho-
modci mozma przeprowadzié
przy wykorzystaniu podejécia
poréwnawczego, m.in. metoda korygo-
wania ceny sredniej. Metoda ta, waka-
zana w polskich przepisach prawa
(Ustawa, 1997; Rozporzadzenie, 2004)
jako mozliwa do stosowania wzbudza
wiele kontrowersji, zwlaszcza wirdd
naukowcdw. Jednak z uwagi na jgj
praktyczny aspekt szerokie stosowanie
przez rzeczoznawcow majgtkowych
w wycenach nieruchomodci, uznane za
zasadne przeprowadzenie analizy po-
rownawczej wilasnie ta metods. Podej-
dcie poréwnawcze zaklada, ze wartodd
nieruchomodci edpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomodci podobne,
ktére byly przedmiotem cbrotu rynko-
wego. Powyzsze ceny koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nierucho-
modci podebne od nieruchomodci wy-
ceniane] oraz uwzglednia sig zmiany
poziomu cen na skutek uplywu czasu.

Podgjécie to mozna zastosowal gdy
znane sg ceny i cechy nieruchomosdei
podobnych do nieruchomodci wyce-
nianegj (Parzych, Czaja, 2015; Zrébck.,
Belej, 2000).

Rezpomanie cech nieruchomoédei
wycenianej 1 nieruchomodci podobnych
jest pierwszym etapem analizy. W przy-
padku wyceny nieruchomodei wrazli-
wych akustycznie, znajdujacych sig
w bliskim sgsiedztwie zrédel halasu,
niezmiernie waznym jest okreslenie
potencjalnegoe wphywu hatasuna cengnie-
ruchomedcl (Szopinska 2015). W zwigz-
ku z tym proponuje sie uwzglednié
poziom halasu jako ceche rbznicujacy
nieruchomodci podobne od nierucho-
modci wyceniangj w atrybucie lokaliza-
cja szczegotows. Mozna tege dokonad
przy uzycin meted cceny ucigzliwodci
akustyczne] otoczenia nieruchomoscei,
ktére pozwalajg w precyzyjny sposéb
okresliéc komfort akustyczny panujacy
w peblizu wyceniangj nieruchomodcei.
W tymkontekécie rzeczoznawey majgdo
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dyspozyeji nastepujace metody badaw-

cze (Szopinska, Krajewska, 2016):

¢ metode pomiaru

¢ metode analizy dokumentacji zrodio-
wej;

e metode korekty wskaznikdw hatasu;

¢ metode wywiadu.

W pracy przedstawiono mozliwoedci
zagtosowania w procesie wyceny jednej
z metod subiektywnych, a mianowicie
metody korekty wskaznikdw halasuy,
ktéra bazuje na danych akustycznych
znajdujgeych sie w zasobach SMA,
skorygowanych o wartodci wynikajgce
ze spolecznej oceny stopnianarazenia na
hatas. W metodzie tej poprzez subiek-
tywny odbior dzwigkow uwzglednia sie

1 Niniejsza praca powstala w oparciu o treéei zawarte w Operacie szacunkowym stanowigeym opinig
o wartoscti projektowanel do wyodrebnienia nigruchomoscl lokalowe] poloionej w Bydgoszezy prey
ul Jugtellorsiief, wykonanymw doiu 04.12.2015¢ przez dr inz. Matgorzate Krajewska, rzeczomawce

majatkowego upr. 821 (Krajewska, 2015).
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zachowania uczestnikow rynku nieruch-

omodci np. nabywedw (Bajerowski i in.,

2015, s. 68 74). W analizach pro-

wadzonych opisywang metodg, skorygo-

wane dane akustyczne pozyskane z map

imisyjnych SMA nalezy odniesé do

nastepujacej skali ocen komfortu aku-

stycznege (Kucharski, 2005):

e mata ucigzliwedéé halasu (wartosé
ponizej 50 dB);

¢ drednia ucigzliwodd hatasu (wartosé
pomiedzy 50 60 dB);

¢ duza ucigzliwodé hatasu (wartodé po-
migdzy 60 70 dB);

¢ bardzo duza ucigzliwodd hatasu (war-
todé powyze] 70 dB).

Powyzszg ocene proponuje sie zaim-
plementowad na obszar wyceny.

2. Wartos¢ rynkowa lokalu
mieszkalnego z uwzgled-
nieniem aspektow aku-
stycznych — studium przy-
padku

2.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jestnowoczesny lo-
kal mieszkalny, wybudowany w 2015z,
polozony w strefie okole drédmiejskie
miasta Bydgoszezy przy ul. Jagiel-
lofigkiej (Rysunek 1). Ulica ta jest jedng
z glownych arterii komunikacyjnych
miasta na kierunku wschod zachéd, jej
przedhuzenie stanowi ulica Fordonska.
W niedalekiej odleglodci od wyceniangj
nieruchomodci przebiega takze dwupa-
smowa droga krajowa Nr 5 bisgnagca
w kierunku Gdafska. Wyceniany lokal
majduje sie w poblizu hotelu, kodciola
oraz wielu obiektéw handlowych i usha-
gowych. Ponadto w jego sasiedziwie
zlokalizowane sg budynki mieszkalno
ushugowe w zabudowie willowsj, zabu-
dowa wielorodzinna oraz zespél szkét bu-
dowlanych (Krajewska, 2015). Z punktu
widzenia prawnego, wyceniany lokal
mieszkalny, to projektowana nierucho-
moss lokalowa skladajgcasic z:

¢ Jokalu mieszkalnege polozonego na
V pigtrze (6 kondygnacja) o pow. uzyt-
kowej 119,56 m? +balkon 59,57 m?;

¢ pomieszezenia przynalemmego
nicy o pow. 2,53 m?;

piw-

¢ udziahu we wepdhwlasnodei nierucho-
moéel wepolnej.

2.2. Okreslenie warto$ei ryn-
kowej

Badanym rynkiem jest jeden segment
nieruchomosci mieszkaniowych lokale
mieszkalne stanowigce przedmiot prawa
wlasnodci. Obszar rynku skladal sig
z kilku osiedli mieszkaniowych z terenu
Bydgoszezy., Okres badania cen obej-
mowat lata 2014 2015, czyli czas po
korekcie cen na rynku mieszkan, w kto-
rym nastapita stabilizacja cenowa?.
Pozwelilo to nie wprowadzaé korekt
z tytulu zmian poziomu cen na skutek
uptywu czagu (trend réwny 1,0). W celu
okredlenia wartodci rynkowe] wyce-
nianege lokalu przeprowadzono analize
transakeji  kupna sprzedazy lokali
mieszkalnych na rynku bydgoskim w bu-
dynkach wysokigj intensywnodci zabu-
dowy. Z analizy zostaly odrzucone te
transakcje, ktore dotyczyty lokali w bu-
dynkach wykonanych w technelogiach
prefabrykowanych, jak 1 w starych
kamienicach. Analiza rynku nierucho-
mosci wykazata, ze w Bydgoszezy na
przedmiotowych osiedlach odbyly sie

transakeje pedobnymi nieruchomodceia-
mi, co umozliwia wykorzystanie podej-
dcia poréwnawczego, metody korygo-
wania ceny fredniej.

W pierwsze] kolejnodci, spodréd
analizowanych transakcji wybrano te
ceny, Kktére najbardziej odpowiadaly
lokalizacjg, sposcbem zagospoedaro-
wania, rodzajem budynkéw i ich stanem
technicznym. Ponadte, ze wzgledu na
charakter nieruchomeoéci wyceniangj
(nieruchomos¢ wrazliwa akustycznie,
znajdujgca sie w sgsiedztwie tras
komunikacyjnych o duzej ucigzliwodcei
akustycznej, patrz pkt. 3.1), w procesie
estymacji wartodel, w opisie atrybutu
lokalizacia szczegofowa, uwzgledniono
poziom hatasu bedgey wynikiem badan
przeprowadzonych metods korekty
wskaznikdéw hatasu. Tym samym wybdr
nieruchomodci pedebnych, w tym nieru-
chomodci o cenie minimalnej i maksy-
malnej wykonano na podstawie badan
skorygowanych danych akustycznych
majdujgeych sie na mapach imisyjnych
systemu SMA miasta Bydgoszezy dla
dhugookresowego wskaznika hatasu

Rysunek 1

Lokalizaciawycenianef nieruchomosciwraz z poloZeniem nieruchomesci o cenie
minimainef i maksymalne na tle mapy imisyinej halasu drogowego

LEGENDA
® yceniana nieruchomodé
@ Cmin nieruchomoéd o cenie minimalnej
@ Co nieruchomosé o cenie maksymalne;
budynki
wody
tereny zieleni
Przedzialy halasu drogowego Loy
55-60dB
B 60-65dB
B 65-70dB
70-73dB
B >70dB

Zrodlo: opracowaniawlasne na podstawie (SMA, 2018).

2 Analiza danych ze wszystkich miast wojewddzkich przeprowadzona przez EMMERSON
EVALUATION w styczniu 2015r. pokazala, ze miniony rok byt na rynku mieszkaniowym w Polsce
czasem stabilizacjl. Wahania cen, zardwno na rynku plerwotnym jak 1 widrnym, nie przekroczyty 3%.
Miasto Bydgoszez w tym zakresie charakteryzuje sig stabilnodcig cen, zardwno w 2014 roku, jak

iwroku2015,
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LDWN (SMA,2016) Tabelal. Nastep-
nie odczytane wartodci odniesiono do
skali oceny komfortu akustycznego.
Nieruchomodci podobne miedcily sie
w skali oceny 4redniaucigzliwodc hala-
gu (wartod¢ hatasu pomiedzy 50 60 dB)
oraz duza ucigzliwosé hatasu (wartosé
hatasu pomiedzy 60 70 dB). Powyzsze
analizy wwzglednialy wszystkie zrodla
szkodliwego dzwigku znajdujgce sig
w bezpofrednim sgsiedztwie analizo-
wanych nieruchomodci. Tym samym
dobdér nieruchomodei podobnych byl

wypadkows technik znanych rzeczo-
mawcom oraz wynikiem analiz prze-
prowadzonych w oparciu o dane aku-
styczne SMA (Rysunek 1). W zwigzku
ZPOWYZSZym, w wycenie przedmiotowej
nieruchomodci uwzgledniajacej aspekty
akustyczne poczynione nastepujace za-
tozenia:
¢ za nieruchomos$é o minimalnej cenie
Cuin Uznaje sie te nieruchomosdé po-
dobnag, ktéra znajduje sie w najbardzigj
ucigzliwym akustycznie otoczeniu
zgodnie z przyjets skalg oceny kom-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

fortu akustycmmege (najwyzszy po-
ziom hatasu dla rezpatrywanych
zrédel) oraz posiada najnizsze oceny
innych cech rynkowych,

za nieruchomo$é o maksymalnej
cenie Cyyax Uznaje sig tg nieruchomodé
podobng, ktéra znajduje sie w najmniej
ucigzliwym akustycznie otoczeniu
zgodnie z przyjety skalg oceny kom-
fortu akustycznegoe (najnizszy poziom
hatasu dla rozpatrywanych zrédef)
oraz posiada najwyzsze oceny innych
cech rynkowych.

Tabela 1

Deobér nieruchomosci podobnych z uwzglednieniem metody korelty wskaznikow halasu

Analiza poréwnawcza ze wzgledu
na cechy nieruchomos$eci

Analiza poréwnawcza ze wzgledu

na poziom halasu

Ogdlna Oduytm.y = Sl::::;i“‘
Ulica Pu Kondyg. atrakcyjnosé ZSMEA portum, | x6dlo Nazwa zrodla poziom
lokalu (cechy)* h?::;;s;l halasu hatasu**
[dB]
1 |Pestalozziego 88,70 1 kl 63,7 d Pestalozziego I linia zab. 63,7 5 614,01
2 | Gajowa 73,57 3 kl, mp 57.4 d Gajowa IT linia zab. 57,4 561597
3 | Gajowa 72,29 2 mp 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 5 649,84
4 | Gajowa 72,32 8 mp, ki 57.4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5651,56
5 | Chodkiewicza 63,68 1 50,5 d Chodkiewicza I linia zab. 50,5 5 684,67
6 | Wyczdtkowskiego 69,40 1 P 64,8 d Karlowicza 64,8 574928
7 | Wyczotkowskiego 69,40 1 p, mp 64,8 d Karlowicza 64,8 574928
8 | Gajowa 67,04 2 kl, mp 57.4 d Gajowa II linia zab. 574 5 750,49
9 | Gajowa 107,10 6 mp, ki 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 5 790,73
10 | Kozietulskiego 83,24 2 2g 53,5 d Kozietulskiego 53,5 5 810,00
11 | Zamojskiego 76,05 4 p 65,7 d 201 1920/Zamoyskiego 65,7 5 881,00
12 | Gajowa 67,52 5 mp, ki 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 5918,89
13 | Gajowa 66,35 [} kl, mp 57.4 d Gajowa II linia zab. 57.4 5 930,60
14 | Gajowa 71,72 9 kl, mp 57.4 d Gajowa II linia zab. 57.4 5 941,65
15 | Gajowa 67,51 3 kl, mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57.4 5960,03
16 | Gajowa 70,13 5 mp, kl 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 5 966,35
17 | Gajowa 67,97 7 mp, kl 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5972,24
18 | Gajowa 109,50 6 mp, kl 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 6 128,37
19 | Gajowa 89,97 7 kl 574 d Gajowa II linia zab. 57.4 6 199,35
20 | Gajowa 85,62 5 kI, 2Zmp 574 d Gajowa II linia zab. 57,4 6 224,94
21 | Gajowa 69,00 5 mp, p 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 622548
22 | Gajowa 69,00 5 kl, mp 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 622548
23 | Gajowa 63,13 5 mp, kl 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 6 300,17
24 | Gajowa 72,52 74 mp, kl 574 d Gajowa 11 linia zab. 57.4 6324,10
25 | Gajowa 84,20 9 mp, kl 574 d Gajowa IT linia zab. 574 6 353,92
26 | Gajowa 88,93 5 kl, 2Zmp 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 6 398,61
27 | Gajowa 101,40 9 pe. kl, 2mp 574 d Gajowa IT linia zab. 574 6 543,78
28 | Gajowa 87,84 6 kl, 2mp 60,5 d Gajowa [ linia zab. 60,5 6 554,51
29 | Gajowa 78,59 9 kl, 2mp, t 57.4 d Gajowa II linia zab. 57,4 6 748,35

*)  Oznaczenia: migjsce postojowe —mp; garaz — g; taras — t; piwnica — p; komorka lokatorska — kl; pomieszczenie gospodarcze — pg.

**) W przypadku ucigzliwodci akustycznej generowanej przez hatas drogowy, w metodzie korekty wskaznikow hatasu nalezy przyja¢ korektg na poziomie 0 dB.

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie cen transakeyinych z altow notarialnych.
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Po przeprowadzeniu analiz danych
akustycznych i innych cech rynkowych,
do dalszych obliczen przyjeto 29 trans-
akeji (Tabela 1). Majac na uwadze
definicje wartodci rynkowej, zgodnie
z ktorg jest to najbardziej prawdopo-
dobna cena jakg mozna uzyskal zanieru-
chomoié, czyli cena typowa, najezedcie]
wystepujgca wartedd wycenianej nieru-
chomodci winna zawieraé siew przedzia-
le 5 614,016 748,35 z/m? Py;, co daje
przedziat cenowy AC =1 134,34 z/m2.
Cena frednia z 29-ciu transakeji wy-
nicsta Cg = 6 029,78 zZ/m? Py
W zwigzku z powyzszym wskazniki ko-
rygujgce wartod¢ drednig nie powinny
przekraczaé wartodci brzegowych dla

danej prébki na poziomies:
o Cuia _ 561401 =093 (dolna granica
¢, 602978 sumy wskazmi-
kéw  korygu-
jacych) oraz
. ("m:n = 6748’35 =112 (géma ganlCa
C., 602978 sumy wskazni-
kéw  korygu-
jacych).

W procesie estymacji wartedci
uwzgledniono aktualnie ksztaltujace sig
ceny w cbrocie oraz nastepujgee atrybuty
nieruchomodci, ktérym przypisanc po-
nizsze wagiioceny:
¢ Jokalizacja szczegdlowa — 20%
(z uwzglednieniem aspektéw akusty-
cznych: $rednio korzystna, malo
korzystna);

e powierzchnia lokalu  20% (drednia,
duza);

¢ standard wykonczenia 20% (develo-
perski, podwyzszony);

e polozenie na kondygnacji 20%
{(dobre, przecigtne, niekorzystne);

¢ ogblna atrakcyjnedé  20% (wysoka,
érednia, niska).

Wagi tych cech okreflone na pod-
stawie obserwacji preferencji poten-
cjalnych nabywecdow nieruchomosci,
a oceny rynku w aspekcie tych cech
dokonanc w Tabeli 2. Okreslajac cechy
rynkowe 1 ich wagi nie uwzgledniono
takich atrybutéw jak:
¢ przeznaczenia w planie migjscowym,
gdyz analizowane nieruchomodci
polozone byly na terenach o funkeji
mieszkaniowej lub mieszkalne ushi-
gowej;

¢ uzbrojenia, gdyz nieruchomodel po-
roéwnawcze charakteryzowaly sie pel-
nym uzbrojeniem.

Tabela 2
Ocena rynku w aspekcie cech rymkowych z wwzglednieniem aspeltow
ahustyczrych
Cecha Ocena Opis
z dala od hatagliwych tras komunikacyjnych, blisko tras
$rednio komunikacyjnych o sredniej ucigzliwosci akustycznej —
korzystna wartos¢ hatasu w sasiedztwie nieruchomosci pomiedzy
Lokalizacja 50-60 dB
szczegolowa
il przy ruchliwej trasie komunikacyjnej o duzej ucigzliwo-
Rorzvetan sci akustycznej , zagrozenie hatasem o poziomie
2 pomiedzy 6070 dB
Powierzchnia $rednia od 60 m2 —R0 [1'12
(pu) duza powyzej 80 m? powierzchni
. .| lokal bez elementéw wykonczeniowych jak posadzki,
Standard deyciopeald drzwi wewngtrzne, wykoficzenie fazienki
wykonczenia
podwyzszony | lokale z elementami wykofczeniowymi w dobrej klasie
dobre 11 IlIp., najwyzsze kondygnacje w budynku z windg
Egg:i?;:c?? przecigtne I1Ip. —w budynku bez windy
‘ niekorzystne | parter i [Vp. w budynku bez windy
wysoka podzial atrybutu wedlug przedstawionej skali
Ogolna érednia z uwzglednieniem takich cech jak: uklad funkcjonalny,
atrakcyjno$é usytuowanie wzgledem stron $wiata, miejsce postojowe
niska w hali garazowej, taras

Zrodlo: opracowaniewlasne.

Nalezy w tym migjscu wyraznie
podkredlié, iz do oceny lokalizacji
szczegotowej dla nieruchomodci wrazli-
wych nalezy wykorzystad jedng z metod
oceny ucigzliwodci akustyczne] oto-
czenia nieruchomodci  w tym przy-
padku wykorzystane metede korekty
wskaznikow hatasu. Ocene nierucho-
modci o cenie minimalnej i maksymalnej
w aspekeie cech rynkowych z uwzgled-
nieniem powyzszej metody przedsta-
wicno w Tabeli 3. Analize poréwnawczg
cech rynkowych nieruchomodci podob-
nych z cechami nieruchomodci wyce-
nianej przeprowadzone w Tabeli 4,
w Kktérej za jednostke pordéwnawcza
przyjeto 1 m? powierzehni lokalu.
e ST

T —

W metodzie korygowania ceny
dredniej wartosl okresla sie w drodze
korekty 4redniej ceny nieruchomosdci
podobnych wspdlezynnikami korygu-
jacymi, uwzgledniajgeymi réznice w po-
szezegolnych cechach tych nierucho-
modcei, co mozna zapisaé wzorem
(Powszechne Krajowe Zasady Wyceny):

WR,=C, - Yu -P-K ()
i-1
gdzie:
WRy  wartosC rynkowa lokalu;
o grednia cena nieruchomodci podob-

nych;

h wapélezynnik korygujacy, uwzgled-
niajacy rézmice w poszezegdnych
cechach nieruchomosci;

K dodatkowy wspdlezynnik korek-
cyjny K z przedziatu [0,90; 1,10],
ktory wwzgledniany jest w szcze-
golnie uzasadnionych mrzypadkach

gdy nieruchomoedd posiada szeze-
gblne zalety lub wady wykracza-
jace poza cechy rynkowe (na
podstawie Noty interpretacyjnej
L7 Wcena nieruchomosci przy
zastosowaniu podeiscia  porow-
nawezego pkt5.2);

B powierzchnia uzytkowa lokalu.

-8 - Pazdziernik 2016



C =, Eu,. =6029,78 zd/m” 1,025 = 6 180,52 z/m*
=1

WR, = 119,56 m" -6180,52-10" =738 942,97 =/

Y K-1,0 zgodnie z tymezasows noty nterpreta-
cyina ,Wycena nieruchomodel przy uyeiu po-
dejécia pordwnawczego”, preyjeto wepdlezynnik
korekeyiny wwysokodel 1,0 z przedziatu[0,9; 1,1].

PRZYIETO: WRr = 739000z

Na podstawie przyjetych wartodei
waptlezynnikéw korygujaeych, w tym
lokalizacji szczegotowej uwzglednia-
jace] w procesie oceny tego atrybutu
metode korekty wskaznikéw hatasu,
oszacowano wartod¢ rynkows przedmio-
towego lokalu w wysokosci 739 000 z1.
Wartodé ta uwzglednia relacje popytu
i podazy narynkunieruchomoscei wByd-
goszezy. Oszacowana wartodé w przeli-
czeniu na 1m? powierzchni uzytkowej
wynosi ea=6181 ztm?2 i ksztattujesiena
drednim poziomie cen w badanym seg-
mencie rynku.

3. Whnioski koncowe

la potrzeb wyceny, niezbedna

jest analiza otoczenia i wytypo-

Wanie przez IZeCczZ0znawee ma-
jatkowego czynnikéw wphywajgeych na
warted¢  w przypadku nieruchomodci
wrazliwych bedzie to m.in. hatas wyste-
pujacy w otoczeniu nieruchomodei (Szo-
pingka, Krajewska, 2013). Aby ten
czynnik uwaglednié w procedurze wy-
ceny nalezy odnied¢ sie do profesjonal-
nych metod oceny ucigzliowsci aku-
stycznej otoczenia, nie pozostajge tylko
w obszarze metod intuicyjnych. Na
koniecmoesé udokumentowania shisz-
nodei przeprowadzonych obliczen zwra-
ca uwage The Appraisal of Real Estate
(2002), ktory wyrazmie podkreédla, ze
rzeczoznawcy majgtkowi czesto pro-
gzeni sg o przedstawienie szezegdlowych
dowoddéw potwierdzajacych warunki
panujace W otoczenin nieruchomodci
i istnigjgce trendy, a takze o wyjasnienie
gwych odkryé w pisemnych opeartach.
Tak wiec ninigjszy artykul prezentuje
praktyczne mozliwoedel wykorzystania
metod oceny ucigzliwosci akustycznej
w wycenie lokalu mieszkalnege w po-
dejéciu poréwnawcezym, metodg kory-
gowania ceny érednigj.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Tabela 3

Ocena nieruchomosci o cenie minimalnej | maksymalnej w aspekeie cech
rynkowych z uwzglednieniem metody korekty wskaznikow halasu

Rodzaj

cechy
rynkowej

Lokalizacja
szezeghlowa

Cecha nieruchomosci
o0 cenie minimalnej
Cinin = 5 614,01 zl/m?

malo korzystna

— przy ruchliwej trasie komunika-
cyjnej o duzej ucigzliwosci aku-
stycznej (skrzyvzowanie ul. Pesta-
lozziego-Jagielloniska, 1 linia zabu-
dowy, oddziatywanie hatasu

z ul. Pestalozziego i Jagiellonskiej,
odezytany poziom hatasu drogowe-
gowynosi 63,7 dB)

Cecha nieruchomoéci
o cenie maksymalnej
Cmax = 6 748,35 zl/m2

Srednio korzystna

— blisko tras komunikacyjnych

o $redniej uciazliwoéci akustycznej
(ul. Gajowa 1l linia zabudowy,
odleglosé¢ od drogi ok. 63 m, odczy-
tany poziom halasu drogowego wy-
nosi 57,4 dB)

Powierzchnia

tarasu)

lokalu duza (88,70 m2) érednia (78,59 m?)
i’?l?gzzczlenia developerski podwyzszony
Eg:::jzyc;;:c];? niekorzystne (parter) dobre (VIllp z windg)
niska wysoka
Ogolna . {dobry ukiad funkcjonalny, duzy
atrakcyjnosé (dobry uklad fimkcjonalny, brak astis i lelts oe st Kl

garazowej)

Zrodio: opracowaniewlasne.

Tabela 4

Ocena wycenianego lokalu w aspekcie cech rynkowych z wwzglednieniem
aspektow akustvczrych wraz z okvesleniem sumy wspdlezynnikow korygujgoych

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Waga = 5 e
Cecha nieruchomosci wspol- i ‘TS_P"}- Wattole
A e czynnika wspol-
wycenianej czynnika Korveui vnnik
W% orygujacego czynnika
Srednio korzystna
— blisko tras komunikacyj=
nych o sredniej ucigzliwosci
Lokalizacja alcustycz‘nc?_] (ul. Jagiellon- 20 0,186+ 0,224 0224
szezegolowa | ska, Il linia zabudowy,
odleglosc od drogi ok. 80 m,
odczytany poziom hatasu
drogowego wynosi 56,1 dB)
Powierzchnia :
: 2 +
lokalu duzy (119,56 m<) 20 0,186 + 0,224 0,186
Standz,ird s developerski 20 0,186 + 0,224 0,186
wykohczenia
Potozenie na . ’
kondygnacii dobre (Vp z windg) 20 0,186 +0,224 0,224
sredni
Ogblna (dobry uklad funkcjonalny,
g L. duzy balkon, brak miejsca 20 0,186+ 0,224 0,205
atrakcyjnosé g e
postojowego w hali
garazowej)
Suma 100 0,930 + 1,120 1,025
Zrodlo: opracowaniewlasne.
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VALUATION OF RESIDENTIAL REAL ESTATES
IN THE HIGH LEVEL NOISE ZONE
- CASE 5TUDY
Summaty

The aim of this article is to present the procedures for noise-sensitive property valuation using average price adjustment

method, taking into account the level of noise. The market attributes associated with the noise wete assessed by using one

of the methods of subjective evaluation of noise nuisance in the surrounding of the real property - noise indicator

adjustment method. This has been presented on the example of a residential real property located neat a noisy street
in Bydgoszcz™.

Keywords

valuation, sensitive real property, noise, noise indicator adjustment inethod, average ptice adjustinent method

* The paper is based on the contents of the “Valuation report - an opinion on the value of the residential real estate projected for
separation, located in Bydgoszez, ul. Jagiellonska”, submitted 04.12.2015 by PhD Eng. Malgorzata Krajewska, areal estate valuer
licencenoc. 821 (Krajewska, 2015).
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