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WSTEP

Zagadnieniem specjalistycznym, z ktorym styka si¢ coraz czgsciej w ostatnich latach srodowisko
rzeczoznawcow majatkowych w Polsce jest problematyka zwigzana z unormowaniem prawnym art. 135
ustawy z dnia 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. Nr 62, poz. 627 z pdzn.zm.) w zakresie
dotyczacym tworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania (oou) wokoét lotnisk. W Wielkopolsce
dotyczy to lotnisk wojskowych Poznan-Krzesiny oraz Powidz, dla ktorych ww obszary zostaly juz
ustanowione oraz cywilnego portu lotniczego Lawica w Poznaniu, dla ktérego obszar taki jest w fazie
ustanawiania.

Najwigkszym poligonem doswiadczalnym w Wielkopolsce w zakresie praktyki 1 metodyki
szacowania zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci potozonych wokoét lotnisk pozostaje nadal obszar
polozony wokot lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny, a w szczego6lnosci tereny usytuowane w jego
najblizszej bliskosci (osiedle Marlewo). Skarb Panstwa reprezentowany przez Wojskowy Zarzad
Infrastruktury nie podjat si¢ dotad trudu rekompensowania w trybie cywilnym wlascicielom
nieruchomosci faktu, iz znajduja si¢ one w obszarze o pogorszonych warunkach srodowiskowych i dlatego
spowodowato to lawinowy wptyw pozwow odszkodowawczych z ww. tytutu do sadow poznanskich.
Lacznie wiasciciele nieruchomos$ci potozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska
wojskowego Poznan-Krzesiny ztozyli ok. 1500 pozwow odszkodowawczych. W chwili obecnej 70 oséb
otrzymato prawie 1,2 min zt zasadzonego przez sady odszkodowania. Na rozstrzygnigcie czeka jeszcze
700 spraw. Wérod zakonczonych dotad postgpowan sadowych 560 spraw zostalo umorzonych, w 170
przypadkach powodztwo oddalono a w 51 sprawach zawarto ugody. Sprawami omawianych roszczen
odszkodowawczych zajmowal si¢ roéwniez kilkakrotnie Sad Najwyzszy (sygn. II CSK 602/09,
sygn. II CSK 546/08, sygn. IT CSK 565/08, sygn. IT CSK 367/08), ktéry wydat pozytywne wyroki dla
wiascicieli nieruchomosci. Kilka spraw, dla ktorych kwoty odszkodowania byty nizsze niz 50.000 zt i dla
ktérych nie przystugiwata skarga kasacyjna zostaty skutecznie skierowane do Trybunatu Praw Cztowieka
w Strasburgu, gdzie w roku 2011 powinny zapas¢ stosowne orzeczenia.

Wysokos$¢ odszkodowania uwarunkowana jest rOwniez tym, jakie ograniczenia wystgpuja w danej
strefie obszaru ograniczonego uzytkowania i jak te ograniczenia wptywaja na warto$¢ nieruchomosci. Co
do samych ograniczen to zroznicowane sa one w zaleznosci od potozenia nieruchomosci w konkretne;j
strefie. Przez dlugi czas kwestia sporna w orzecznictwie byto czy hatas ponadnormatywny jest rowniez
ograniczeniem wynikajacym z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, tj. czy moze on by¢
podstawa zglaszania roszczen wynikajacych z zapisow art. 129 ust. 2 ustawy prawo ochrony §rodowiska?
Ostatecznie wskutek odwotan kierowanych przez Kancelarig Adwokatoéw 1 Radcow Prawnych Majchrzak,
Szafranska i1 Partnerzy z siedziba w Poznaniu Sad Najwyzszy uznal, Zze halas jest ograniczeniem
wynikajacym z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania i moze by¢ podstawa roszczen
wynikajacych z ww. artykutu (I CSK 602/09).

Wiasciciele nieruchomosci domagaja si¢ najczgsciej zasadzenia odszkodowania z tytutu zmniejszenia
wartosci nieruchomosci potozonych w oou oraz kosztow rewitalizacji akustycznej budynkow
mieszkalnych, w tym réwniez kosztow dotad nieponiesionych.

Najczgstszym argumentem wojska, reprezentujacego Skarb Panstwa jako strong pozwana,
o oddalenie sktadanych pozwow jest akcentowanie uprzedniego funkcjonowania lotniska w Krzesinach
oraz zarzut opierania si¢ przez rzeczoznawcOw majatkowych na wynikach badan przeprowadzonych na
rynkach zagranicznych. Fakt istnienia lotniska przed wprowadzeniem oou nie moze by¢ uwzgledniany
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w sytuacji braku jakichkolwiek danych archiwalnych o oddziatywaniu lotniska na $rodowisko, braku
badan hatasu przez witasciciela nieruchomosci przed wprowadzeniem oou i braku zadania zaprzestania
immisji hatasu oraz braku ograniczen budowlanych 1 obligatoryjnosci czynienia naktadéw akustycznych
na budynku mieszkalnym.

Zapisy rozporzadzenia Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03 z dnia 17.12.2003r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny w Poznaniu
oraz jego zmiany rozporzadzeniem nr 40/07 z dnia 31.12.2007r. nie ulatwily pracy rzeczoznawcom
majatkowym z dwoch podstawowych powodow:

e nastapita istotna zmiana granic stref zroznicowanych co do ograniczen w zakresie przeznaczenia
terenu 1 wymagan technicznych dotyczacych budynkdw oraz sposobu korzystania z terenow,

e utrzymana zostata sprzecznos$¢ polegajaca na zachowaniu w strefie o najwigkszych ograniczeniach
zaro6wno zakazu zabudowy nowymi budynkami mieszkalnymi jak i dozwoleniu na kontynuacje
zabudowy istniejace;.

Dlatego rzeczoznawca majatkowy podejmujacy si¢ wydania opinii w zakresie oszacowania
zmniejszenia wartosci nieruchomosci potozonej w oou musi mie¢ na uwadze powyzsze uwarunkowania
oraz §$wiadomos¢, ze zazwyczaj bedzie sporzadzat opini¢ w oparciu o dane pozyskiwane w warunkach
ograniczonego rynku nieruchomosci charakteryzujacego si¢ bardzo mata iloscia zawieranych transakcji
rynkowych. Wydaje si¢ takze, ze niebagatelne znaczenie ma roéwniez praktyczne doznanie przez
rzeczoznawcg¢ majatkowego negatywnego wplywu hatasu lotniczego na obszary zabudowy
mieszkaniowej, ktore moze naby¢ wytacznie przez wielogodzinne ogledziny nieruchomosci potozonych
w oou w trakcie odbywanych lotoéw przez samoloty cywilne i wojskowe.

Niniejsza publikacja w Biuletynie Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego ma za zadanie przyblizy¢ kwestie warsztatowe dotyczace przedmiotowego zagadnienia
poprzez upublicznienie wynikow prac Zespotu, ktory zostat powotany w 2008 roku przez Polska Federacjg
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w celu opracowania specjalistycznego Zeszytu
Metodycznego. Majac na uwadze dtugotrwata procedure uzgadniania Zeszytu w Komisji Standardow,
ale przede wszystkim liczne wnioski kolezanek i kolegoéw rzeczoznawcodw majatkowych zajmujacych sig
ta problematyka uznali$my, ze gotowy juz prawie od roku dokument winien ujrze¢ §wiatlo dzienne jako
propozycja unormowania dobrej praktyki zawodowej w omawianym zakresie. ROwnocze$nie liczymy,
ze publikacja ta bedzie poczatkiem dyskusji $rodowiskowej, a uwagi zglaszane przez praktykow
rzeczoznawcOw majatkowych przyczynia si¢ do rozwoju metodyki szacowania zmniejszenia wartosci
nieruchomos$ci zwiazanego z ich usytuowaniem w obszarach oddzialywania hatasu lotniczego.
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PROPOZYCJA SZACOWANIA ZMNIEJSZENIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZWIAZANEGO
Z ICH USYTUOWANIEM W OBSZARACH
ODDZIALYWANIA HALASU LOTNICZEGO

1. Wprowadzenie

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajac operat szacunkowy uwzglednia fakt wyst¢gpowania i wpltywu
czynnikow Srodowiskowych, korzystnego lub niekorzystnego, na wyceniang warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Jednym z czynnikow srodowiskowych, ktory moze mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci,
jest hatas. Tematyka niniejszej publikacji ogranicza si¢ wytacznie do rozwazan zwiazanych z wptywem
jednego z gtownych czynnikdéw zwiazanych z sasiedztwem lotniska jakim jest hatas. Opracowanie nie
odnosi si¢ do zagadnien zwiazanych z ingerencja lotnisk w prawidtowe ksztattowanie tadu przestrzennego
takich jak np. ograniczanie wysokosci zabudowy poza obszarem negatywnego oddzialywania hatasu
lotniczego. W praktyce spotyka si¢ badania specjalistyczne dotyczace przekroczen poziomu warto$ci
dopuszczalnych norm dla hatasu tramwajowego, samochodowego, przemystowego 1 lotniczego.
Przedmiotem niniejszej publikacji jest odniesienie metodyki wyceny nieruchomos$ci wytacznie do ich
usytuowania w obszarach oddziatywania hatasu lotniczego. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza
opracowanie merytoryczne dotyczace przedmiotowego zagadnienia, ktore stanowi¢ begdzie podstawe
sformulowania roszczen odszkodowawczych przez wiascicieli nieruchomos$ci lub dokonania oceny
zasadnos$ci pozwu w postegpowaniu sadowym.

Sasiedztwo lotniska generuje szereg niekorzystnych czynnikéw majacych wplyw na postrzeganie
nieruchomosci w aspekcie jej warto$ci takich jak mozliwos¢ zaistnienia katastrofy lotniczej, wystgpowanie
fal elektromagnetycznych generowanych przez radary, itp. Jednak gléwnym i mierzalnym czynnikiem jest
poziom hatasu generowanego przez samoloty, ktory parametryzuje wartos¢ samej nieruchomosci potozone;j
w sasiedztwie lotniska.

Analizy wykonywane na rynkach nieruchomosci innych krajow europejskich oraz amerykanskich
dowodza, ze wptyw halasu zwiazany jest z rodzajem realizowanej funkcji na konkretnej nieruchomosci.
Negatywny wpltyw usytuowania lotnisk zauwazalny jest w szczegdlnosci dla kategorii nieruchomosci
mieszkaniowych 1 rekreacyjnych. Z kolei dla nieruchomosci komercyjnych wptyw ten moze by¢ dodatni,
a dla nieruchomosci przemystowych moze by¢ oboj¢tny. Spadki warto$ci nieruchomos$ci mieszkaniowych
rezydencjalnych sa wigksze niz dla nieruchomosci z segmentu rynku mieszkaniowego. Z dostepnych badan
zagranicznych wynika, ze w sytuacji wieloletnich badan lokalnych rynkéw nieruchomosci potozonych
wokot lotnisk i posiadania duzych zbioréw danych transakcyjnych badz danych ankietowych mozliwe jest w
oparciu o modele badawcze ,,badania cen metoda hedoniczna” badz ,,metoda szacowania warunkowego”
okreslenie wspolczynnika zmniejszenia wartosci spowodowanego hatasem (NDI), ktory pozwala na
parametryczne oszacowanie zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci mieszkaniowych m.in. na podstawie
modeliregresji wielorakiej. Prekursorskie badania w tym zakresie oraz empiryczny model badawczy zostaty
opisane juz w roku 1975 w publikacji autorstwa A. A. Waltersa ,,Noise and Prices” (Oxford University Press,
Londyn).
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Wyniki uzyskiwane przy pomocy ww modeli badawczych potwierdzaja fakt, iz zmniejszenie warto$ci
nieruchomos$ci mieszkaniowych jest m.in. funkcja przekroczenia poziomu hatasu lotniczego ponad poziom
komfortu akustycznego (35 dB)! badz przecigtnego poziomu hatasu ekspozycyjnego tolerowanego przez
cztowieka (75 dB)2.

Rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek okre§lenia w wycenie wplywu hatasu lotniczego
1 zwigzanych z tym innych ograniczen na warto$¢ nieruchomosci na podstawie danych obejmujacych
rodzaje, zakres 1 wyniki badan przeprowadzonych przez siebie lub wymienionych w operacie specjalistow,
w szczegblnoscei gdy analizy wstepne wykazuja, ze wptyw hatasu lotniczego jest zauwazalny 1 ma istotny
wpltyw na warto$¢ nieruchomosci. Istotne znaczenie maja tutaj opracowania stanowiace podstawe
wydawania stosownych rozporzadzen w sprawie utworzenia obszarow ograniczonego uzytkowania badz
opinie specjalistyczne dokumentujace wystgpowanie ponadnormatywnego hatasu, ktore zostaty
sporzadzone na zlecenie 0s6b fizycznych lub podmiotéw prawnych.

Jesli rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje odpowiednia wiedza specjalistyczna lub nie ma
wystarczajacych mozliwosci dla zbadania i1 analizy specjalistycznego zagadnienia odnoszacego si¢ do
wplywu hatasu lotniczego na uzytecznos¢ nieruchomosci, powinien on zada¢ przeprowadzenia stosowne;j
analizy S$rodowiskowej lub konsultacji przed sporzadzeniem operatu szacunkowego lub opinii.
Zmniejszenie warto$ci nieruchomos$ci wskutek oddziatywania hatasu lotniczego szacowane jest przez
rzeczoznawce majatkowego przy uzyciu tych samych metod i technik, jak przy mierzeniu utraty wartosci na
podstawie okreslania stopnia zuzycia spowodowanego innymi czynnikami.

Oszacowanie wielko$ci zmniejszenia warto$ci nieruchomosci potozonych w strefie oddziatywania
lotniska winno by¢ poprzedzone analiza, czy ww. zmniejszenie wystepuje, a w szczegolnosci rozwazeniem
czy zmiana funkcji nieruchomos$ci rozumianej jako zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci
spowodowana m.in. usytuowaniem nieruchomosci w poblizu lotniska nie spowoduje wzrostu jej wartosci.

Wyceny warto$ci dokonuje si¢ przy nast¢pujacych zatozeniach:
e przy szacowaniu nie uwzglednia si¢ podatku VAT chyba, ze tres¢ zlecenia stanowi inaczej,

e przy ocenie wielkosci szkody rzeczoznawca majatkowy ogranicza si¢ jedynie do oceny szkody
materialnej,

e stan nieruchomosci winien by¢ przyjmowany na dat¢ wystapienia szkody tzn. wydania rozporzadzenia
0 utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania lub daty ekspertyzy potwierdzajacej wystapienie
szkody, a ceny z daty sporzadzenia operatu lub opinii.

W szczegblnych przypadkach (na przyktad niedokonczonej lub trwajacej budowy budynku mieszkalnego)
okreslenie innej daty, dla ktorej okreslono stan nieruchomosci niz wynika to z przyjetych wyzej zasad moze
nastapic po szczegotowym uzasadnieniu przyjetej daty.

! Literatura — poz. 1
2 Literatura — poz. 25
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2. Podstawy prawne

Metodyka szacowania zmniejszenia wartosci nieruchomosci polozonych w obszarach oddzialywania
halasu lotniczego opiera si¢ w szczego6lnosci o nastegpujace podstawy prawne:

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 02.04.1997r. (Dz.U. nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.)

Art. 21 stanowl, 1Z,,Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos$¢ i prawo dziedziczenia”.

Europejska konwencja o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci

Art. 1 Protokot z dnia 20.03.1952r. ratyfikowanego przez Rzeczpospolita Polska (Dz.U.
nr 36/1995 poz. 175) stanowi, iz ,,Kazda osoba fizyczna ma prawo do poszanowania
swego mienia. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wlasnosci, chyba ze w interesie
publicznym 1 na warunkach przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie z ogdlnymi
zasadami prawa miedzynarodowego”.

Kodeks Cywilny
— ustawa z dnia 23.04.1964r. (Dz.U. nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.)

Art. 342  normuje zakaz naruszania posiadania stanowiac, iz ,,Nie wolno narusza¢ samowolnie
posiadania, chociazby posiadacz byt w ztej wierze”.

Art. 435 § 1 mowi, iz ,,Prowadzacy na wlasny rachunek przedsigbiorstwo ponosi odpowiedzialno$¢ za
szkodg na osobie lub mieniu, wyrzadzona przez ruch przedsigbiorstwa”.

Prawo ochrony srodowiska
— ustawa z dnia 27.04.2001r. (tekst jednolity Dz.U. nr 129 z roku 2006, poz. 902 z p6zn. zm.)

Art. 129  odnosi si¢ do zagadnienia ograniczania sposobu korzystania z nieruchomos$ci w zwiazku

z ochrona Srodowiska:

e jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie
z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone, wiasciciel nieru-
chomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci (art. 129 ust. 1),

e w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wtasciciel moze
zada¢ odszkodowania za poniesiona szkodg; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie
wartosci nieruchomosci (art. 129 ust. 2).

Art. 133 stanowi, iz ,,Ustalenie wysokos$ci odszkodowania oraz ceny wykupu nieruchomosci
nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej warto$¢
nieruchomosci wedtug zasad 1 trybu okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami”.

Art. 322 mowi, iz ,,Do odpowiedzialnosci za szkody spowodowane oddzialywaniem na $rodo-
wisko stosuje si¢ przepisy Kodeksu Cywilnego, jezeli ustawa nie stanowi inaczej”.
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Ustawa z dnia 21.07.1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.nr261 zroku 2010, poz. 2603 z p6zn. zm.) definiuje m.in. zasady okres§lania warto$ci nieruchomosci.

Art. 152ust. 1i2  stanowi, 1z ,,sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowiace podejscia do
ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajacych na
warto$¢ nieruchomo$ci a wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy pomocy
podejs¢: porownawczego, dochodowego lub kosztowego albo mieszanego,
zawierajacych elementy podej$¢ poprzednich.”

Art. 174 ust. 3i3a definiuje zakres dzialania rzeczoznawcy majatkowego:
e rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslania wartosci nieruchomosci, a takze
maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nieruchomoscia,
e rzeczoznawca majatkowy moze sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy,
niestanowiace operatu szacunkowego, dotyczace m.in. rynku nieruchomosci
oraz doradztwa w zakresie tego rynku.

Ustawa szczegdtowo normuje kwestie zwiazane z szacowaniem odszkodowan za wywlaszczone
nieruchomosci lub ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci.

W rozdziale 5 ustawa nakazuje ustala¢ odszkodowanie wedtug stanu i1 warto$ci wywlaszczonej
nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o wywtaszczeniu (art. 130 ust. 1).

Podstawg ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a jezeli
ze wzgledu na rodzaj nieruchomos$ci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju
nieruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla si¢ jej wartos¢ odtworzeniowa (art. 134.ust.1 oraz
art. 135 ust. 1).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.04.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.) okresla m.in. sposoby okreslania warto$ci
naktadow 1 szkdd na nieruchomosci (§ 1 pkt. 3).

W kwestiach zwiazanych z wywlaszczaniem nieruchomos$ci oraz ograniczaniem sposobu
korzystania z nieruchomosci przy okreslaniu warto$ci poniesionych szkdd na nieruchomosci
uwzglednia si¢ w szczegdlnosci stan zagospodarowania nieruchomosci na dziehh wydania stosownej
decyzji administracyjnej oraz stan nieruchomos$ci na dzien zakonczenia dziatan uzasadniajacych
wydanie tej decyzji oraz utratg pozytkOw w ww. okresie (§ 43 ust. 1).

Przy okreslaniu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci uwzglednia si¢ migdzy innymi zmiang
warunkow korzystania z nieruchomosci, zmiang przydatnosci uzytkowej nieruchomosci oraz trwate
ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci (§ 43 ust. 3).

Warto$¢ poniesionych szkdd spowodowanych dziataniami zwigzanymi z ograniczaniem sposobu
korzystania z nieruchomosci okresla si¢ po wystapieniu szkody (§ 43 ust. 4).

W procesie planistycznym 1 kwestiach zwiazanych z ustalaniem odszkodowania lub oplaty
planistycznej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ uwzgledniajac jej przeznaczenie przed i po
uchwaleniu lub zmiany planu miejscowego przyjmujac jej stan z daty wejScia w zycie planu
miejscowego lub jego zmiany a ceny z dnia zbycia nieruchomosci.

W kwestiach zwigzanych z regulacja spraw majatkowych koscielnych oséb prawnych i zwiazkow
wyznaniowych stosuje si¢ odpowiednio regulacje odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci
(§ 50 ust. 1), przyjmujac stan nieruchomosci z daty utraty praw wtasnosci przez koscielna osobg
prawna, a ceny i przeznaczenie nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania.
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3. Sposoby wyceny zmniejszenia wartosci nieruchomosci

Sposob wyceny zmniejszenia warto$ci nieruchomosci uzalezniony jest od potencjalnej sytuacji w jakiej
znalazta si¢ nieruchomo$¢ po wystapieniu negatywnego sasiedztwa lotniska lub wprowadzeniu norm
prawnych definiujacych obszar ograniczonego uzytkowania wokot lotniska. Operat szacunkowy lub opinig
dotyczaca zmniejszenia warto$ci nieruchomosci sporzadza si¢ przede wszystkim w celu udokumentowania
roszczen odszkodowawczych oséb fizycznych zwiazanych z usytuowaniem nieruchomosci mieszkaniowych
stanowiacych ich wlasnosc¢ i potozonych w obszarach oddziatywania hatasu lotniczego.

Generalnie mozna przyja¢, ze mamy do czynienia z dwoma zasadniczymi sytuacjami potozenia
nieruchomosci:

¢ nieruchomos$¢ znajduje si¢ w poblizu istniejacego juz lotniska,

* nieruchomos¢ znajdzie si¢ dopiero w rejonie projektowanego lotniska.

Rzeczoznawca majatkowy szacuje zmniejszenie wartosci wywotane usytuowaniem nieruchomosci
w obszarze oddziatlywania lotniska przy zatozeniu, ze niezbgdne naklady na rewitalizacje akustyczna
budynkéw mieszkalnych usytuowanych na nieruchomosci zostaly juz poniesione.

Kolejnym rozstrzygajacym zagadnieniem, ktore determinuje sposob wyceny zmniejszenia wartosci
i ktére musi by¢ uwzglednione w procedurze wyceny jest analiza rynku i ocena przez rzeczoznawce
majatkowego czy istnieje rozwinigty rynek transakcji nieruchomosciami polozonymi w obszarach
oddziatywania lotnisk.

W przypadku braku takiego rynku rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest do oparcia procesu
wyceny o porownywalny rynek réwnolegly parametrami odpowiadajacy sasiedztwu nieruchomosci bedace;j
przedmiotem operatu szacunkowego lub opinii.

Warto$¢ nieruchomosci okreslana jest na podstawie danych rynkowych i przedstawiana w formie operatu
szacunkowego. Zaleca si¢, aby okreslanie zmniejszenia warto$ci przedstawia¢ w formie opinii przy
zastosowaniu nastepujacych sposobow wyceny:

¢ podejSciem porOwnawczym w oparciu o analizg cen transakcyjnych z badanego obszaru lub sasiedniego
rynku rownoleglego, na ktorym jedyna roznicujaca cecha jest wystgpowanie ucigzliwego hatasu
lotniczego,

* szacowanie warto$ci rynkowej w podejsciu mieszanym lub warto$ci odtworzeniowej w podejsciu
kosztowym w sytuacji pelnej degradacji funkcji mieszkaniowej nieruchomosci i braku mozliwosci
zmiany tej funkcjina inny sposob uzytkowania,

e podej$ciem porownawczym wykorzystujac modele badawcze z rynku réwnolegltego (krajowego lub
zagranicznego) w sytuacji ograniczonego rynku na badanym obszarze lub braku poréwnywalnego rynku
rownoleglego.

3.1.—Analiza cen transakcyjnych

Istnieje wystarczajaca liczba transakcji zawieranych na rynku nieruchomos$ci w obszarach
bezposredniego oddziatywania lotniska 1 porownywalnym rynku réownolegtym, zar6wno przed udoku-
mentowanym zaistnieniem szkody jak 1 po ww. fakcie. Ponadto liczba zawieranych transakcji zapewnia
jednoznaczne zidentyfikowanie zjawisk rynkowych takich jak trend czy charakterystyka nieruchomosci
podobnych.

Rzeczoznawca majatkowy dokonuje poréwnania warto$ci rynkowej nieruchomosci potozonej
w obszarze oddziatywania lotniska z warto$cia rynkowa nieruchomosci podobnej, polozonej w ww. obszarze
badZz na réwnoleglym rynku podobnym polozonym poza obszarem oddziatywania lotniska, wg stanu
nieruchomosci z dnia zaistnienia negatywnego czynnika srodowiskowego 1 cen z daty sporzadzania operatu
szacunkowego. Zmniejszenie wartosci wywotane hatasem lotniczym stanowi roznice dwdoch ww. oszacowan.
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W sytuacji, gdy mamy do czynienia z lotniskiem nowo budowanym analiza i wnioski winny odnosic¢ si¢
w pierwszej kolejnosci do transakcji zawieranych w samym obszarze oddziatywania hatasu lotniczego, gdy
opinia wykonywana jest w bezposredniej blisko$ci czasowej od daty powstania lotniska. Po uptywie 2 lat od
daty powstania lotniska analizg nalezy oprze¢ dodatkowo o poréwnywalny rynek rownolegly.

W sytuacji istniejacego juz lotniska analiza winna by¢ wykonywana kazdorazowo facznie w oparciu
o rynek transakcji zawieranych w obszarze oddziatywania halasu lotniczego oraz poréwnywalny rynek
rownolegty.

3.2.—Degradacja funkcji mieszkaniowej nieruchomosci

Ograniczenia wprowadzone aktami normatywnymi definiujacymi zakres obszarowy negatywnego
oddziatywania lotniska powoduja petna degradacj¢ mieszkaniowej funkcji urbanistycznej (rozumianej jako
zakaz zabudowy 1 przeznaczania terenow pod zabudowe mieszkaniowa).

W przedmiotowej sytuacji mozemy miec¢ do czynienia z petng degradacja funkcji (likwidacja zabudowy
mieszkaniowej) lub mozliwoscia zmiany dotychczasowej funkcji mieszkaniowej na inna nie wymagajaca
ochrony akustyczne;.

W przypadku wyceny dla potrzeb wykupu nieruchomosci przez emitujacego zrodlo hatasu lotniczego
rzeczoznawca majatkowy szacuje warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci zamiennej, z rynku rownoleglego nie
obarczonego niekorzystnym sasiedztwem lotniska.

Aby okresli¢ wartos¢ szkody rzeczywistej oszacowana wartos¢ ubytku nalezy powigkszy¢ dodatkowo
o opfaty zwiazane z nabyciem nieruchomosci zamiennej (w tym migdzy innymi o podatek od czynnosci
cywilno-prawnych, koszty posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, koszty sadowe oraz koszty
przeprowadzki).

Gdy wycena nie dotyczy wykupu nieruchomosci, a rynek nieruchomosci obszaru w ktorym potozona jest
wyceniana nieruchomos¢ pozostaje rynkiem o ograniczonej liczbie transakcji, rzeczoznawca majatkowy
szacuje warto$¢ szkody jako réznicg wartosci rynkowej nieruchomosci zamiennej oraz wartosci rynkowej
pozostalosci jaka jest warto§¢ rynkowa gruntu bez mozliwosci zabudowy po potencjalnej likwidacji
istniejacych naktadow budowlanych.

W sytuacji udokumentowanej mozliwosci zmiany dotychczasowej funkcji mieszkaniowej nieruchomosci
na inna nie wymagajaca ochrony akustycznej rzeczoznawca majatkowy szacuje wartos¢ szkody jako réznice
wartosci rynkowej nieruchomosci zamiennej oraz wartosci rynkowej pozostatosci jaka jest warto$¢ rynkowa
gruntu z mozliwos$cia zabudowy innej niz mieszkaniowa.

3.3.—Modele badawcze z rynku rownoleglego

Sposob ten stosujemy wytacznie w sytuacji gdy brak jest wystarczajacej liczby transakcji zawieranych na
rynku nieruchomosci w obszarach bezposredniego oddziatywania lotniska.

Rzeczoznawca majatkowy dokonuje oszacowania porownywalnej nieruchomos$ci polozonej na
roéwnolegtym rynku podobnym potozonym poza obszarem oddziatywania lotniska wg stanu nieruchomosci
z dnia zaistnienia negatywnego czynnika srodowiskowego i cen z daty sporzadzania opinii, a zmniejszenie
warto$ci szacowane jest w oparciu o procentowy wspoOtczynnik zmniejszenia wartosci, ktory zostaje
okreslony na podstawie ankietowych badan preferencji nabywcow lub specjalistycznych opracowan
dotyczacych rynku krajowego lub zagranicznego.

W przypadku ograniczonego rynku nieruchomosci potozonych w obszarze oddzialywania lotniska
zmniejszenie wartosci moze by¢ rowniez oszacowane w oparciu o roznicg trendu oszacowanego dla rynku
réwnoleglego oraz trendu dla rynku lokalnego, ktory to trend zostat ustalony w oparciu o specjalistyczna
literature dotyczaca przedmiotowego zagadnienia.
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5. Schemat post¢powania rzeczoznawcy majatkowego przy szacowaniu
zmniejszenia wartosci nieruchomosci polozonych w obszarach oddzia-

lywania halasu lotniczego
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6. Ogolny opis czynnosci przy szacowaniu zmniejszenia wartosci nieru-
chomosci polozonych w obszarach oddzialywania halasu lotniczego

1. Pelnadegradacja funkcji mieszkaniowej (roszczenie o wykup nieruchomosci).

a/ analiza rynku nieruchomosci podobnych,
b/ oszacowanie warto$ci nieruchomosci zamiennej,

¢/ oszacowanie kosztow odtworzenia majatku, utraconych korzysci i rekompensaty finansowej za
ingerencje w majatek prywatny,

d/ okreslenie lacznego odszkodowania z tytutu wykupu nieruchomosci,

e/ wydanie opinii koncowe;j.

2. Zmniejszenie wartosci nieruchomosci (niepelna degradacja funkcji miesz-
kaniowej).
a/ analiza rynku nieruchomosci (ceny transakcyjne, trend),

b/ oszacowanie zmniejszenia wartosci nieruchomosci w oparciu o:
- roznicg warto$ci nieruchomosci wg jej stanu po i przed wystapieniem wptywu oddziatywania
hatasu lotniczego,

- r6znice trendow cen nieruchomosci potozonych w obszarze oddzialywania lotniska i poza
tym obszarem,

- wspotczynnik ubytku warto$ci okreslony na podstawie wieloletnich badan rynkow
podobnych lub badan preferencji nabywcoéw (w warunkach rynku ograniczonego),

¢/ wydanie opinii koncowe;j.

3. Zmiana funkcji mieszkaniowej nieruchomosci na niemieszkaniowa.

a/ analiza dokumentéw formalnych zwiazanych ze zmiang funkcji nieruchomosci,
b/ oszacowanie warto$ci nieruchomosci zamiennej o funkcji mieszkaniowej,

¢/ oszacowanie wartos$ci dla funkcji niemieszkaniowe;,

d/ oszacowanie kosztow adaptacji nieruchomosci do funkcji niemieszkaniowej,

e/ wydanie opinii koncowe;j.
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7. Przyklady praktyczne

Przyktady praktyczne podzielono rodzajowo na cztery grupy:

Czg$¢ 1. Pelna degradacja nieruchomosci (zmiana funkcji)

Czg$¢ 2. Pelna degradacja nieruchomosci (brak zmiany funkcji)

Czg$¢ 3. Czesciowa degradacja nieruchomosci

Czg$¢ 4. Szacowanie w warunkach rynku ograniczonego

Z.astosowane oznaczenia

oou

obszar ograniczonego uzytkowania (obszar oddziatywania lotniska)
rynek nieruchomosci objgty oou przed wprowadzeniem oou
rynek nieruchomosci objgty oou po wprowadzeniu oou

rynek rownolegty do rynku nieruchomosci po wprowadzeniu oou (bez uwzglednienia hatasu
lotniczego)

zmniejszenie wartosci rynkowej nieruchomosci wskutek lokalizacji nieruchomos$ci w oou
warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowane;j

warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou
warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej uwzgledniajaca wprowadzenie oou
warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowe;j

warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou

warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej uwzgledniajaca wprowadzenie oou

— warto$¢ rynkowa nieruchomosci po adaptacji do nowej funkcji

warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci
koszty nabycia nieruchomos$ci zamienne;j
wspotczynnik zmniejszenia warto$ci

odszkodowanie z tytutu wykupu nieruchomosci
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CZESC 1.
Pelna degradacja nieruchomosci
(zmiana funkcji)

PRZYKLAD 1.1. —Nieruchomos¢ gruntowa (teren wiejski).

Operat szacunkowy sporzadzany jest w wystarczajaco krotkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje
zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou i sprowadzone na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Dotyczy:
® Jotnisko projektowane,
® nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana,
® przed wprowadzeniem oou — teren rolny z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczajacej droge
(siedlisko),
® po wprowadzeniu oou—teren z potencjalnym wykorzystaniem pod uprawy rolne, lesne lub nieuzytki.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona na terenie wiejskim, w obszarze
ograniczonego uzytkowania projektowanego lotniska (oou) w strefie, w ktorej ograniczenia polegaja na zakazie
budowy budynkow mieszkalnych, szpitali, domow opieki i budynkow zwigzanych ze statym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mtodziezy, zakaz tworzenia obszardw A ochrony uzdrowiskowej. Nalezy dokona¢ zmiany istniejacej
funkgcji istniejacych budynkéw na nie podlegajace ochronie akustycznej lub zapewni¢ wiasciwy klimat akustyczny
w istniejacych budynkach mieszkalnych. Obszar ograniczonego uzytkowania zostal wprowadzony na skutek budowy
lotniska i przewidywanego wzrostu poziomu hatasu.

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ potozona jest na terenach rolnych
z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczajacej drogg (siedlisko). Powierzchnia gruntu wynosi 1,2 ha,
z czego 0,2 ha stanowi siedlisko, stan zagospodarowania: przecictny, dojazd: dobry, uzbrojenie terenu: przeci¢tne.
Celem wyceny jest okreslenie zmniejszenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji nieruchomosci w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:

Ubytek wartosci rynkowej nieruchomosci wskutek jej lokalizacji w oou jest rowny:

AW =W2 - W !

gdzie:

W2 - warto$¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou
(tu: warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej o powierzchni
2000 m? przeznaczonej pod zabudowe siedliskowa)

W' - warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej uwzgledniajaca wprowadzenie oou
(tu: warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej o powierzchni
2000 m? przeznaczonej pod role bez prawa zabudowy)

Warto$é rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wg?)

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ potozona jest na terenach rolnych
z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczajacej droge (siedlisko). Powierzchnia gruntu wynosi 1,2 ha,
z czego 0,2 ha stanowi siedlisko. Spadek warto$ci dotyczy jedynie czgs$ci nieruchomos$ci przeznaczonej pod
zabudowe. W pozostalej czg¢§ci warto$¢ rynkowa pozostaje bez zmiany.
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Nieruchomos$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod siedlisko,

o nastgpujacych atrybutach cenotworczych:

® |okalizacja: przecigtna,

® powierzchnia dziatki: 2000 m?,

® stan zagospodarowania: przecigtny,

® dojazd: dobry,

® uzbrojenie terenu: przecigtne.
Wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia wejécia
w zycie Rozporzadzenia Wojewody i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 80.000 zt;
przy czym wartos¢ rynkowa zostata okreslona w oparciu o transakcje zawarte na rynku lokalnym R.

Warto$¢ nieruchomos$ci uwzgledniajaca wprowadzenie oou (Wg')

Potozenie nieruchomos$ci w oou spowodowato, ze nastapita degradacja nieruchomosci, tym samym funkcje
gruntu mozna wylacznie rozpatrywac jako teren z potencjalnym wykorzystaniem pod uprawy rolne, lesne lub
nieuzytki.

Majac na uwadze powyzsze z dniem wejscia w zycie Rozporzadzenia Wojewody warto$¢ gruntu powinna
ksztaltowaé sig¢ na poziomie warto$ci rynkowej gruntow rolnych z przedmiotowego obszaru. Obnizenie wartosci
gruntu jest uszczupleniem aktywow wiasciciela nieruchomosci.

Wartos$¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny sredniej wg stanu z dnia

wejscia w zycie Rozporzadzenia Wojewody i1 poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi
10.000 zt; przy czym warto$¢ rynkowa zostata okreslona w oparciu o transakcje zawarte na rynku lokalnym R.

Operat szacunkowy sporzadzany jest w krotkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje zawarte na

rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou, ktore zostana sprowadzone na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Zmniegjszenie wartos$ci nieruchomosci wskutek lokalizacji nieruchomos$ci w oou jest rowne:
AW = W2 — Wl =80.000 zt — 10.000 zI = 70.000 z}

stownie: siedemdziesiqt tysiecy zlotych

PRZYKLAD 1.2. —Nieruchomos¢ gruntowa (teren zurbanizowany)

Operat szacunkowy sporzadzany jest w okresie, ktory uniemozliwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym
(dla okreslenia W?) z uwagi na ich skazenie wptywem hatasu lotniczego i dlatego operat sporzadzono w oparciu
o transakcje zawarte na rynkach rownoleglych R” (bez uwzglg¢dnienia wptywu hatasu).

Dotyczy:
® |otnisko istniejace,
® nieruchomos$¢ gruntowa,
® przed wprowadzeniem oou — teren przeznaczony pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna,
® po wprowadzeniu oou—teren z potencjalnym wykorzystaniem pod aktywizacj¢ gospodarcza.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona na terenie miasta, w obszarze ograniczonego
uzytkowania lotniska (oou) w strefie, w ktorej ograniczenia polegaja na zakazie budowy budynkoéw mieszkalnych,
szpitali, domow opieki i budynkow zwiazanych ze statym Iub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy, zakaz
tworzenia obszaré6w A ochrony uzdrowiskowe;j.

Zalecane jest natomiast lokalizowanie nowych obiektow nie wymagajacych ochrony akustycznej i nie
powodujacych zwigkszenia hatasu dla istniejacej zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie
nalezy dokona¢ zmiany istniejacej funkcji istniejacych budynkéw na nie podlegajace ochronie akustycznej lub
zapewni¢ wlasciwy klimat akustyczny w istniejacych budynkach mieszkalnych. Obszar ograniczonego uzytkowania
zostal wprowadzony na skutek modernizacji lotniska i przewidywanego wzrostu poziomu hatasu.
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Nieruchomos$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna, powierzchnia: 2000 m?, stan zagospodarowania: przecietny, dojazd: dobry, uzbrojenie
terenu: przecigtne. Celem wyceny jest okreslenie zmniejszenia warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji
nieruchomosci w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:

Zmniejszenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wskutek jej lokalizacji w oou jest rowny:

AW =W2 - Wl
gdzie:
Wg? - warto$é rynkowa nieruchomosci gruntowej nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou

(tu: warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej przeznaczonej
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna)

Wg! - warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej uwzgledniajaca wprowadzenie oou
(tu: warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej przeznaczonej
pod aktywizacjg gospodarcza)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wg?)
Nieruchomo$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowg

mieszkaniowajednorodzinna, o nastgpujacych atrybutach cenotworczych:

® |okalizacja: przecigtna,

® powierzchnia dziatki: 2000 m?,

® stan zagospodarowania: przecigtny,

® dojazd: dobry,

® uzbrojenie terenu: przecigtne.

Wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia wejécia
w zycie Rozporzadzenia Wojewody i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 360.000 zt.

Potozenie nieruchomos$ci w oou spowodowato, ze nastapita degradacja nieruchomosci, tym samym funkcje
gruntu mozna rozpatrywac¢ jako teren z potencjalnym wykorzystaniem pod aktywizacje gospodarcza
(w przedmiotowym przypadku pozwalaja na to parametry nieruchomos$ci; w przeciwnym razie nalezatoby
rozpatrywac teren jako zielen lub inne tereny wylaczone z zabudowy).

Majac na uwadze powyzsze z dniem wejscia w zycie Rozporzadzenia Wojewody warto$¢ gruntu powinna
ksztattowac si¢ na poziomie wartosci gruntdw przeznaczonych pod aktywizacje gospodarcza z przedmiotowego
obszaru.

Wartos$¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia
wejscia w zycie Rozporzadzenia Wojewody 1 poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi
300.000 zt

Zmniegjszenie warto$ci nieruchomosci wskutek lokalizacji nieruchomos$ci w oou jest rowne:
AW = W2 - W1 =360.000 zt — 300.000 zi = 60.000 zi

stownie: szescdziesiqt tysiecy zlotych

PRZYKLAD 1.3. —Nieruchomos¢ gruntowa (teren wiejski)

Operat szacunkowy sporzadzany jest w okresie, ktory uniemozliwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym
(dla okreslenia W?) z uwagi na ich skazenie wptywem hatasu lotniczego i dlatego operat sporzadzono w oparciu
o transakcje zawarte na rynkach rownolegtych R”’ (bez uwzglednienia wptywu hatasu).

Dotyczy:
® ]otnisko istniejace,
® nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana,
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® przed wprowadzeniem oou — teren rolny z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczajacej droge
(siedlisko),

® po wprowadzeniu oou—teren z potencjalnym wykorzystaniem pod aktywizacje gospodarcza.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona na terenie wiejskim, w obszarze
ograniczonego uzytkowania istniejacego lotniska (oou) w strefie, w ktorej ograniczenia polegaja na zakazie budowy
budynkéw mieszkalnych, szpitali, domow opieki i budynkéw zwiazanych ze stalym lub wielogodzinnym pobytem
dzieci i mlodziezy, zakaz tworzenia obszarow A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast lokalizowanie
nowych obiektow nie wymagajacych ochrony akustycznej i nie powodujacych zwigkszenia hatasu dla istniejacej
zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nalezy dokona¢ zmiany istniejacej funkcji istniejacych
budynkéw na nie podlegajace ochronie akustycznej lub zapewni¢ wilasciwy klimat akustyczny w istniejacych
budynkach mieszkalnych. Obszar ograniczonego uzytkowania zostat wprowadzony na skutek modernizacji lotniska
i przewidywanego wzrostu poziomu hatasu.

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ potozona jest na terenach rolnych
z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczajacej droge (siedlisko). Powierzchnia gruntu wynosi 1,5 ha,
z czego 0,25 ha stanowi siedlisko, stan zagospodarowania: przecigtny, dojazd: dobry, uzbrojenie terenu: przecigtne.
Celem wyceny jest okreslenie zmniejszenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji nieruchomosci w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:
Zmniejszenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wskutek jej lokalizacji w oou jest rowny:
AW =W2 - Wl
gdzie:
Wg? - warto$¢ rynkowa nieruchomoséci niezabudowanej nie uwzgledniajaca

wprowadzenia oou (tu: warto$§¢ rynkowa prawa wilasnosci niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej o powierzchni 2500 m? przeznaczonej pod siedlisko)

W' - warto$¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanej uwzgledniajaca wprowadzenie
oou (tu: warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 2500 m? przeznaczonej pod AG)

Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wg?)
Nieruchomos$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowajednorodzinna, o nastgpujacych atrybutach cenotworczych:
® Jokalizacja: przecigtna,
® powierzchnia: 2500 m?,
® stan zagospodarowania: przecigtny,
® dojazd: dobry,
® uzbrojenie terenu: przeci¢tne.
Warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia wejscia
w zycie Rozporzadzenia Wojewody i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 90.000 zt;
Potozenie nieruchomos$ci w oou spowodowato, ze nastapita degradacja nieruchomosci, tym samym funkcjg
gruntu mozna rozpatrywac jako teren z potencjalnym wykorzystaniem pod AG.
Wartos¢ rynkowa okreslona w podej$ciu porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia

wejscia w zycie Rozporzadzenia Wojewody 1 poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi
60.000 zt

Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci wskutek jej lokalizacji w oou jest rowny:
AW = W2 - Wl =90.000 zt — 60.000 z = 30.000 zt

stownie: trzydziesci tysiecy ztotych
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CZESC 2.
Pelna degradacja nieruchomosci
(bez zmiany funkcji)

PRZYKLAD 2.1. —Nieruchomos¢zabudowana (teren zurbanizowany)

Operat szacunkowy sporzadzany jest w wystarczajaco krotkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje
zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou i sprowadzone na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Dotyczy:
® |otnisko projektowane,
® nieruchomos¢ gruntowa zabudowana,
® teren zurbanizowany,
® potozenie w oou prowadzi do degradacji funkc;ji,
® nie istnieje mozliwo$¢ zmiany funkcji na niemieszkalna (komercyjna),
® wiasciciel nieruchomosci decyduje si¢ na wykup.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana polozona na terenie zurbanizowanym,
w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (oou) w strefie, w ktorej ograniczenia polegaja na zakazie budowy
budynkéw mieszkalnych, szpitali, doméw opieki i budynkoéw zwiazanych ze statym lub wielogodzinnym pobytem
dzieci i mtodziezy, zakaz tworzenia obszarow A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast lokalizowanie
nowych obiektow nie wymagajacych ochrony akustycznej i nie powodujacych zwigkszenia hatasu dla istniejace;j
zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nalezy dokona¢ zmiany istniejacej funkcji istniejacych
budynkéw na nie podlegajace ochronie akustycznej lub zapewni¢ wilasciwy klimat akustyczny w istniejacych
budynkach mieszkalnych. Nieruchomos¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, powierzchnia dziatki 500 m?, powierzchnia uzytkowa budynku 100 m?
stan zagospodarowania: przecigtny, dojazd: dobry, uzbrojenie ternu: przecigtne. Celem wyceny jest okreslenie
odszkodowania za wykup przez emitujacego halas lotniczy nieruchomosci potozonej w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nastapita degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkalna jest
niecelowa. Wiasciciel nieruchomosci decyduje sig¢ na wykup.

S=WxN2+ Ky
gdzie:
Wy? - warto$¢ rynkowa nieruchomosci zamiennej (nie uwzgledniajaca wptywu oou)
K; - koszty nabycianieruchomosci zamienne;.

Warto$¢é nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wy?) zostata
okreslona w oparciu o ceny transakcyjne zawarte na rynku lokalnym R, ktére sprowadzono na dzien sporzadzenia
operatu szacunkowego.
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o nastgpujacych atrybutach cenotworczych:

® |okalizacja: przecigtna,

® powierzchnia dziatki: 500 m?,
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® stan zagospodarowania: przecigtny,

® standard przecigtny,

® powierzchnia uzytkowa: 100 m?.
Wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia wejsécia
w zycie Rozporzadzenia Wojewody i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 400.000 zt.

Koszty zakupu nieruchomosci zamiennej (K7) ksztaltuja si¢ na poziomie 5 % jej wartosci rynkowej nieruchomosci,
tj. 20 000 zt

Odszkodowanie za wykup nieruchomosci wynosi:
S =400.000 zt +20.000 zt = 420.000 z}

stownie: czterysta dwadziescia tysiecy zlotych

PRZYKLAD 2.2. —Nieruchomos¢zabudowana (teren zurbanizowany)

Operat szacunkowy sporzadzany jest w okresie, ktory uniemozliwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym
(dla okre$lenia Wy?) z uwagi na ich skazenie wplywem hatasu lotniczego i dlatego operat sporzadzono w oparciu
o transakcje zawarte na rynkach rownolegtych R’ (bez uwzglednienia wptywu hatasu).

Dotyczy:
® |otnisko istniejace,
® nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana,
® teren zurbanizowany,
® polozenie w oou prowadzi do degradacji funkcji,
® nie istnieje mozliwo$¢ zmiany funkcji na niemieszkalna (komercyjna),
® wiasciciel nieruchomosci decyduje si¢ na wykup.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana potozona na terenie zurbanizowanym,
w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (oou) w strefie, w ktorej ograniczenia polegaja na zakazie budowy
budynkow mieszkalnych, szpitali, doméw opieki i budynkéw zwiazanych ze stalym lub wielogodzinnym pobytem
dzieci 1 mtodziezy, zakaz tworzenia obszarow A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast lokalizowanie
nowych obiektow nie wymagajacych ochrony akustycznej i nie powodujacych zwigkszenia hatasu dla istniejace;j
zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nalezy dokonac zmiany istniejacej funkcji istniejacych
budynkéw na nie podlegajace ochronie akustycznej lub zapewni¢ wiasciwy klimat akustyczny w istniejacych
budynkach mieszkalnych. Nieruchomo$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, powierzchnia dziatki 500 m2, powierzchnia uzytkowa budynku 100 m?
stan zagospodarowania: przecigtny, dojazd: dobry, uzbrojenie ternu: przecig¢tne. Celem wyceny jest okreslenie
odszkodowania za wykup przez emitujacego hatas lotniczy nieruchomosci potozonej w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nastapita degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkalna jest
niecelowa. Wlasciciel nieruchomosci decyduje sig¢ na wykup.

S= WNZ +KZ
gdzie:

Wy? - warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym (nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou)

K; - koszty nabycianieruchomosci zamienne;j
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Warto$¢ nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wy?).

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o nastgpujacych atrybutach cenotworczych:
® |okalizacja: przecigtna,
® powierzchnia dziatki: 4000 m?,
® stan zagospodarowania: przecigtny,
® standard przecigtny,
® powierzchnia uzytkowa: 100 m?,

Wartos¢ rynkowa okre§lona w podej$ciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia
wejsScia w zycie Rozporzadzenia Wojewody 1 poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi
400.000 zt. Koszty zakupu nieruchomosci zamiennej (K,) ksztattuja si¢ na poziomie 5 % jej wartosci rynkowej
nieruchomosci, tj. 20.00 zt

Odszkodowanie za wykup nieruchomosci wynosi:
S =400.000 zt +20.000 zt = 420.000 z}

stownie: czterysta dwadziescia tysiecy ztotych

PRZYKYAD 2.3. —Nieruchomos¢ gruntowa (teren wiejski)

Operat szacunkowy sporzadzany jest w wystarczajaco krotkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje
zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou i sprowadzone na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Dotyczy:
® |otnisko projektowane,
® teren niezurbanizowany,
® nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana,
® polozenie w oou prowadzi do degradacji funkcji,
® nie istnieje mozliwo$¢ zmiany funkcji naniemieszkalna (komercyjna),
® wlasciciel nieruchomosci decyduje si¢ na wykup.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona na terenie wiejskim, w obszarze
ograniczonego uzytkowania projektowanego lotniska (oou) w strefie, w ktorej ograniczenia polegaja na zakazie
budowy budynkow mieszkalnych, szpitali, doméw opieki i budynkow zwiazanych ze statym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mlodziezy, zakaz tworzenia obszaréw A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast
lokalizowanie nowych obiektoéw nie wymagajacych ochrony akustycznej i nie powodujacych zwigkszenia hatasu dla
istniejacej zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji.

W tej strefie nalezy dokona¢ zmiany istniejacej funkcji istniejacych budynkoéw na nie podlegajace ochronie
akustycznej lub zapewni¢ wiasciwy klimat akustyczny w istniejacych budynkach mieszkalnych. Obszar
ograniczonego uzytkowania zostal wprowadzony na skutek modernizacji lotniska i przewidywanego wzrostu
poziomu hatasu. Nieruchomo$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe zagrodowa, powierzchnia: 3000 m?, stan zagospodarowania: przecietny, dojazd: dobry, uzbrojenie terenu:
przecigtne. Celem wyceny jest okreslenie odszkodowania za wykup przez emitujacego hatas lotniczy nieruchomosci
potozonej w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nastapita degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkalna jest
niecelowa. Wlasciciel nieruchomos$ci sktada wniosek o wykup swojej nieruchomos$ci przez emitujacego hatas
lotniczy.
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S= WG2 +KZ
gdzie:
W2 - warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej; nie uwzgledniajaca

wprowadzenia oou (tu: warto§¢ rynkowa prawa wilasnosci niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod zabudowe zagrodowa)

K; - koszty nabycianieruchomosci zamiennej
Warto$¢é nieruchomosci gruntowej nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (W?)

Nieruchomos$¢ gruntowa o nastgpujacych atrybutach cenotworczych:

® |okalizacja: przecigtna,

® powierzchnia dziatki: 3000 m?,

® stan zagospodarowania: przecigtny,

® dojazd: dobry,

® uzbrojenie: przecigtne.
Wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu pordéwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia
zaistnienia szkody i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 80.000 zt. Koszty zakupu
nieruchomosci zamiennej (K) ksztattuja sig na poziomie 5 % jej wartosci rynkowej, tj. 4.000 zt.

Odszkodowanie za wykup nieruchomos$ci wynosi:
S =80.000 z1 + 4.000 zt = 84.000 zl

stownie: osiemdziesiqt cztery tysiqce ztotych

PRZYKLAD 2.4. —Nieruchomos¢ gruntowa (teren zurbanizowany)

Operat szacunkowy sporzadzany jest w okresie, ktory uniemozliwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym
(dla okreslenia W?) z uwagi na ich skazenie wptywem hatasu lotniczego i dlatego operat sporzadzono w oparciu
o transakcje zawarte na rynkach rownoleglych R” (bez uwzglg¢dnienia wptywu hatasu).

Dotyczy:
® [otnisko istniejace,
® teren zurbanizowany,
® nieruchomos$¢ gruntowa,
® potozenie w oou prowadzi do degradacji funkcji,
® nie istnieje mozliwo$¢ zmiany funkcji na niemieszkalna (komercyjna),
® wlasciciel nieruchomosci decyduje si¢ na wykup.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona na terenie miasta, w obszarze
ograniczonego uzytkowania projektowanego lotniska (oou) w strefie, w ktorej ograniczenia polegaja na zakazie
budowy budynkéw mieszkalnych, szpitali, domoéw opieki i budynkow zwigzanych ze stalym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mlodziezy, zakaz tworzenia obszaréw A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast
lokalizowanie nowych obiektow nie wymagajacych ochrony akustycznej i nie powodujacych zwigkszenia hatasu dla
istniejacej zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nalezy dokona¢ zmiany istniejacej funkcji
istniejacych budynkéw na nie podlegajace ochronie akustycznej. Obszar ograniczonego uzytkowania zostat
wprowadzony na skutek modernizacji lotniska i przewidywanego wzrostu poziomu hatasu.
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Nieruchomos$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna, powierzchnia: 950 m?, stan zagospodarowania: przecietny, dojazd: dobry, uzbrojenie
terenu: przecigtne. Celem wyceny jest okreslenie odszkodowania za wykup przez emitujacego hatas lotniczy
nieruchomosci potozonej w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nastgpita degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkalna jest
niecelowa. Wilasciciel nieruchomos$ci sktada wniosek o wykup swojej nieruchomos$ci przez emitujacego hatas
lotniczy.

S=W¢? +Ky

gdzie:

W2 - warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci niezabudowanej; nie
uwzgledniajaca wprowadzenia oou (tu: warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci
niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng)

K; - koszty nabycianieruchomosci zamienne;j
Warto$¢ nieruchomoéci niezabudowanej nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (W)
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o nastgpujacych atrybutach cenotworczych:
® |okalizacja: przecigtna,
® powierzchnia dzialki: 950 m?,
® stan zagospodarowania: przecigtny,
® dojazd: dobry,
® uzbrojenie: przecigtne.

Wartos¢ rynkowa okreslona w podej$ciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej wg stanu z dnia
wejscia w zycie Rozporzadzenia Wojewody 1 poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi
285.000 zt.

Koszty zakupu nieruchomosci zamiennej (K,) wynosza 5 % wartosci rynkowej
nieruchomosci, tj. 14 250 zt

S =285.000 zt +14.250 zt = 299.250 zt

stownie: dwiescie dziewiecdziesiqt dziewiec tysiecy dwiescie piecédziesiqt ztotych.
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CZESC 3.
Czesciowa degradacja nieruchomosci.

PRZYKLAD 3.1. —Zmniejszenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Operat szacunkowy sporzadzany jest w wystarczajaco krotkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje
zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou. Ceny transakcyjne zostana sprowadzone na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Dotyczy:

® [otnisko powstajace,

® nieruchomoéé gruntowa zabudowana,'

® teren zurbanizowany,

® potozenie w oou nie prowadzi do degradacji funkcji.
Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana polozona na terenie zurbanizowanym,

W obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 3 lata temu, w strefie, w ktorej ograniczenia
polegajana zakazie tworzenia terenow zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz
budowy szpitali, domoéw opieki 1 zabudowy zwiazanej ze stalym pobytem dzieci i mlodziezy, zakaz tworzenia
obszar6w A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ tworzenia nowych terenéw zabudowy
mieszkaniowej, wylacznie jako uzupetnienie istniejacych ciagéw zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych
planow zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektow nie wymagajacych
ochrony akustycznej i nie powodujacych zwigkszenia hatasu dla zabudowy mieszkaniowej. Nieruchomo$¢
przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinna, powierzchnia dziatki: 1000 m?, stan zagospodarowania: przecigtny, stan techniczny budynku dobry,
standard przecietny, p.u. budynku mieszkalnego 100 m?. Celem wyceny jest okre$lenie ubytku wartoéci
nieruchomosci na skutek lokalizacji nieruchomosci w oou.

Omowienie sposobu oszacowania:

Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci wskutek lokalizacji nieruchomosci w oou jest rowny:

AW = Wy2 - Wyl
gdzie:
Wy? - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou
Wy! - warto$¢ rynkowa nieruchomosci uwzgledniajaca wprowadzenie oou

Warto$é rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wy?)

Zatozenia:
® analizie poddany zostal wtérny obrot nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.
® okres monitorowania cen: 12 miesigcy przed wprowadzeniem oou,
® jednostka pordéwnawcza: 1 m? p.u. budynku mieszkalnego,
® stan nieruchomosci: z dnia zaistnienia szkody,
® obszar objety analiza: rynek lokalny przed wprowadzeniem oou.

Nieruchomo$¢ posiada nastepujace atrybuty cenotworcze:
® |okalizacja: przecigtna,
® powierzchnia dziatki: 1000 m?,
® stan zagospodarowania: przecigtny,
® stan techniczny: dobry,
® standard: przecigtny,
® p.u. budynku mieszkalnego: 100 m2.

! Analogicznie w przypadku nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
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Wartos¢ rynkowa okreslona w podej$ciu porownawczym, metoda porownywania parami wg stanu z dnia zaistnienia
szkody i poziomu cen na dzief sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 zt.

Warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wy!)

Zalozenia:

® analizie poddany zostal wtérny obrdét nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

® okres monitorowania cen: 12 miesigcy po wprowadzeniu oou,

® jednostka poréwnawcza: 1 m? p.u. budynku mieszkalnego,

® stan nieruchomosci: z dnia zaistnienia szkody,

® obszar objety analiza: rynek nieruchomos$ci potozonych w oou — stwierdzono dostateczna ilo$¢ transakcji

nieruchomosci podobnych do wycenianej, polozonych w tej samej strefie oou

Dobrano podobne nieruchomosci do poréwnania potozone w obszarze oou, bgdace przedmiotem transakcji w ciagu
ostatniego roku.
Atrybuty cenotworcze nieruchomosci jw. (pkt. 2).

Wartos¢ rynkowa okreslona w podej$ciu pordwnawczym, metoda poréwnywania parami wg stanu z dnia
zaistnienia szkody i poziomu cen na dzief sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 405.000 zt

Ubytek warto$ci nieruchomosci wskutek jej lokalizacji w oou jest rowny:
AW = Wp? - Wy! =450.000 zt - 405.000 zI = 45.000 z}

stownie. czterdziesci pie¢ tysiecy zlotych

PRZYKLAD 3.2. —Zmniejszenie wartosci rynkowej nieruchomosci (lotnisko istniejace)

Operat szacunkowy sporzadzany jest w okresie, ktory uniemozliwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym
(dla okreslenia Wy?) z uwagi na ich skazenie wptywem hatasu lotniczego i dlatego operat sporzadzono w oparciu
o transakcje zawarte na rynkach rownoleglych R” (bez uwzglednienia wptywu hatasu).

Dotyczy:
® |otnisko istniejace,
® nieruchomos$¢ zabudowana,’
® teren zurbanizowany,
® potozenie w oou nie prowadzi do petnej degradacji funkcji.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana potozona na terenie zurbanizowanym,
W obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 3 lata temu, w strefie, w ktorej ograniczenia
polegajana zakazie tworzenia terenow zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz
budowy szpitali, domoéw opieki 1 zabudowy zwiazanej ze stalym pobytem dzieci i mlodziezy, zakaz tworzenia
obszar6w A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ tworzenia nowych terenow zabudowy
mieszkaniowej, wyltacznie jako uzupehienie istniejacych ciagdéw zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektéw nie wymagajacych
ochrony akustycznej i nie powodujacych zwigkszenia hatasu dla zabudowy mieszkaniowe;.

Nieruchomo$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinna, powierzchnia: 1000 m?, stan zagospodarowania: przecietny, stan techniczny budynku
dobry, standard przecietny, p.u. 100 m?. Celem wyceny jest okre$lenie ubytku warto$ci nieruchomosci na skutek
lokalizacjinieruchomosci w oou.

2 Analogicznie w przypadku nieruchomosci gruntowej
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Omowienie sposobu oszacowania:
Zmniegjszenie warto$ci nieruchomosci wskutek jej lokalizacji w oou jest rowny:
AW = W2 - W1
gdzie:
Wy? - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou
Wy! - warto$¢ rynkowa nieruchomosci uwzgledniajaca wprowadzenie oou

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wy?)

Zalozenia:

® analizie poddany zostal wtérny obrot nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

® okres monitorowania cen: ostatnie 12 miesigcy,

® jednostka pordéwnawcza: 1 m? p.u. budynku mieszkalnego,

® stan nieruchomosci: z dnia zaistnienia szkody,

® obszar objety analiza: rynek rownolegly do rynku, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosc,

potozony poza oou.

Dobrano podobne nieruchomo$ci do poréwnania potozone poza obszarem oou R”’, bedace przedmiotem transakcji na
rynku rownolegltym:
Nieruchomo$¢ posiada nastgpujace atrybuty cenotworcze:

® |okalizacja: przecigtna,

® powierzchnia dziatki: 1000 m?,

® stan zagospodarowania: przecigtny,

® stan techniczny: dobry,

® standard: przecigtny,

® p.u. budynku mieszkalnego: 100 m?.
Wartos¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda pordwnywania parami wg stanu z dnia wejécia
w zycie Rozporzadzenia Wojewody 1 poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 z1.

Warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajaca wprowadzenie oou (Wy')

Zalozenia:

® analizie poddany zostal wtérny obrot nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

® okres monitorowania cen: ostatnie 2 lata,

® jednostka pordéwnawcza: 1 m? p.u. budynku mieszkalnego,

® stan nieruchomosci: z dnia zaistnienia szkody,

® obszar objety analiza: rynek nieruchomos$ci potozonych w oou — stwierdzono dostateczna ilo$¢ transakcji
nieruchomosci podobnych do wycenianej, polozonych w tej samej strefie oou

Dobrano podobne nieruchomos$ci do poréwnania potozone w obszarze oou R’ (z uwzglednieniem nieruchomosci
o takich samych ograniczeniach), bedace przedmiotem transakcji w ciagu ostatnich dwaéch lat.

Atrybuty cenotworcze nieruchomosci jw. (pkt. 2).

Warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda porownywania parami wg stanu z dnia wejscia
w zycie Rozporzadzenia Wojewody i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 405.000 zt

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci wskutek lokalizacji nieruchomosci w oou jest réwne:
AW = Wy? - W = 450.000 z1 — 405.000 zI = 45.000 z}

stownie: czterdziesci piec tysiecy ztotych
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CZESC 4.

Szacowanie w warunkach rynku ograniczonego

PRZYKLAD4.1. —Ograniczony rynek lokalny po wprowadzeniu oou

Dotyczy:
® [otnisko istniejace,
® nieruchomo$¢ zabudowana,’
® teren zurbanizowany,
® potozenie w oou nie prowadzi do petnej degradacji funkcji.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana potozona na terenie zurbanizowanym,
w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 2 lata temu, w strefie, w ktorej ograniczenia
polegaja na zakazie tworzenia terenow zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz
budowy szpitali, domoéw opieki 1 zabudowy zwiazanej ze stalym pobytem dzieci i mlodziezy, zakaz tworzenia
obszar6bw A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ tworzenia nowych terenow zabudowy
mieszkaniowej, wylacznie jako uzupetnienie istniejacych ciagéw zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych
planoéw zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektow nie wymagajacych
ochrony akustycznej i nie powodujacych zwickszenia hatasu dla zabudowy mieszkaniowej. Nieruchomo$¢
przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, powierzchnia dziatki: 1000 m?, stan zagospodarowania: przecigtny, stan techniczny budynku dobry,
standard przecietny, p.u. budynku mieszkalnego 100 m2. Celem wyceny jest okreslenie ubytku wartoéci
nieruchomosci na skutek lokalizacji nieruchomosci w oou.

Dokonano analizy cen transakcyjnych nieruchomosciami zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi na rynku lokalnym rozumianym przestrzennie jako teren obejmujacy oou przed jego
wprowadzeniem. Dla rynku tego przyporzadkowano rynek rownolegly. Analiza wykazata, ze w okresie przed
wprowadzeniem oou ceny transakcyjne charakteryzowal wzrost; trend wzrostu ustalono na poziomie +1 %
miesigcznie. Analiza cen transakcyjnych pod katem dynamiki cen po wprowadzeniu oou wykazata wyhamowanie cen
transakcyjnych; sredni trend miesigczny zostat ustalony na poziomie +0,5%, z kolei na rynku rownoleglym R §redni
wzrost cen nadal wynosit §rednio +1% miesigcznie.

Od wprowadzenia oou uptyneto 20 miesigey, stad ubytek wartosci rynkowej nieruchomosci w odniesieniu do rynku
rownolegltego wyniost:
(1%/m-c—0,5%/m-c)x20 m-cy = 10%

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zostata okreslona w oparciu o transakcje nieruchomosciami
podobnymi zanotowanymi na rynkuréwnoleglym R™.

Zalozenia:

® analizie poddany zostal wtérny obrot nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

® okres monitorowania cen: ostatnie 12 miesigcy,
® jednostka poréwnawcza: 1 m? p.u. budynku mieszkalnego,
® stan nieruchomosci: z dnia zaistnienia szkody,

® obszar objety analiza: rynek rownolegly do rynku, na ktéorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos¢,
potozony poza oou.

3 Analogicznie w przypadku nieruchomosci gruntowej
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Nieruchomo$¢ posiada nastgpujace atrybuty cenotworcze:
® |okalizacja: przecigtna,
® powierzchnia dziatki: 1000 m?,
® stan zagospodarowania: przecigtny,
® stan techniczny: dobry,
® standard: przecigtny,
® p.u. budynku mieszkalnego: 100 m?,

Warto$¢ rynkowa Wy? okreslona w podejsciu porownawczym, metoda porownywania parami wg stanu z dnia wejécia
w zycie Rozporzadzenia Wojewody i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 zt.

Wy! =450.000 z1 — (450 000 z1 x 0,1) = 405. 000 zt
AW =450.000 z1 — 405. 000 z1 = 45.000 zi

PRZYKYLAD4.2. —Ograniczony rynek lokalny przed i po wprowadzeniu oou
Dotyczy:

® |otnisko istniejace,

® nieruchomos¢ zabudowana,*

® teren zurbanizowany,

® potozenie w oou nie prowadzi do petnej degradacji funkcji,
® brak transakcji w oou.

Opis problemu:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana polozona na terenie zurbanizowanym,
w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 2 lata temu, w strefie, w ktorej ograniczenia
polegaja na zakazie tworzenia terenow zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz
budowy szpitali, doméw opieki 1 zabudowy zwiazanej ze statym pobytem dzieci i mtodziezy, zakaz tworzenia
obszarbw A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ tworzenia nowych terenow zabudowy
mieszkaniowej, wyltacznie jako uzupetienie istniejacych ciagdéw zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych
planow zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektow nie wymagajacych
ochrony akustycznej i nie powodujacych zwickszenia hatasu dla zabudowy mieszkaniowe;.

Nieruchomos$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna, powierzchnia dzialki: 1000 m2, stan zagospodarowania: przecietny, stan techniczny
budynku dobry, standard przecietny, p.u. budynku mieszkalnego 100 m?. Celem wyceny jest okre$lenie zmniejszenia
wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji nieruchomosci w oou. Rzeczoznawca nie dysponuje dostateczng iloscia
transakcji, ktore pozwalaja na okreslenie spadku wartosci rynkowej nieruchomosci na podstawie danych z rynku
lokalnego.

Omowienie sposobu oszacowania:
Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci wskutek jej potozenia w oou jest rtowny:
AW = Wp? x k
gdzie:
Wy? - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou

k - empiryczny wspotczynnik ubytku wartosci

4 Analogicznie w przypadku nieruchomosci gruntowej
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Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wy?)

Zaltozenia:

® analizie poddany zostal wtérny obrot nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

® okres monitorowania cen: ostatnie 12 miesiecy,
® jednostka poréwnawcza: 1 m? p.u. budynku mieszkalnego,
® stan nieruchomosci: z dnia zaistnienia szkody,

® obszar objety analiza: rynek rownolegly do rynku, na ktéorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos¢,
polozony poza oou.

Dobrano podobne nieruchomosci do poréwnania potozone poza obszarem oou, bedace przedmiotem transakcji na
rynkuréwnoleglym:
Nieruchomo$¢ posiada nastgpujace atrybuty cenotworcze:

® |okalizacja: przecigtna,

® powierzchnia dziatki: 1000 m?,

® stan zagospodarowania: przecigtny,

® stan techniczny: dobry,

® standard: przecigtny,

® p.u. budynku mieszkalnego: 100 m2.

Warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu porownawczym, metoda porownywania parami wg stanu z dnia zaistnienia
i poziomu cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 zt.

Warto$¢ nieruchomos$ci uwzgledniajaca wprowadzenia oou (Wy!)

Zalozenia:

® analizie poddany zostal wtérny obrot nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

® obszar objety analiza: rynek nieruchomos$ci potozonych w oou — stwierdzono brak dostatecznej ilo$ci
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, potozonych w tej samej strefie oou

Rzeczoznawca nie dysponuje dostateczna ilodcia transakcji, ktore pozwalaja na okreslenie ubytku wartosci rynkowej
nieruchomosci na podstawie danych z rynku lokalnego.

Z badan dotyczacych wptywu sasiedztwa lotniska na warto§¢ rynkowa nieruchomosci przeprowadzonych na
rynkach rownoleglych wynika, ze spadek wartosci rynkowej przy ograniczeniach wprowadzonych dla strefy oou
w ktdrej potozona jest przedmiotowa nieruchomo$¢ wynosi 15%.

Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci wskutek jej lokalizacji w oou jest rowny:
AW = Wy? x k = 450 000 zi x 0,15 = 67.500 zl

stownie: szesc¢dziesiqt siedem tysiecy piecset ztotych
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POMOCNICZE ANALIZY RYNKU

Oddzialywanie obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska Krzesiny na
rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkal-
nymiw Poznaniu

W celu ustalenia ewentualnego oddzialywania obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska
Krzesiny w Poznaniu (dalej: OOU) na lokalny rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
dokonano na wstepie analizy tego rynku, a w dalszej kolejnosci przeprowadzono probe ustalenia jego wplywu na ceny
transakcyjne.

Zalozenia podstawowe:

® analizie poddany zostal wtérny obrot nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi,

® jako jednostke pordéwnawcza przyjeto 1 m? p.u. budynku,

® biorac pod uwagg typ wycenianej nieruchomosci, za rynek lokalny na uzytek niniejszego opracowania przyjgto
obszar miasta Poznania (z wyj. strefy centralnej, $cistego Sotacza i rejonu ul. Ostroroga),

® analizie poddano jedynie transakcje, co do ktorych znana byta powierzchnia uzytkowa budynkow (powierzchnia
podana byta w akcie notarialnym),

® okres monitorowania rynku lokalnego: od marca 2008r. do marca2010r.

Przeprowadzono analizg pod katem wplywu poszczegolnych cech rynkowych na ceny transakcyjne, przy czym
analiza ta zostala przeprowadzona na ograniczonej liczbie transakcji, co do ktorych znana byta cena transakcyjna, jak
rowniez cechy rynkowe poszczego6lnych nieruchomosci (w szczegdlnosci wielkos$¢ powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego). Ostatecznie analiz¢ przeprowadzono na podstawie proby 126 transakcji. W oparciu o pelne dane
ustalono wagi poszczegdlnych, wyrdéznionych cech stosujac regresje wieloraka, przy pomocy ktorej mozliwe jest
iloSciowe ujecie zwiazku pomigdzy wieloma zmiennymi niezaleznymi (atrybuty cenotworcze) a zmienna zalezng
(cenatransakcyjna). Ponizej zestawiono podstawowe parametry statystyczne dla proby.

Tabela 1

Podstawowe parametry statystyczne
Srednia arytmetyczna [z/m?] 4326,73
Mediana [z//m?] 4 201,00
Odchylenie standardowe [zt/m?] 1651,94
Wsp. zmiennosci [-] 0,38
Cena minimalna [z{/m?] 622,94
Cena maksymalna [zt/m?] 8 461,54
Rozstep [zt/m?] 7 838,60
Liczebno$¢ [szt.] 126
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Zarejestrowane ceny transakcyjne wahaja si¢ w granicach 623 z/m? — 8 462 zb/m? (przed korekta z uwagi na
uplyw czasu). Rozpigto$¢ cen wskazuje na znaczne zrdéznicowanie oferowanej na rynku powierzchni mieszkalnej
w segmencie nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi; zarowno pod wzgledem lokalizacji, stanu
technicznego budynkow, a takze pod wzgledem wielkosci powierzchni uzytkowej i wielkosci dziatki. Srednia
arytmetyczna zebranych cen transakcyjnych uksztattowata sie na poziomie 4 327 zt/m?. Warto$¢ wspotczynnika
zmiennos$ci ksztattujaca si¢ na poziomie 0,38 (<0,4) wskazuje, iz probka badawcza zostata dobrana w sposdb
prawidlowy, a $rednia wlaéciwie charakteryzuje rynek. Mediana osiagneta warto$¢ 4 201 zi/m?, czyli nieco nizsza od

sredniej arytmetycznej, co oznacza, ze rozktad cen jest symetryczny z nieznaczna przewaga skrajnych cen
minimalnych.

Na wstepie dokonano analizy cen transakcyjnych pod katem ich dynamiki. Analizie poddano dwie zmienne:
zmienna niezalezna oznaczona na osi X jako data transakcji oraz zmienna zalezna opisana na osiy, tj. ceng transakcyjna
w odniesieniu do 1 m? p.u. budynku mieszkalnego. Nastepnie w sposob graficzny na wykresie ponizej przedstawiono
zaleznosci pomigdzy ww. zmiennymi. Celem lepszego zilustrowania wystgpujacego trendu wyznaczona zostata linia
trendu wskazujaca na istniejace tendencje. Wybor modelu prostoliniowego linii trendu zwiazany jest z faktem, ze
analizie poddane sa transakcje zawarte w niezbyt odleglym horyzoncie czasowym.

Wykres 1

Dynamika cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Pozna-
niu (okres od 1112008 do 111 2010)
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Wykreslona linia trendu wskazuje na delikatny wzrost cen transakcyjnych; ustalono, ze srednie tempo wzrostu
cen wyniosto +0,4% miesigcznie.

Z punktu widzenia potencjalnego nabywcy o cenie decyduje jedynie kilka podstawowych cech (zwanych
atrybutami cenotworczymi). Wyrdzniono nastgpujace czynniki: polozenie oraz bezposrednie otoczenie
nieruchomosci, wielkos$¢ powierzchni uzytkowej, wielkos$¢ dziatki, stan techniczny budynku, stan zagospodarowania
dziatki, wystepowanie dodatkowych budynkéw, rodzaj zabudowy, potozenie w pierwszej i drugiej linii zabudowy,
forma wtadania gruntem, walory architektoniczne budynku.

Niewatpliwie wplyw na ceny transakcyjne ma standard (w ramach tej cechy ocenie podlegaja elementy
wykonczenia podtog, $cian i sufitow, rozwigzania materiatowe, w tym jako$¢ dobranych materiatow, rozwiazania
konstrukcyjno — kompozycyjne, jako$¢ wykonawstwa, nowoczesno$¢ i1 estetyka urzadzenia wnetrz, itp.),
jak i funkcjonalnos$¢ (rozumiana jako ilo§¢ pokoi, wysokos¢ i doswietlenie pomieszczen, rozklad pomieszczen,
stosunek powierzchni pomocniczej do podstawowej, itp.). Z uwagi jednak na brak mozliwosci weryfikacji
nieruchomosci pod katem tych cech, pominigto je w dalszej analizie.
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Szczegotowa analiza pozwolita na stwierdzenie, ze czynniki takie jak: forma wladania gruntem (wlasnosc¢
i uzytkowanie wieczyste), usytuowanie nieruchomosci w drugiej linii zabudowy (bardzo mata ilo$¢ transakcji
nieruchomosci w drugiej linii — 5 szt.), forma zabudowy (cecha skorelowana z wielkoscia dziatki), walory
architektoniczne budynku (cecha skorelowana ze stanem technicznym) okazaty si¢ mato istotne dla poziomu cen
transakcyjnych.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na istotny fakt wynikajacy z licznych badan psychologicznych
(T. Tomaszewski), ktore wskazuja, ze cztowiek nie potrafi podejmowaé decyzji na podstawie wigcej niz okoto
7 punktow/czynnikow. Co wigcej cztowiek nie potrafi prawidtowo warto$ciowa¢ cech pod wzgledem ich wazno$ci,
jezeli liczba cech jest wigksza niz okoto 7 pozycji. Na tej podstawie oparta jest praktyka wyceny, w ktorej wyznacza sig
maks. 8 atrybutdw cenotworczych.

Ostatecznie wyrdznione atrybuty cenotworcze odnosity sig do:

¢ lokalizacji [x ];

zatozono najwyzsza punktacje (7) dla nieruchomosci usytuowanych na terenach postrzeganych przez
potencjalnych nabywcoéw jako atrakcyjne (np. Winiary, Lazarz), najnizsza (1) dla nieruchomosci
potozonych na terenach postrzeganych jako mato ciekawe (ponocno-zachodnia czg$¢ Gorczyna,
Staroteka); glownymi kryteriami przy ocenie lokalizacji sa: prestiz lokalizacji, odleglo$¢ od centrum, ocena
skomunikowania z pozostalymi czg$ciami miasta, elementy S$rodowiskowo — spoteczne, ogolna
infrastruktura (w tym potozenie w sasiedztwie centréw handlowo — ustugowych, obiektéw administracji,
kultury, stuzby zdrowia i o§wiaty, itp.).

® otoczenia [Xg];

atrybut cenotwodrczy rozumiany jako bezposrednie otoczenie nieruchomosci: ocenie podlega estetyka
otoczenia, dojazd do nieruchomosci, uciazliwosci (np. linie kolejowe, linie wysokiego napigcia, hatas
komunikacyjny), udogodnienia (np. potozenie w bliskiej odleglosci od terendow wypoczynkowych).
Najnizsza oceng (1) zatozono dla nieruchomosci potozonych w nieestetycznym otoczeniu i wystgpujacym
co najmniej jednym uciazliwym czynniku (przy czym nie uwzgledniano oou), najwyzsza (5) punktacje
przyjeto dla nieruchomosci usytuowanych w harmonijnie zagospodarowanym otoczeniu o korzystnych
warunkach dla rozwoju zabudowy mieszkaniowe;j.

® polozenia wzg. OOU (wyrdzniono atrybut z uwagi na cel opracowania) [Xooul;
zatozono najnizsza punktacj¢ (1) dla nieruchomosci usytuowanej w strefie I obszaru ograniczonego
uzytkowania lotniska Krzesiny, najwyzsza dla nieruchomosci potozonych poza oou (4)

¢ wielkosci powierzchni uzytkowej [xpyls
ustalono zalezno$¢, ze im wigksza powierzchnia uzytkowa budynku, tym mniejsza cena transakcyjna
w odniesieniu do 1 m?.

¢ wielko$ci dzialki [xpp];
ustalono zaleznos$¢, ze im wigksza powierzchnia dziatki, tym wigksza cena transakcyjna w odniesieniu
do 1 m?.

* stanu zagospodarowania [xg,];
zatozono najwyzsza punktacj¢ (7) dla nieruchomosci o starannym zagospodarowaniu z nasadzeniami
ozdobnymi, zagospodarowanymi dojsciami i dojazdami do budynkéw, ogrodzeniu w korzystnym stanie
technicznym, najnizsza (1) dla nieruchomos$ci o zaniedbanym terenie, niejednokrotnie z budynkami
o charakterze pomocniczym w niekorzystym stanie technicznym.

¢ stanu technicznego budynku (zwiazany posrednio ze standardem) [xgr|;

zalozono najwyzsza punktacje (7) dla budynkéw nowych o nowoczesnej formie architektoniczne;j,
najnizsza dla budynkow do kompleksowego remontu (ewentualnie do rozbiorki).

¢ dodatkowe budynki [xpg];
tj. inne budynki poza budynkiem mieszkalnym usytuowane na dzialce, zwigkszajace uzytecznos$c
nieruchomosci. Zatozono najwyzsza punktacje (3) dla duzych budynkéw dodatkowych (poza budynkiem
glownym - mieszkalnym), najnizsza (1) dla nieruchomosci bez budynkéw dodatkowych.
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W oparciu o petne dane ustalono wagi wyréznionych wyzej cech stosujac regresj¢ wieloraka, przy pomocy ktorej
mozliwe jest ilosciowe ujgcie zwiazku pomigdzy wieloma niezaleznymi zmiennymi (atrybuty cenotworcze),
azmienna zalezng (cena transakcyjna).

y =-1028 + 109Xy + 3458Xpp —4909%,, +2999x, +2257x +3632Xgy +643Xp5 +782Xgy
przy R2=0,51 i RZ=047

Wykres 2

Graficzne ujecie wynikow
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Sposrod analizowanych cech najwigkszy wplyw na warto$¢ nieruchomosci ma powierzchnia budynku (przy
czym nalezy zwrdci¢ uwage na duza rozpigto$é powierzchni uzytkowe;j tj. od 40 m? do 698 m?), stan techniczny
budynku mieszkalnego i wielko$¢ dziatki (réwniez duza rozpietoéé powierzchni dziatek — od 150 m? od 3629 m?).
W dalszej kolejnoéci na cene jednostkowa 1 m? pu. miaty wptyw: lokalizacja i bezposrednie otoczenie. Obok stanu
zagospodarowania dziatek, wystgpowania dodatkowych budynkow (garaze i male budynki gosp. ujgte w stanie
zagospodarowania) wptyw na ceng transakcyjna miato rowniez potozenie nieruchomos$ci w oou, nalezy przy tym
zwréci¢ uwage na shupki btedow mogace wynikac z niedostatecznej jakosci danych.

O ile w przypadku cechy ,,dodatkowe budynki” na wyniku zawazy¢ mogla mata ilo$¢ transakcji z najwyzsza ocena
(nieruchomosci o duzych budynkach dodatkowych), o tyle w przypadku cechy ,,stan zagospodarowania” wynik jest
zaskakujacy, tym bardziej, ze z racjonalnego punktu widzenia zagospodarowanie dziatki wiaze si¢ ze znacznymi
naktadami. Nalezy jednak zwrdcié uwage, ze koszt zagospodarowania (zabudowanej juz zreszta) dziatki o pow. 150 m?
rozni sig znacznie od kosztow zagospodarowania dziatki o pow. 3629 m? (przytoczono skrajne wielkosci).

W przypadku cechy oou stupki btedéw wynika¢ m.in. moga z:
® matej liczby transakcji wliw Il strefie oou,
* matej §wiadomosci potencjalnych nabywcow o granicach wystgpowania oou,

e korelacji cechy oou z lokalizacja (w przewazajacej czgsci obrzeza miasta), jak rowniez otoczeniem
(nieruchomos$ci potozone w I strefie oou charakteryzuja si¢ otoczeniem ocenianym na 3 w punktacji
1—51lokalizacjaocenianana 1 wskali 1—7),

® matym zr6znicowaniem budynkéw pod wzgledem stanu technicznego w strefie I i I oou.
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Analiza wykazata, Zze ceny transakcyjne nieruchomosci potozonych w strefie oddzialywania lotnisk zawieraja sig
w przedziale cen transakcyjnych potozonych poza strefa oddzialywania, przy czym nalezy stwierdzié, ze ceny
transakcyjne w strefie oddzialywania lotniska sa generalnie nizsze od tych poza strefami (wykres ponizej).

Wykres 3
Zestawienie w czasie cen transakcyjnych usytuowanych na terenie OOU i poza OOU
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Analizujac zbidr cen transakcyjnych stwierdzono, Ze $rednia cena transakcyjna nieruchomosci potozonych poza
strefa oddzialywania lotniska wyniosta 4 727,29 zt/m?, przy liczbie transakcji 79, natomiast $rednia cena transakcyjna
nieruchomosci potozonych w strefie oddziatywania lotniska Krzesiny wyniosta 4 391,29 zt/m?, przy liczbie transakcji

47, przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze odnotowano zaledwie 3 transakcje nieruchomosci potozonych w I strefie OOU i 6
transakcji usytuowanych w strefie [ OOU.

4727,29
K - = ,
4391,29
Wykres 4
Analiza graficzna przecietnych cen nieruchomosci potozonych w poszczegolnych strefach OOU
oraz poza OOU
y =271 060+ 36446
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Wyjasnienie oznaczen:

4 — nieruchomosci potozone na terenie poza OOU

3 — nieruchomosci potozone na terenie strefy III OOU
2 — nieruchomosci potozone na terenie strefy II OOU
1 — nieruchomosci potozone na terenie strefy I OOU
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W dalszej kolejnoéci przy pomocy analizy graficznej okre$lona zostata przecigtna cena 1 m? p.u. budynku
mieszkalnego w zaleznosci od usytuowania w strefie lub tez poza nia.

Wykres 5

Analiza graficzna Srednich cen nieruchomosci potozonych w poszczegolnych strefach OOU oraz
poza OOU zuwzglednieniem liczebnosci transakcji
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Wspotczynnik przeliczeniowy dla nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w poszczegdlnych
strefach obliczony na podstawie informacji zawartych na wykresie nr 4:

Strefa ITT k=4729 zt/m? /4 458 zZt/m?=1,061~1,06
Strefa Il k=4729zkm?/4183 zt/m?=1,129~1,13
Strefal k=47292zt/m?/3916 zZt/m?=1,208~1,21

Tabela 2

Przyjete wspotczynniki przeliczeniowe wyrazajqace spadek wartosci rynkowej dla nieruchomosci
o charakterze mieszkaniowym w poszczegolnych strefach:

Poszczegolne strefy OOU Wspétczynnik [%]

Strefa lll 6
Strefa Il 13
Strefa | 21

Z uwagi na relatywnie duza ilo$¢ transakcji nieruchomosci usytuowanych w 11 strefie zbadano rowniez zalezno$¢
pomigdzy cenami nieruchomos$ci potozonymi poza OOU a potozeniem w strefie III (przy pominigciu potozenia
w strefie 1 1 I). Zalezno$¢ zostala przedstawiona na wykresie nr 6; wynika z niej, ze ceny transakcyjne nieruchomosci
potozonych w I1I strefie sa nizsze 0 6% od tych potozonych poza OOU.
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Wykres 6

Analiza graficzna przecietnych cen nieruchomosci potozonych w strefie Il OOU oraz poza OOU
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4 — nieruchomosci potozone na terenie poza OOU

3 — nieruchomosci potozone na terenie strefy III OOU

Zaleznos$¢ pomigdzy potozeniem poza OOU a potozeniem w strefie I1I (przy pominigciu polozenia w strefie 1 1)
zostata przedstawiona na wykresie 6, z ktorego wynika, ze ceny transakcyjne nieruchomosci potozonych w 111 strefie
sa nizsze 0o 6% od tych potozonych poza OOU. Wynik ten pokrywa si¢ z uzyskanym wynikiem w konfiguracji
z transakcjami polozonymi w strefie 1 1 II. Z uwagi na matq ilo§¢ zanotowanych transakcji w strefie [ 1 I oou (niespelna
8%), male ich zréznicowanie pod wzglgdem atrybutdéw cenotworczych, a takze stosunkowo krotki czasokres analizy,
nalezy ramowo potraktowa¢ uzyskane wyniki. Zaznaczy¢ rowniez nalezy, ze z uwagi na stosunkowo niewielka
powierzchnig strefy 11 Il nie nalezy spodziewac sig, ze liczba transakcji ulegnie znacznemu zwigkszeniu, tym bardziej,
ze aktualnie obserwuje si¢ zmniejszony popyt na rynku nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym.
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Oddzialywanie obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska Krzesiny na
rynek nieruchomosci w Poznaniu ustalone na podstawie preferencji
nabywcow

Rozporzadzeniem nr 82/03 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 17 grudnia 2003r. ustanowiony zostal obszar
ograniczonego uzytkowania wokoét lotniska Krzesiny w Poznaniu. Obszar ograniczonego uzytkowania zostal podzielony
na pig¢ stref (A, B, C, D i E), ktorym przyporzadkowano okre$lone w zat. nr 3 ograniczenia w zakresie przeznaczania
terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkow oraz sposob korzystania z terendw w obszarze ograniczonego
uzytkowania. W dniu 31 grudnia 2007 r. wojewoda Wielkopolski wydal rozporzadzenie nr 40/07 zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny
w Poznaniu. Powierzchnia obszaru ograniczonego uzytkowania zostata podzielona na trzy strefy I, II 1 I1I a takze ulegta
dwukrotnemu powigkszeniu w stosunku do stanu poprzedniego. Podobnie jak w Rozporzadzeniu nr 82/03
poszczegdlnym strefom przyporzadkowano ograniczenia w zakresie przeznaczania terenu, wymagania techniczne
dotyczace budynkéw oraz sposob korzystania z terend6w w obszarze ograniczonego uzytkowania (zal. nr 3).
Rozporzadzenie nr 40/07 natozylo rowniez na gminy obowiazek realizacji polityki przestrzennej uwzglgdniajace;j
przekroczenia standardow jakos$ci srodowiska.

W celu ustalenia ewentualnego wptywu obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan-
Krzesiny w Poznaniu (dalej OOU) na rynek nieruchomosci przeprowadzono badania ankietowe w$rod posrednikow
w obrocie nieruchomosciami. Badanie to ma na celu ilustracj¢ zachowan potencjalnych nabywcow, ustalenie stanu
wiedzy uczestnikdw rynku o OOU, jak réwniez zbadanie opinii posrednikoéw o wptywie OOU na ceny transakcyjne
nieruchomosci.

W trakcie badania zebrano lacznie 68 ankiet (zbierane droga mailowa, pocztowq i audytoryjna), z czego
6 odrzucono z uwagi na szereg niespojnych odpowiedzi. 76% ankietowanych znany byt fakt wprowadzenia OOU.
Sposréd wymienionych w badaniu 8 ograniczen jakie wprowadza OOU (i 9 podpunktu oznaczonego jako ,.inne”” do
ewentualnego samodzielnego wypehienia) uzyskano nastgpujace odpowiedzi:

Wykres 1
Wskazywane przez respondentow znane im ograniczenia, jakie wprowadza OOU
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Najczgsciej wskazywano zakaz przeznaczenia terenéw pod budowg budynkow mieszkalnych (72%) oraz zakaz
zabudowy mieszkaniowej (64%), najrzadziej zakaz zmiany funkcji obiektow na podlegajace ochronie akustycznej
1 zmiana funkcji budynkow na niepodlegajace ochronie akustycznej (odpowiednio 43% i 40%). Jako inne wskazano
ograniczenie prawa wlasnosci.

Zaledwie 36% respondentdw uczestniczylo w transakcji sprzedazy/kupna nieruchomos$ci o charakterze
mieszkaniowymi21 % w transakcji nieruchomosci komercyjnej ( dot. nieruchomosci potozonych w OOU).

Na pytanie czy gdyby te nieruchomosci nie byty potozone w OOU mozna byloby uzyska¢ inng ceng transakcyjna
w 84% uzyskano odpowiedz, ze mozna bylo uzyska¢ wyzsza ceng w przypadku nieruchomosci o charakterze
mieszkaniowym, natomiast w przypadku nieruchomosci komercyjnych taka sama odpowiedz udzielito 34%
badanych. Z kolei 56% ankietowanych wskazato, ze potozenie nieruchomos$ci komercyjnej nie miato wptywu na ceng
transakcyjna (w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych odpowiednio 11%). 11% ankietowanych wskazato,
ze potozenie w OOU mialo korzystny wptyw na nieruchomosci komercyjne (5% w przypadku nieruchomosci
o charakterze mieszkaniowym).

Wykres 2

Zaleznos¢ pomiedzy polozeniem nieruchomosciw OOU a uzyskanq cenq
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W opinii 70% ankietowanych potencjalni nabywcy zwracaja uwage na fakt, ze nieruchomos$¢ jest polozona
w OOU, natomiast 21% badanych ocenia ofertg w kontekscie nastepujacych czynnikow:

e przeznaczenianieruchomosci,
e intensywno$ci hatasu,
e polozenianieruchomosci wzgledem lotniska i od potozenia w strefie
e wiedzy 0 OOU,
e poziomu ceny ofertowe;.
Zdaniem potowy ankietowanych cze¢$¢ nabywcow styszato o OOU, ale nie zna konkretnych ograniczen ani obszaru

jakim objety jest OOU, przy czym ponad 1/5 respondentéw wskazuje, ze zdarzaja si¢ osoby doskonale zorientowane
zard6wno w ograniczeniach zwiazanych z OOU, jak i w obszarze, ktérym objgte jest OOU (Wykres 3).
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Wykres 3
Ocenawiedzy o OOU wsrod potencjalnych nabywcow
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ktorym objete jest OOU z 00U, jak i w obszarze, jest objety OOU

ktorym objete jest OOU

69% badanych wskazuje, ze na wiadomos$¢ o potozeniu nieruchomosci w OOU najczgsciej nastepuje spadek
zainteresowania nieruchomoscia, 16% wskazuje na odstapienie od transakcji. Nie wskazano innych czynnikow
(pojawity sie odpowiedzi,,nie wiem” lub uzalezniono reakcjg nabywcy od wysokosci ceny wywotawczej).

Wykres 4

Ocena reakcji potencjalnego nabywcy na wiadomosé, ze nieruchomosé jest potozona w OOU
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B informacjanie ma znaczenia
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Czynnikiem powodujacym odstapienie od sprzedazy lub spadek zainteresowania nieruchomoscia byt gtéwnie
hatas, jednak jako czynnik samoistny wskazato go 40% ankietowanych, nieco wigksza liczba 0sob (46%) wskazata
obok hatasu rowniez ograniczenia zwiazane z polozeniem nieruchomosci w OOU. Zaledwie 3% respondentéw
wskazato wylacznie ograniczenia istniejace w OOU. Jako inne czynniki wskazano zagrozenia zwiazane
z funkcjonowaniem lotniska oraz strefa zrzutu oraz zbyt wysokie ceny nieruchomosci.

Wykres 5
Struktura czynnikow powodujqcych odstqpienie od sprzedazy lub spadek zainteresowania
nieruchomosciq potozonqgw OOU
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W opinii 67% respondentow widoczny jest spadek zainteresowania nieruchomo$ciami potozonymi w OOU
w stosunku do okresu zanim na tym terenie OOU zostal wprowadzony. 33% badanych udzielito odpowiedzi ,,nie wiem”
(w wigkszosci byli to poérednicy z stazem do 5 lat). Zaden z ankietowanych nie udzielit odpowiedzi negatywne;j.

Wykres 6
Ocena spadku zainteresowania nieruchomosciami potozonymi w OOU w stosunku do okresu

zanim na tym terenie OOU zostal wprowadzony
1

H nie
nie wiem

| iak

Zaledwie 9% ankietowanych obserwuje brak spadku cen w OOU (w odniesieniu do okresu przed wprowadzeniem
0OO0U), najwigcej sposrod ankietowanych (38%) ocenia spadek cen na poziomie 10 — 20 %, 21 % ocenia spadek cen na
poziomie 20 — 30%, natomiast 15%; na poziomie 0 — 10%. 11% o0s6b nie jest w stanie okresli¢ konkretnego spadku
uzasadniajac to brakiem szczegotowej wiedzy lub brakiem przeprowadzonej analizy wtasnej w tym zakresie.

Wykres 7

Obserwowany spadek cen nieruchomosciw OOU
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Nalezy przy tym zauwazy¢, ze niemal 90% respondentéw uwaza, ze hatas zwiazany z bliskim sasiedztwem
lotniska wptywa na ceng nieruchomosci nawet jezeli nie sq one potozone w OOU.

Wykres 8

Ocena wpltywu hatasu zwiqzanego z usytuowaniem nieruchomosci w otoczeniu lotniska

11%

® halas zwigzany 2 sqsiedzbwem lotniska ma wphow
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m halas zwigzany 7 sasiedzbeem lomiska nie ma wplyeu
na ceny transakoy jne nieruchomodc
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Rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 82/03
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ROZPORZADZENIE Nr 82/03 WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 17 grudnia 2003 r.

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny w Poznaniu

Na podstawie art. 135 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony érodowiska (Dz.U. Nr 62, poz. 627, Nr
115, poz. 1229, z 2002 r. Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr
233, poz. 1957, Dz.U. z 2003 r. Nr 46, poz. 392, Nr 80, poz. 717
i 721, Nr 175, poz. 1693, Nr 1693) zarzadza sie co nastepuje:

81. Tworzy sie obszar ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny w Poznaniu.

82. llekro¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o:

1) diugotrwatym poziomie hatasu — rozumie sie przez to
dtugotrwaty, sredni poziom dzwigeku A powodowany przez
starty, lgdowania i przeloty statkow powietrznych, wyra-
zony w decybelach (dB), okreslony w rozporzadzeniu
Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych
i Le$nictwa z dnia 13 maja 1998 r. w sprawie dopuszczal-
nych poziomoéw hatasu w $srodowisku (Dz.U. Nr 66, poz.
436),

2) porze dziennej — rozumie sie przez to przedziat czasu od
godziny 6°°do godziny 22°°,

3) porze nocnej — rozumie sie przez to przedziat czasu od
godziny 22°°do godziny 6°°,

4) wtasciwym klimacie akustycznym w budynkach — rozumie
sig przez to poziom dzwigku zgodny z obowigzujgcymi
Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej,

5) odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej przegréd budow-
lanych — rozumie sie przez to izolacyjno$¢ akustyczng
okreslong zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie aku-
styki budowlanej, z uwzglednieniem poziomu hatasu po-
wodowanego przez starty, lgdowania i przeloty statkow
powietrznych i przy zapewnieniu wymaganej wymiany
powietrza w pomieszczeniu oraz - w przypadku wymiany
okien istniejacych - zachowania ich dotychczasowej izola-
cyjnosci cieplnej.

83. Obszar ograniczonego uzytkowania, o ktbrym mowa
w 81, stanowi teren ograniczony linig, na ktorej dtugotrwaty
poziom hatasu w porze nocnej jest réwny 45 dB, zwang dalej
»granicg obszaru ograniczonego uzytkowania”.

84. Obszar ograniczonego uzytkowania dzieli sie na pie¢
stref:

1) strefe A, ktorej granice wyznaczaja: granica obszaru ogra-
niczonego uzytkowania i linia, na ktorej dtugotrwaty po-
ziom hatasu w porze nocnej jest rowny 50 dBA, zwana
dalej ,granica strefy A” oraz granica terenu lotniska,

2) strefe B, ktorej granice wyznaczaja: granica strefy A i linia,
na ktorej dtugotrwaty poziom hatasu w porze dziennej jest
rowny 55 dBA, zwana dalej ,,granicg strefy B” oraz granica
terenu lotniska,

3) strefe C, ktérej granice wyznaczaja: granica strefy B i linia,
na ktérej dtugotrwaty poziom hatasu w porze dziennej jest
rowny 60 dBA, zwana dalej ,,granicg strefy C” oraz granica
terenu lotniska,

4) strefe D, ktorej granice wyznaczaja: granica strefy Ci linia,
na ktérej dtugotrwaty poziom hatasu w porze nocnej jest
rowny 60 dBA, zwana dalej ,,granicg strefy D” oraz granica
terenu lotniska,

5) strefe E, ktdérej granice wyznaczaja: granica strefy D
i granica terenu lotniska.

85. 1. Opis przebiegu granicy obszaru ograniczonego uzyt-
kowania oraz granic stref A, B, C i D okresla zatacznik nr 1 do
rozporzadzenia.

2. Obszar ograniczonego uzytkowania - strefy A, B, C, D
i E przedstawiono graficznie na zatagcznikach nr 2a, 2b, 2c, 2d
i 2e do rozporzadzenia.

3. Jesli granica obszaru ograniczonego uzytkowania lub
granica strefy A, B, C, D przebiega przez istniejgcy budynek
mieszkalny, szpital, dom opieki, budynek zwigzany z pobytem
dzieci i mtodziezy, wéwczas budynek ten wiacza sie odpo-
wiednio do obszaru ograniczonego uzytkowania, do tej strefy,
w ktorej obowigzujq ostrzejsze ograniczenia w zakresie prze-
znaczenia terenu, wymagan technicznych dotyczacych bu-
dynkoéw oraz sposobu korzystania z terenu.

4. Jesli granica obszaru ograniczonego uzytkowania lub
granica strefy A, B, C i D przebiega w ten sposbb, ze poza
obszarem ograniczonego uzytkowania lub strefg znajduje sie
taka czes$¢ dziatki, na powierzchni ktérej nie jest mozliwe zloka-
lizowanie budynku mieszkalnego, szpitala, domu opieki, budyn-
ku zwigzanego z pobytem dzieci i mtodziezy, wéwczas te czesc
dziatki witacza si¢ odpowiednio do obszaru ograniczonego uzyt-
kowania lub do strefy, w ktorej obowigzuja ostrzejsze ogranicze-
nia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagan technicznych
dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terenu.

86. Na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania wpro-
wadza sige ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenow,
wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu
korzystania z terenéw okreslone w zatgczniku nr 3 do rozpo-
rzadzenia.

87. Wykonanie rozporzgdzenia powierza sie Dyrektorowi
Wydziatu Srodowiska i Rolnictwa Wielkopolskiego Urzedu
Wojewoddzkiego oraz wtasciwym jednostkom samorzadu te-
rytorialnego.

88. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od
dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wiel-
kopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Andrzej Nowakowski
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MATERIALY DO DYSKUSJI SRODOWISKOWEJ

Rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 40/07

Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 1

—3_

Poz. 1

ROZPORZADZENIE Nr 40/07 WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 31 grudnia 2007 r.

zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny w Poznaniu

Na podstawie art. 135 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2006 r. Nr 129, poz.
902 z p6zn. zm.") zarzadza sie co nastepuje:

81. W rozporzadzeniu Nr 82/03 Wojewody Wielkopolskie-
go z dnia 17 grudnia 2003 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan
— Krzesiny w Poznaniu (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego Nr 200,
poz. 3873) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) 82 otrzymuje brzmienie:
“82. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) dopuszczalnym poziomie hatasu — rozumie sig przez to
wielko$¢ okreslong wskaznikiem hatasu L, lub Ly,
N W rozumieniu rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z
dnia 14 lipca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozio-
moéw hatasu w srodowisku (Dz.U. Nr 120, poz. 826);

2) dopuszczalnym dtugookresowym s$rednim poziomie
dzwigku A — rozumie sie przez to wielkos¢ okreslong
wskaznikiem hatasu Ly, W rozumieniu rozporzadze-
nia Ministra Srodowiska z dnia 14 lipca 2007 r. w
sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowi-
sku (Dz.U. Nr 120, poz. 826);

3) porze dziennej — rozumie sig przez to przedziat czasu
od godziny 6% do godziny 22%;

4) porze nocnej — rozumie sie przez to przedziat czasu od
godz. 22°° do godziny 6%;

5) wtasciwym klimacie akustycznym w budynkach — ro-
zumie sie przez to poziom dzwigku zgodny z obowia-
zujgcymi Polskimi Normami w dziedzinie akustyki
budowlanej;

6) odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej przegréd bu-
dowlanych — rozumie sig¢ przez to izolacyjnos¢ aku-
styczng okreslong zgodnie z Polskimi Normami w
dziedzinie akustyki budowlanej, z uwzglednieniem
poziomu hatasu powodowanego przez starty, lgdowa-
nia, przeloty statkdw powietrznych, operacje naziemne
i inne zrédta hatasu zwigzane z funkcjonowaniem
lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany po-
wietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyj-
nosci cieplnej.”;

2) 83 otrzymuje brzmienie:

“83. Obszar ograniczonego uzytkowania, o ktorym mowa
w 81, stanowi teren ograniczony linia, zwang dalej “granica
obszaru ograniczonego uzytkowania, na ktorej dopuszczalny

poziom hatasu od startow, lgdowan i przelotow statkow
powietrznych jest rowny 55 dB w porze dziennej i 45 dB w
porze nocnej.”;

3) 84 otrzymuje brzmienie:

“84. W obszarze ograniczonego uzytkowania, o ktorym
mowa w 81, wyodrebnia sie trzy strefy:

1) strefel, ktdrej obszar wyznaczaja: linia biegnaca wzdtuz
granicy terenu lotniska, stanowigca wewnetrzng grani-
ce strefy | oraz obwiednia ztozona z linii, na ktorej
dopuszczalny dtugookresowy s$redni poziom dzwigku
A od startow, ladowan i przelotow statkow powietrz-
nych jest rowny 60 dB i linii, na ktorej dopuszczalny
dtugookresowy sredni poziom dzwigku A od operacji
naziemnych i pozostatych zrédet hatasu zwigzanych z
funkcjonowaniem lotniska jest rowny 55 dB, stanowia-
ca zewnetrzng granice strefy |;

2) strefe Il, ktorej obszar wyznaczaja: linia bedgca ze-
wnetrzng granicg strefy |, stanowigca wewnetrzng
granice strefy Il oraz obwiednia ztozona z linii, na ktorej
dopuszczalny dtugookresowy sredni poziom dzwigku
A od startow, ladowan i przelotow statkow powietrz-
nych jest rowny 55 dB i linii, na ktorej dopuszczalny
dtugookresowy sredni poziom dzwieku A od operacji
naziemnych i pozostatych zrédet hatasu zwigzanych z
funkcjonowaniem lotniska jest rowny 50 dB, stanowia-
ca zewnetrzng granice strefy Il;

3) strefe lll, ktorej obszar wyznaczaja: linia bedaca ze-
wnetrzng granicg strefy Il, stanowigca wewnetrzng
granice strefy lll oraz granica obszaru ograniczonego
uzytkowania.”;

4) 85 otrzymuje brzmienie:

“85. 1. Obszar ograniczonego uzytkowania, utworzony
na podstawie map ewidencyjnych, wraz z granicami obszaru
i jego stref:

1) wedtug wspoétrzednych punktow zatamania okresla
zatgcznik nr 1;

2) graficznie okresla zatgcznik nr 2.

2. Jezeli granica obszaru ograniczonego uzytkowania
lub granica zewnetrzna strefy | lub Il przebiega przez istniejacy
budynek mieszkalny, szpital, dom opieki, budynek zwigzany
z pobytem dzieci i mtodziezy, wowczas budynek wtacza sie
odpowiednio do obszaru ograniczonego uzytkowania lub do
najblizszej strefy, w ktorej obowigzujg ostrzejsze ograniczenia
w zakresie przeznaczenia terenu, wymagan technicznych
dotyczacych budynkow oraz sposobu korzystania z tere-

”

now.”;
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HALAS LOTNICZY A WARTOSE NIERUCHOMOS

Dziennik Urzedowy
Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1

Poz. 1

5) 86 otrzymuje brzmienie:

“86. W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza
sig ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagan
technicznych dotyczacych budynkow oraz sposobu korzysta-
nia z terenow, okreslone w zatgczniku nr 3 do rozporzadze-

c) zatacznik nr 3, jak w zatgczniku nr 3 do rozporzadzenia.

82. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od
dnia ogtoszenia.

nia.”;

6) uchyla sie §7;

7) zataczniki nr 1, 2a-2e oraz 3 otrzymujg nastepujace brzmie-

nie:

a) zatacznik nr 1, jak w zatgezniku nr 1 do rozporzadzenia;

b) zatgczniki nr 2a-2e, jak w zatgczniku nr 2 do rozporzg-

dzenia;

Detennik Urzedowy
Wajewadztwa Wiclkopalskicgo Mr 1

26

Wojewoda Wielkopolski
(-) Piotr Florek

Poz. 1, 2

Zalgzznis nr 3

DGRANICZENIA W ZAKRESIE PRZEZMACZEMIA TERENU, WYMAGANIA TECHNICZMNE DOTYCZACE BUDYHNKOW DRAZ
SPOSOE KORZYSTANIA 2 TEREMNOW W OBSZARZE OGRAMICZONEGD UZYTKOWAMNIA
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Zalaczniki graficzne do rozporzadzenia
Wojewody Wielkopolskiego Nr 40/07
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MATERIALY DO DYSKUSJI SRODOWISKOWEJ

Wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 06.05.2010r.
(I CSK 602/09)

1. Skorzystanie przez sad z przyznanego mu art. 232 zd. 2 k.p.c. uprawnienia do dopuszczenia dowodu
niewskazanego przez strong, co do zasady nalezy do jego dyskrecjonalnej wtadzy. Nie pozbawia jednak strony
mozliwosci powolania si¢ na to, ze zaistniaty w sprawie podstawy do podjecia takiego dziatania, z tej racji, ze
sama zostata pozbawiona takiej mozliwos$ci, a nadto przemawiat za nim charakter sprawy obejmujacy réwniez
element interesu publicznego oraz dotyczacy problemu szerszego grona 0sob i trudnosci w okresleniu wysokosci
szkody.

2. Art. 140 k.c. nie stanowi podstawy do formutowania roszczen odszkodowawczych.

3. Wedlugart. 129 ust. 2 p.0.§., ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jest takze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartosci
nieruchomosci, bgdace nastgpstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tre§ci rozporzadzenia
Wojewody Wielkopolskiego z dnia 17 grudnia 2003 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska wojskowego Poznan - Krzesiny w Poznaniu, lecz takze obnizenie wartosci nieruchomosci
wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art. 140
w zwiazku z art. 144 k.c.) 1 tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wilasciciela wzgledem nieruchomosci
potozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktory bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
immisje, w tym - halasu. Nie ma przekonujacego argumentu za takim ograniczeniem odpowiedzialno$ci na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$. Wlasciwe jest natomiast dazenie do kompleksowego uregulowania skutkow
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci nieruchomosci. Wobec
tego podstawa roszczenia o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu warto$ci nieruchomosci, jest art. 129
ust. 2 p.o.$. Nie wylacza to odpowiedzialnosci pozwanego za szkody zwiazane z dziatalnos$cia lotniska w oparciu
o art. 435 k.c. w zakresie, w jakim ochrony mienia nie wylaczylo ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania (przy zalozeniu, ze wojskowa baza lotniska jest zaktadem w rozumieniu art. 435 k.c.). Sg to bowiem
odmienne rezimy odpowiedzialnosci odszkodowawcze;j.

LEXnr585768

585768

Dz.U.2008.25.150: art. 129 ust. 2
Dz.U.1964.43.296: art. 232
Dz.U.1964.16.93: art. 140; art. 435

Sklad orzekajacy

Przewodniczacy: Sedzia SN Mirostaw Baczyk.
Sedziowie SN: Stanistaw Dabrowski, Bogumita Ustjanicz (spr.).

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Elzbiety i Romana S. przeciwko Skarbowi Panstwa - Szefowi
Wojskowego Zarzadu Infrastruktury o zaplate, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 6 maja 2010 r.,
skargi kasacyjnej powodow od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 14 maja 2009 r., uchyla zaskarzony wyrok w czgsci
oddalajacej apelacje powoddw (punkt dwa) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygnigcie o kosztach postegpowania kasacyjnego.
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Uzasadnienie faktyczne

Powodowie Elzbieta i Roman malzonkowie S. domagali si¢ zasadzenia od pozwanego Skarbu Panstwa - Szefa
Wojskowego Zarzadu Infrastruktury w P. odszkodowania z tytutu rynkowego obnizenia warto$ci nieruchomosci
potozonej przy ul. Staroteckiej w wysokosci 117457 zt, kosztow robot budowlanych koniecznych dla ochrony
budynku przed hatasem w wysokosci 42700 zt i zwrotu wydatkéw poniesionych na sporzadzenie wyceny
nieruchomosci, a takze zwrotu kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 11 wrze$nia 2008 r. Sad Okregowy zasadzit od pozwanego na rzecz powodow kwote 35800 zt
zustawowymi odsetkami od 12 wrze$nia 2008 r., a w pozostatej cz¢$ci powodztwo oddalit.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny uchylil powyzszy wyrok w punkcie I, a w punkcie II w czesci
oddalajacej roszczenie odsetkowe powodow od kwoty 35800 zt oraz rozstrzygnigcie o kosztach procesu i w tym
zakresie przekazat sprawe do ponownego rozpoznania, zas w pozostatej cz¢$ci oddalit apelacje obu stron.

Rozstrzygnigcie to opart na nastepujacych ustaleniach i wnioskach: Powodowie od 2001 r. sa wilascicielami
nieruchomosci potozonej przy ul. Starotgckiej, ktora obejmuje pastwiska, grunty orne i tereny mieszkaniowe. Obecnie
nie zostata objeta planem zagospodarowania przestrzennego, a w poprzednio obowiazujacym byta zaliczona do
peryferyjnej strefy osadnictwa rolniczego z ekstensywna zabudowa. Rozporzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego
z dnia 17 grudnia 2003 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. - K.
w P., zmienionym rozporzadzeniem z dnia 31 grudnia 2007 r., wprowadzono nowy podziat obszaru ograniczonego
uzytkowania na strefy, zgodnie z ktorym nieruchomo$¢ powodow zaliczona zostata do 11 strefy (poprzednio do strefy
C). Przewidziane dla niej ograniczenia obejmuja zakaz przeznaczenia terenu pod budowe szpitali, domoéw opieki
spotecznej i zabudowy zwiazanej ze statym pobytem dzieci i mtodziezy, takich jak internaty, domy dziecka, jak tez
zakaz tworzenia obszar6w A ochrony uzdrowiskowej. W odniesieniu do korzystania z terendw dopuszczono
lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej pod warunkiem zapewnienia wilasciwego klimatu akustycznego
w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej. Wymagania techniczne dotyczace budynkow, znajdujacych
si¢ w tej strefie, obejmuja konieczno$¢ zapewnienia wilasciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach
wymagajacych ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci
akustycznej. Powddztwo oparte zostato na twierdzeniu, ze samo wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania
doprowadzito do spadku wartosci nieruchomosci o jakim mowa w art. 129 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 ze zm., dalej "p.0.8."), podczas gdy wykazania wymagato,
ze faktycznie doszto do ograniczenia dotychczasowego sposobu korzystania. Zmniejszenie wartosci nieruchomosci
musi pozostawa¢ w zwiazku przyczynowo-skutkowym z wprowadzonymi ograniczeniami, ktérego istnienia
powodowie nie udowodnili, skoro w dalszym ciagu korzystaja z nieruchomosci w dotychczasowym zakresie, a nie
wskazali na zamiar wznoszenia nowego budynku lub rozbudowy obecnego. Rozporzadzenie uniemozliwia budowe
nowego obiektu, ale zakaz taki istniat juz przed ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Faktyczne
przekroczenie poziomu hatasu pozostaje w funkcjonalnym zwiazku z wprowadzeniem strefy. Samo objecie
nieruchomosci strefa ograniczonego uzytkowania oraz nagto$nienie tej problematyki w §rodkach masowego przekazu
mogto skutkowa¢ subiektywna reakcja rynku, wyrazajaca si¢ w spadku wartosci tej nieruchomosci, co jednak nie jest
objete normalnym nastgpstwem wydania rozporzadzenia. Biegly Janusz A. w opinii sporzadzonej wedtug stanu
z grudnia 2007 r., uzupelionej ustnym wywodem na rozprawie apelacyjnej, stwierdzil, ze spadek warto$ci
nieruchomosci na skutek zaliczenia jej do strefy C okresli¢ nalezalo w oparciu o dane dotyczace spadku wartosci
nieruchomosci zlokalizowanych w poblizu lotnisk w innych krajach, nie kierowat si¢ rynkiem lokalnym. Okreslit to
zmniejszenie warto$ci na kwote 71100 zt przy uwzglednieniu, ze nieruchomo$¢ spetnia prawne wymogi izolacyjnosci
akustycznej. Osiagnigcie tego celu uzaleznione jest od przeprowadzenia robot, ktorych koszt wyliczyl. Nie
przeprowadzat jednak zadnych pomiardéw ani badan akustycznych. Obliczenie zmniejszenia warto$ci nieruchomosci
jest rowniez teoretyczne i ogdlnikowe. Wywody opinii Sad uznat za nieprzekonujace, skoro nie doszlo do
ograniczenia sposobu dotychczasowego jej uzytkowania i nie uczynit ich podstawa ustalen faktycznych. Nie byto
podstaw do uwzglednienia roszczenia o zasadzenie odszkodowania w oparciu o art. 129 ust. 2 p.o.$., skoro nie byto
istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci w odniesieniu do dotychczasowego. Powinna to by¢ szkoda,
ktoéra mozna oceni¢ w krotkim, dwuletnim okresie obowiazywania rozporzadzenia. Powodowie nie wykazali
przestanek odpowiedzialnosci pozwanego przewidzianych art. 435 k.c. w zwiazku z art. 322 do 328 p.o.$. Nie
wskazali zdarzenia, z ktorym szkoda jest zwiazana oraz daty od jakiej nalezaloby okresla¢ jej wystapienie, jak rowniez
nie ztozyli wnioskéw dowodowych, bo za takie nie moga by¢ uznane pisma wskazujace na potrzebg przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego z zakresu budownictwa i ochrony przed hatasem, czy biegltego akustyka.
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Roszczenie obejmujace zwrot wydatkow, jakie nalezy ponie$¢ w celu zabezpieczenia budynku przed hatasem,
uwzglednione przez Sad Okregowy, wymaga ponownego rozpoznania. Nie zostato zgtoszone zadanie zasadzenia na
poczet tych naleznosci dalszej kwoty 5900 zt.

Powodowie oparli skarge kasacyjna na obu przewidzianych art. 398% § 1 k.p.c. podstawach. Naruszenia prawa
materialnego upatruja w btednej wyktadni:

- art. 140 k.c. przez przyjecie, ze wprowadzenie rozporzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia
17 grudnia 2003 r., zmienionym rozporzadzeniem z dnia 31 grudnia 2007 r. ograniczen w przeznaczeniu ich
nieruchomosci i konieczno$ci znoszenia podwyzszonego poziomu hatasu nie ogranicza prawa wtasnosci i nie
wplywa na warto$¢ nieruchomosci,

- art. 129 ust. 2 p.o.$. przez przyjecie, ze spadek wartosci nieruchomosci wyliczony w opinii biegtego nie
wynika z ograniczen wprowadzonych powyzszym rozporzadzeniem i nie jest szkoda, podniesienie
dopuszczalnego poziomu hatasu nie jest ograniczeniem mozliwos$ci korzystania z nieruchomosci, za$ zadanie
zwrotu naktadéw poniesionych na dostosowanie budynku do wymogéw zabezpieczenia przed halasem,
stosownie do art. 136 ust. 3 p.o.$., nie jest objete naleznym odszkodowaniem,

- art. 322 do 328 p.o.$. w zwiazku z art. 435 k.c. przez ich niezastosowanie, pomimo wykazania opinia
bieglego, ze doznali szkody,

- art. 1 Protokotu Nr 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosciiart. 21
ust. 1 1 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej przez przyjecie, ze ograniczenie prawa wiasnosci
nieruchomosci nie wymaga kompensacji poniesionej szkody.

Naruszenie przepisow prawa procesowego, ktore wptyneto na tres¢ wyroku dotyczy:

- art. 316 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie ponadnormatywnego poziomu hatasu w strefie 11, jako podstawy do
ustalenia odszkodowania na podstawie art. 322 p.o.$s. w zwiazku z art. 435 k.c. oraz pominigcie przepiséw
Konstytucjii Konwencji,

- art. 217 § 2 oraz art. 232 k.p.c. przez pominigcie zgtoszonych srodkéw dowodowych i nieprzeprowadzenie
z urzedu dowodu z opinii biegtego, mimo niedostatecznego wyjasnienia spornych okolicznosci, a takze
wyjatkowej sytuacji, zwigzanej z waznym interesem publicznym,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez niedochowanie zasad logiki w dokonywaniu ustalen i okreslaniu zwiazkdéw
przyczynowo-skutkowych,

- art. 321 § 1 k.p.c. przez niezasadzenie odszkodowania z tytulu spadku wartosci nieruchomosci na inngj
podstawie prawnej, chociaz wskazywal na to ustalony stan faktyczny,

- art. 3221 art. 383 k.p.c. przez przyjecie, ze zasadzenie kwoty 5900 zt tytutem zwrotu poniesionych naktadow
stanowitoby orzekanie ponad zadanie, poniewaz powodowie nie zglosili takiego zadania, podczas gdy
dotyczyta ona poniesionych juz wydatkoéw i byta uwzgledniona przez biegtego,

- art. 328 § 2 k.p.c. przez pominigcie w tresci uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego rozstrzygnigcia
odpowiedzialno$ci pozwanego przewidzianej art. 322 p.o.§. w zwiazku z art. 435 k.c., a takze niewskazanie
podstawy faktycznej rozstrzygnigcia, podstawy prawnej oraz ogoélnikowe umotywowanie.

Powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
ewentualnie uchylenie go i zasadzenie od pozwanego kwoty 77.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 31 grudnia
2005 r. oraz nieobciazanie ich ewentualnymi kosztami zastepstwa procesowego z uwagi na precedensowy charakter
sprawy.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej i zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie prawne
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Podstawy skargi kasacyjnej, przewidziane w art. 398% k.p.c., sa wymogiem konstrukcyjnym tego $rodka
zaskarzenia, decydujacym o jego istocie i charakterze, poniewaz wraz z granicami zaskarzenia wyznaczaja granice
skargi kasacyjnej i zakres kognicji Sadu Najwyzszego (art. 398'3 § 1 k.p.c.). W odniesieniu do objetego art. 3983 § 1
pkt 2 k.p.c. naruszenia przepisow postepowania skarzacy powinien wskazac przepis, ktéry zostat naruszony przez sad
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drugiej instancji, wyjasni¢ na czym naruszenie to polega oraz jaki mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy. Formutujac
zarzuty w ramach tej podstawy skargi kasacyjnej, skarzacy nie powiazali ich z przepisami regulujacymi postgpowanie
apelacyjne, co stanowi usterke wniesionego $rodka. Z uwagi jednak na to, ze wyjasniajac na czym polega naruszenie
wskazanego przepisu prawa, skarzacy odnosili si¢ do postgpowania Sadu Apelacyjnego oraz okoliczno$ci same;j
sprawy, Sad Najwyzszy pominat t¢ usterke.

Przepis art. 3983 § 3 k.p.c. wylacza mozliwo$¢ postawienia zarzutu dotyczacego ustalenia faktow lub oceny
dowodoéw. Odnosi sig to rowniez do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktory bezposrednio ma zwiazek z podstawa
faktyczna wyrokowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2009 r. II UK 114/09, niepubl.,
postanowienie z dnia 15 maja 2009 r. III CSK 338/08, niepubl.). Nie moglo zatem wywota¢ zamierzonego rezultatu
powolywanie si¢ skarzacych na nieprawidtowosci postgpowania Sadu Apelacyjnego w tej kwestii.

Nie byl usprawiedliwiony zarzut naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. Uregulowanie to naktada na sad (takze
odwolawczy w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c.) dokonanie oceny sprawy przy uwzglednieniu istniejacych okolicznos$ci
faktycznych i stanu prawnego obowiazujacego na dzien zamknigcia rozprawy. Rzecza podnoszacego zarzut jest
wskazanie konkretnego zdarzenia, ktérego nie uwzglednit Sad Apelacyjny oraz jego wplywu na wynik sprawy (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2006 r. I CSK 153/05, niepubl. i z dnia 21 marca 2006 r. I11 SK 2/06, OSNP
72007 1./9-10/146). W rozpoznawanej sprawie Sady obu instancji wzigty pod uwage podwyzszenie poziomu hatasu
w utworzonej strefie, za§ uznanie, ze nie ma ono znaczenia dla rozstrzygnigcia sporu, nie jest objgte naruszeniem
przepisow postgpowania. Odnosi si¢ to réwniez do zarzutu pominigcia przepisOw Konstytucji i Europejskiej
Konwencji Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci, skoro Sad Apelacyjny wskazatl, ze przepisy rangi
konstytucyjnej orazumoéw mi¢dzynarodowych brane byty pod uwage przy wyktadni stosowanych przepisow.

Nie zastugiwat na aprobatg zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c., poniewaz Sad Apelacyjny dokonywat oceny
zgloszonego powddztwa na podstawie obu wskazanych przez powodow podstaw prawnych, zaréwno art. 129 ust. 2
p.o.$.,jakiart. 435 k.c. w zwiazku z art. 325 p.o.$. W odniesieniu do tego drugiego przepisu stwierdzit, ze powodowie
nie wykazali przestanek odpowiedzialnosci deliktowej. Obowiazek zastosowania podstawy prawnej, nawet
niewskazanej przez powoda, nie oznacza powinnosci uwzglgdnienia powddztwa, jesli - w ocenie sadu - nie zezwalana
to stan faktyczny sprawy.

Nie ma podstaw do przyjecia, ze kwestionowanie odmowy zasadzenia kwoty 5900 zt, jako nieobjetej zgloszonym
zadaniem, mogloby by¢ dokonywane w ramach naruszenia art. 322 k.p.c., poniewaz przepis ten nie dotyczy kwestii
zakresu orzekania. Uznanie natomiast przez Sad Apelacyjny, ze powodowie po raz pierwszy zgtosili takie zadanie
w postepowaniu apelacyjnym, co bylo niedopuszczalne wobec zakazu przewidzianego art. 383 k.p.c., jest
nastgpstwem nie do$¢ wnikliwej oceny stanowiska powodow, takze wyrazonego na rozprawie przed Sadem
Okrggowym w dniu 13 lipca 2006 1. oraz opinii biegtego.

Za uzasadniony uzna¢ nalezato zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c., ktéry stanowi, ze pominigcie przez sad
zglaszanych $rodkow dowodowych mozliwe jest jedynie wowczas, gdy sporne okolicznosci zostaty juz dostatecznie
wyjasnione. Taka sytuacja nie miata miejsca w rozpoznawanej sprawie, skoro nie doszto do uzgodnienia przez strony
spornych kwestii, jak tez Sad uznat, ze powodowie nie wykazali faktu poniesienia szkody. Wbrew stanowisku Sadu
Apelacyjnego, powodowie domagali si¢ dopuszczenia dowodu z opinii biegtych w pismach z dnia 13 czerwca 2008 r.
1z dnia 5 sierpnia 2008 r., tres¢ ich wskazuje na stanowcze wnioski, nie za$ sugesti¢ poddana pod rozwage. Opinig
biegtego Janusza A., po wystuchaniu go na rozprawie apelacyjnej, Sad Apelacyjny zdyskwalifikowat i uznat, Ze nie
moze by¢ ona podstawa ustalen w sprawie. Stwierdzenie, ze powodowie nie poniesli szkody w postaci zmniejszenia
warto$ci nieruchomosci oparte zostato jedynie na przekonaniu Sadu. Nie mozna odmowi¢ stusznosci zarzutowi, ze
W istocie starania powodow o wykazanie opinig biegtego poniesienia straty w ogole nie zostaty uwzglednione, bo
0 odmowie przyznania przeprowadzonej opinii mocy dowodowej dowiedzieli si¢ po ogtoszeniu wyroku. Pozbawieni
oni zostali zatem mozliwos$ci udowodnienia roszczenia, co narusza wymienione uregulowanie (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2004 r. IV CK 52/04, niepubl.). Racj¢ maja rowniez skarzacy, ze zaistnialy w sprawie
przestanki do podjecia przez Sad inicjatywy dowodowej z urzedu. Skorzystanie przez sad z przyznanego mu art. 232
zd. 2 k.p.c. uprawnienia do dopuszczenia dowodu niewskazanego przez strong, co do zasady nalezy do jego
dyskrecjonalnej wladzy. Nie pozbawia jednak strony mozliwosci powotania si¢ na to, ze zaistnialy w sprawie
podstawy do podjecia takiego dziatania, z tej racji, ze sama zostata pozbawiona takiej mozliwosci, a nadto przemawiat
zanim charakter sprawy obejmujacy rowniez element interesu publicznego oraz dotyczacy problemu szerszego grona
0s6b i trudnosci w okresleniu wysokosci szkody. Taka sytuacja zaistniata w rozpoznawanej sprawie.
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Naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., przez Sad drugiej instancji, zachodzi wowczas, gdy uzasadnienie nie zawiera
wymienionych w tym przepisie wymagan, co uniemozliwia dokonania kontroli kasacyjnej rozstrzygnigcia (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1997 r. I CKN 157/97, niepubl. i z dnia 25 lipca 2000 r. III CKN 821/00,
niepubl.). W odniesieniu do ustalen faktycznych dopuszczone zostato poprzestanie przez sad odwotawczy na tych
niewadliwie dokonanych przez sad pierwszej instancji. Mimo powotlania si¢ przez Sad Apelacyjny na wywod Sadu
Okregowego co do braku podstaw do uwzglednienia roszczenia w oparciu o art. 129 ust. 2 p.o.$., co nie jest zgodne
z powotanymi wymogami, to jednak kontrola rozstrzygnigcia w zakresie zgtoszonych zarzutéw byta mozliwa.

Nie doszto do naruszenia art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji
0 Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci. Przepis art. 21 ust. 1 Konstytucji nalezy do podstawowych
zasad ustrojowych, a zagwarantowana nim ochrona wlasnosci stanowi obowiazek panstwa, urzeczywistniany przez
dzialalno§¢ prawodawcza, jak i faktyczne czynnosci organow panstwa. Konstytucyjne rozumienie wlasnosci
wyznacza takze sposob wyktadni i stosowania prawa. Art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji jest zrodiem
obowiazujacego prawa (art. 87 ust. 1 Konstytucji), ktére okresla obowiazek panstwa w zakresie dziatalno$ci
ustawodawczej, majacej na celu ochrong wlasnosci ze wskazaniem rownowagi migdzy konkurencyjnymi interesami
jednostki i wspdlnoty jako catosci. Z uwagi na gwarancyjny charakter tych przepisow, kreujacych zasadg ustrojowa
i prawo podstawowe, nie moga by¢ one bezposrednio stosowane jako samoistna podstawa rozstrzygnigcia.
Uwzgledniane sa natomiast przy wyktadni i stosowaniu prawa objgtego zwyktymi ustawami, ktore musza pozostawac
w zgodzie z wyznaczonym zakresem ochrony wlasnosci.

Art. 140 k.c. okresla tres¢ prawa wlasnosci jako najszersza formeg korzystania z rzeczy. Uprawnienia wlasciciela
moga doznawac ograniczen wprowadzanych ustawa ze wzgledu na wazne interesy spoteczne. Racj¢ maja skarzacy, ze
powolanymi rozporzadzeniami Wojewody Wielkopolskiego wprowadzono opisane w nich ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci. Ograniczenia te zostaly powotane w motywach uzasadnienia zaskarzonego wyroku.
Nie mozna odmowic traftho$ci stanowisku Sadu Apelacyjnego, ze art. 140 k.c. nie stanowi podstawy do formutowania
roszczen odszkodowawczych.

Podzieli¢ nalezato zarzut btgdnej wyktadni art. 129 ust. 2 p.o.s., ktory stanowi, ze w zwiazku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej wiasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkodg; szkoda
obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly si¢ dwa odmienne poglady dotyczace oceny roszczenia
0 naprawienie szkody w postaci zmniejszenia wartosci nieruchomosci jako nastepstwa faktycznego oddzialywania
lotniska wojskowego na Srodowisko, polegajacego na emitowaniu hatasu o nat¢zeniu, ktore nie pozwala na
dochowanie standardow jakosci §rodowiska na sasiednich nieruchomosciach, co bylo podstawa do utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania. Stosownie do jednego z nich (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia
2008 r. I CSK 367/08, z dnia 25 lutego 2009 r. Il CSK 565/08), podstawa tego roszczenia jest art. 435 w zwiazku z art.
322 p.o.$., poniewaz art. 129 ust. 2 p.o.§. obejmuje tylko szkodg, ktora mozna oceni¢ juz w momencie opublikowania
aktu prawnego lub w krotkim czasie jego obowiazywania. Powiazanie wystapienia szkody z ograniczeniem
w korzystaniu z nieruchomosci i krotkim, dwuletnim terminem jej dochodzenia oraz waskie jej ujecie, byto podstawa
do przyjecia, ze pogorszenie warunkow korzystania z nieruchomosci, wptywajace na pogorszenie komfortu zycia oraz
obnizenia wartosci nieruchomosci, nie spetnia tego uregulowania.

Inne zapatrywanie wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lutego 2009 r. I CSK 546/08, stwierdzajac, ze
przewidziana art. 129 ust. 2 p.o.$. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze szkody, ktore wynikaja
z przekroczenia standardow srodowiska w zakresie emitowanego hatasu. W art. 129 do 136 p.o.$. uregulowane zostaty
samodzielne podstawy odpowiedzialnosci za szkody zwiazane z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, oparte na zatozeniu, ze ryzyko szkéd zwiazanych ze
szkodliwa dla otoczenia dziatalnoscia ponosi podmiot, ktory podejmuje taka dziatalnos¢ dla wilasnej korzysci.
Przestankami tej odpowiedzialno$ci sa: wejscie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego ograniczajacego
sposob korzystania nieruchomosci, szkoda poniesiona przez witasciciela, uzytkownika wieczystego lub majacego
ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci i zwiazek przyczynowy pomigdzy wprowadzonymi ograniczeniami
aszkoda.

W postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r. III CZP 128/09 Sad Najwyzszy przychylit si¢ do drugiego
z przedstawionych pogladow, co zaakceptowat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 9 kwietnia 2010 r. IIT CZP
17/10. Wskazane zostalo w motywach tych orzeczen, ze, wedtug art. 129 ust. 2 p.o.S., ograniczeniem sposobu
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korzystania z nieruchomosci jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku
z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace nastgpstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia (zwtaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy),
lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi
do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 w zwiazku z art. 144 k.c.) i tym samym S$cie$nienia wylacznego wladztwa
wilasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktory bedzie musial znosic
dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym - hatasu. Nie ma przekonujacego argumentu za takim ograniczeniem
odpowiedzialno$ci na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. Wiasciwe jest natomiast dazenie do kompleksowego
uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia wartosci
nieruchomosci. Wobec tego podstawa roszczenia o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu wartosci
nieruchomosci, jest art. 129 ust. 2 p.o.S. Nie wylacza to odpowiedzialno$ci pozwanego za szkody zwiazane
z dziatalnoscia lotniska w oparciu o art. 435 k.c. w zakresie, w jakim ochrony mienia nie wylaczyto ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania (przy zatozeniu, ze wojskowa baza lotniska jest zakladem w rozumieniu art. 435
k.c.). Sato bowiem odmienne rezimy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Za przedstawionym pogladem opowiada
si¢ rowniez Sad Najwyzszy w rozpoznawanej sprawie, podzielajac zapatrywanie o potrzebie lacznej oceny
wszystkich skutkow opisanej ingerencji w srodowisko nieruchomosci sasiadujacych z lotniskiem. W zwiazku z tym,
ze roszczenie powoddw ma podstawe w art. 129 ust. 2 p.o.S., nie bylo potrzeby do odnoszenia si¢ do zarzutu naruszenia
art. 435k.c. w zwiazku z art. 322 p.o.S.

Z powyzszych wzgledow nalezato w oparciu o art. 39813 § 1 k.p.c. zaskarzony wyrok uchyli¢ i sprawe przekazaé
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Na podstawie art. 108 § 2 w zwiazku zart. 391 § 1iart. 398! k.p.c.
orzeczenie o kosztach postgpowania kasacyjnego pozostawiono koncowemu rozstrzygnigciu.
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