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HA£AS LOTNICZY A WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI

Grudzieñ 2010

WSTÊP

Zagadnieniem specjalistycznym, z którym styka siê coraz czêœciej w ostatnich latach œrodowisko 

rzeczoznawców maj¹tkowych w Polsce jest problematyka zwi¹zana z unormowaniem prawnym art. 135 

ustawy z dnia 27.04.2001r. Prawo ochrony œrodowiska (Dz.U. Nr 62, poz. 627 z póŸn.zm.) w zakresie 

dotycz¹cym tworzenia obszarów ograniczonego u¿ytkowania (oou) wokó³ lotnisk. W Wielkopolsce 

dotyczy to lotnisk wojskowych Poznañ-Krzesiny oraz Powidz, dla których ww obszary zosta³y ju¿ 

ustanowione oraz cywilnego portu lotniczego £awica w Poznaniu, dla którego obszar taki jest w fazie 

ustanawiania.

Najwiêkszym poligonem doœwiadczalnym w Wielkopolsce w zakresie praktyki i metodyki 

szacowania zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych wokó³ lotnisk pozostaje nadal obszar 

po³o¿ony wokó³ lotniska wojskowego Poznañ-Krzesiny, a w szczególnoœci tereny usytuowane w jego 

najbli¿szej bliskoœci (osiedle Marlewo). Skarb Pañstwa  reprezentowany przez Wojskowy Zarz¹d 

Infrastruktury nie podj¹³ siê dot¹d trudu rekompensowania w trybie cywilnym w³aœcicielom 

nieruchomoœci faktu, i¿ znajduj¹ siê one w obszarze o pogorszonych warunkach œrodowiskowych i dlatego 

spowodowa³o to lawinowy wp³yw pozwów odszkodowawczych z ww. tytu³u do s¹dów poznañskich. 

£¹cznie w³aœciciele nieruchomoœci po³o¿onych w obszarze ograniczonego u¿ytkowania lotniska 

wojskowego Poznañ-Krzesiny z³o¿yli ok. 1500 pozwów odszkodowawczych. W chwili obecnej 70 osób 

otrzyma³o prawie 1,2 mln z³ zas¹dzonego przez s¹dy odszkodowania. Na rozstrzygniêcie czeka jeszcze 

700 spraw. Wœród zakoñczonych dot¹d postêpowañ s¹dowych 560 spraw zosta³o umorzonych, w 170 

przypadkach powództwo oddalono a w 51 sprawach zawarto ugody. Sprawami omawianych roszczeñ 

odszkodowawczych zajmowa³ siê równie¿ kilkakrotnie S¹d Najwy¿szy (sygn. II CSK 602/09, 

sygn. II CSK 546/08, sygn. II CSK 565/08, sygn. II CSK 367/08), który wyda³ pozytywne wyroki dla 

w³aœcicieli nieruchomoœci. Kilka spraw, dla których kwoty odszkodowania by³y ni¿sze ni¿ 50.000 z³ i dla 

których nie przys³ugiwa³a skarga kasacyjna zosta³y skutecznie skierowane do Trybuna³u Praw Cz³owieka 

w Strasburgu, gdzie w roku 2011 powinny zapaœæ stosowne orzeczenia.

Wysokoœæ odszkodowania uwarunkowana jest równie¿ tym, jakie ograniczenia wystêpuj¹ w danej 

strefie obszaru ograniczonego u¿ytkowania i jak te ograniczenia wp³ywaj¹ na wartoœæ nieruchomoœci. Co 

do samych ograniczeñ to zró¿nicowane s¹ one w zale¿noœci od po³o¿enia nieruchomoœci w konkretnej 

strefie. Przez d³ugi czas kwesti¹ sporn¹ w orzecznictwie by³o czy ha³as ponadnormatywny jest równie¿ 

ograniczeniem wynikaj¹cym z wprowadzenia obszaru ograniczonego u¿ytkowania, tj. czy mo¿e on byæ 

podstaw¹ zg³aszania roszczeñ wynikaj¹cych z zapisów art. 129 ust. 2 ustawy prawo ochrony œrodowiska? 

Ostatecznie wskutek odwo³añ kierowanych przez Kancelariê Adwokatów i Radców Prawnych Majchrzak, 

Szafrañska i Partnerzy z siedzib¹ w Poznaniu S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e ha³as jest ograniczeniem 

wynikaj¹cym z wprowadzenia obszaru ograniczonego u¿ytkowania i mo¿e byæ podstaw¹ roszczeñ 

wynikaj¹cych z ww. artyku³u (II CSK 602/09).

W³aœciciele nieruchomoœci domagaj¹ siê najczêœciej zas¹dzenia odszkodowania z tytu³u zmniejszenia 

wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych w oou oraz kosztów rewitalizacji akustycznej budynków 

mieszkalnych, w tym równie¿ kosztów dot¹d nieponiesionych.

Najczêstszym argumentem wojska, reprezentuj¹cego Skarb Pañstwa jako stronê pozwan¹, 

o oddalenie sk³adanych pozwów jest akcentowanie uprzedniego funkcjonowania lotniska w Krzesinach 

oraz zarzut opierania siê przez rzeczoznawców maj¹tkowych na wynikach badañ przeprowadzonych na 

rynkach zagranicznych. Fakt istnienia lotniska przed wprowadzeniem oou nie mo¿e byæ uwzglêdniany 
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w sytuacji braku jakichkolwiek danych archiwalnych o oddzia³ywaniu lotniska na œrodowisko, braku 

badañ ha³asu przez w³aœciciela nieruchomoœci przed wprowadzeniem oou i braku ¿¹dania zaprzestania 

immisji ha³asu oraz braku ograniczeñ budowlanych i obligatoryjnoœci czynienia nak³adów akustycznych 

na budynku mieszkalnym.

Zapisy rozporz¹dzenia Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03 z dnia 17.12.2003r. w sprawie 

utworzenia obszaru ograniczonego u¿ytkowania dla lotniska wojskowego  Poznañ-Krzesiny w Poznaniu 

oraz jego zmiany rozporz¹dzeniem nr 40/07 z dnia 31.12.2007r. nie u³atwi³y pracy rzeczoznawcom 

maj¹tkowym z dwóch podstawowych powodów:

! nast¹pi³a istotna zmiana granic stref zró¿nicowanych co do ograniczeñ w zakresie przeznaczenia 

terenu i wymagañ technicznych dotycz¹cych budynków oraz sposobu korzystania z terenów,

! utrzymana zosta³a sprzecznoœæ polegaj¹ca na zachowaniu w strefie o najwiêkszych ograniczeniach 

zarówno zakazu zabudowy nowymi budynkami mieszkalnymi jak i dozwoleniu na kontynuacjê 

zabudowy istniej¹cej.

Dlatego rzeczoznawca maj¹tkowy podejmuj¹cy siê wydania opinii w zakresie oszacowania 

zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci po³o¿onej w oou musi mieæ na uwadze powy¿sze uwarunkowania 

oraz œwiadomoœæ, ¿e zazwyczaj bêdzie sporz¹dza³ opiniê w oparciu o dane pozyskiwane w warunkach 

ograniczonego rynku nieruchomoœci charakteryzuj¹cego siê bardzo ma³¹ iloœci¹ zawieranych transakcji 

rynkowych. Wydaje siê tak¿e, ¿e niebagatelne znaczenie ma równie¿ praktyczne doznanie przez 

rzeczoznawcê maj¹tkowego negatywnego wp³ywu ha³asu lotniczego na obszary zabudowy 

mieszkaniowej, które mo¿e nabyæ wy³¹cznie przez wielogodzinne oglêdziny nieruchomoœci po³o¿onych 

w oou w trakcie odbywanych lotów przez samoloty cywilne i wojskowe.

Niniejsza publikacja w Biuletynie Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa 

Wielkopolskiego ma za zadanie przybli¿yæ kwestie warsztatowe dotycz¹ce przedmiotowego zagadnienia 

poprzez upublicznienie wyników prac Zespo³u, który zosta³ powo³any w 2008 roku przez Polsk¹ Federacjê 

Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych w celu opracowania specjalistycznego Zeszytu 

Metodycznego. Maj¹c na uwadze d³ugotrwa³¹ procedurê uzgadniania Zeszytu w Komisji Standardów, 

ale przede wszystkim liczne wnioski kole¿anek i kolegów rzeczoznawców maj¹tkowych zajmuj¹cych siê 

t¹ problematyk¹ uznaliœmy, ¿e gotowy ju¿ prawie od roku dokument winien ujrzeæ œwiat³o dzienne jako 

propozycja unormowania dobrej praktyki zawodowej w omawianym zakresie. Równoczeœnie liczymy, 

¿e publikacja ta bêdzie pocz¹tkiem dyskusji œrodowiskowej, a uwagi zg³aszane przez praktyków 

rzeczoznawców maj¹tkowych przyczyni¹ siê do rozwoju metodyki szacowania zmniejszenia wartoœci 

nieruchomoœci zwi¹zanego z ich usytuowaniem w obszarach oddzia³ywania ha³asu lotniczego.

Dodatek specjalnyBIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego
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PROPOZYCJA SZACOWANIA ZMNIEJSZENIA 

WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI ZWI¥ZANEGO

Z ICH USYTUOWANIEM W OBSZARACH 

ODDZIA£YWANIA HA£ASU LOTNICZEGO

1. Wprowadzenie

Rzeczoznawca maj¹tkowy sporz¹dzaj¹c operat szacunkowy uwzglêdnia fakt wystêpowania i wp³ywu 

czynników œrodowiskowych, korzystnego lub niekorzystnego, na wycenian¹ wartoœæ rynkow¹ 

nieruchomoœci. Jednym z czynników œrodowiskowych, który mo¿e mieæ wp³yw na wartoœæ nieruchomoœci, 

jest ha³as. Tematyka niniejszej publikacji ogranicza siê wy³¹cznie do rozwa¿añ zwi¹zanych z wp³ywem 

jednego z g³ównych czynników zwi¹zanych z s¹siedztwem lotniska jakim jest ha³as. Opracowanie nie 

odnosi siê do zagadnieñ zwi¹zanych z ingerencj¹ lotnisk w prawid³owe kszta³towanie ³adu przestrzennego 

takich jak np. ograniczanie wysokoœci zabudowy poza obszarem negatywnego oddzia³ywania ha³asu 

lotniczego. W praktyce spotyka siê badania specjalistyczne dotycz¹ce przekroczeñ poziomu wartoœci 

dopuszczalnych norm dla ha³asu tramwajowego, samochodowego, przemys³owego i lotniczego. 

Przedmiotem niniejszej publikacji jest odniesienie metodyki wyceny nieruchomoœci wy³¹cznie do ich 

usytuowania w obszarach oddzia³ywania ha³asu lotniczego. Rzeczoznawca maj¹tkowy sporz¹dza 

opracowanie merytoryczne dotycz¹ce przedmiotowego zagadnienia, które stanowiæ bêdzie podstawê 

sformu³owania roszczeñ odszkodowawczych przez w³aœcicieli nieruchomoœci lub dokonania oceny 

zasadnoœci pozwu w postêpowaniu s¹dowym.

S¹siedztwo lotniska generuje szereg niekorzystnych czynników maj¹cych wp³yw na postrzeganie 

nieruchomoœci w aspekcie jej wartoœci takich jak mo¿liwoœæ zaistnienia katastrofy lotniczej, wystêpowanie 

fal elektromagnetycznych generowanych przez radary, itp. Jednak g³ównym i mierzalnym czynnikiem jest 

poziom ha³asu generowanego przez samoloty, który parametryzuje wartoœæ samej nieruchomoœci po³o¿onej 

w s¹siedztwie lotniska.

Analizy wykonywane na rynkach nieruchomoœci innych krajów europejskich oraz amerykañskich 

dowodz¹, ¿e wp³yw ha³asu zwi¹zany jest z rodzajem realizowanej funkcji na konkretnej nieruchomoœci. 

Negatywny wp³yw usytuowania lotnisk zauwa¿alny jest w szczególnoœci dla kategorii nieruchomoœci 

mieszkaniowych i rekreacyjnych. Z kolei dla nieruchomoœci komercyjnych wp³yw ten mo¿e byæ dodatni, 

a dla nieruchomoœci przemys³owych mo¿e byæ obojêtny. Spadki wartoœci nieruchomoœci mieszkaniowych 

rezydencjalnych s¹ wiêksze ni¿ dla nieruchomoœci z segmentu rynku mieszkaniowego. Z dostêpnych badañ 

zagranicznych wynika, ¿e w sytuacji wieloletnich badañ lokalnych rynków nieruchomoœci po³o¿onych 

wokó³ lotnisk i posiadania du¿ych zbiorów danych transakcyjnych b¹dŸ danych ankietowych mo¿liwe jest w 

oparciu o modele badawcze „badania cen metod¹ hedoniczn¹” b¹dŸ „metod¹ szacowania warunkowego” 

okreœlenie wspó³czynnika zmniejszenia wartoœci spowodowanego ha³asem (NDI), który pozwala na 

parametryczne oszacowanie zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci mieszkaniowych m.in. na podstawie 

modeli regresji wielorakiej. Prekursorskie badania w tym zakresie oraz empiryczny model badawczy zosta³y 

opisane ju¿ w roku 1975 w publikacji autorstwa A. A. Waltersa „Noise and Prices” (Oxford University Press, 

Londyn).  
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1 Literatura – poz. 1
2 Literatura – poz. 25

Wyniki uzyskiwane przy pomocy ww modeli badawczych potwierdzaj¹ fakt, i¿ zmniejszenie wartoœci 

nieruchomoœci mieszkaniowych jest m.in. funkcj¹ przekroczenia poziomu ha³asu lotniczego ponad poziom 
1komfortu akustycznego (35 dB)  b¹dŸ przeciêtnego poziomu ha³asu ekspozycyjnego tolerowanego przez 

2cz³owieka (75 dB) .

Rzeczoznawca maj¹tkowy ma obowi¹zek okreœlenia w wycenie wp³ywu ha³asu lotniczego 

i zwi¹zanych z tym innych ograniczeñ na wartoœæ nieruchomoœci na podstawie danych obejmuj¹cych 

rodzaje, zakres i wyniki badañ przeprowadzonych przez siebie lub wymienionych w operacie specjalistów, 

w szczególnoœci gdy analizy wstêpne wykazuj¹, ¿e wp³yw ha³asu lotniczego jest zauwa¿alny i ma istotny 

wp³yw na wartoœæ nieruchomoœci. Istotne znaczenie maj¹ tutaj opracowania stanowi¹ce podstawê 

wydawania stosownych rozporz¹dzeñ w sprawie utworzenia obszarów ograniczonego u¿ytkowania b¹dŸ 

opinie specjalistyczne dokumentuj¹ce wystêpowanie ponadnormatywnego ha³asu, które zosta³y 

sporz¹dzone na zlecenie osób fizycznych lub podmiotów prawnych. 

Jeœli rzeczoznawca maj¹tkowy nie dysponuje odpowiedni¹ wiedz¹ specjalistyczn¹ lub nie ma 

wystarczaj¹cych mo¿liwoœci dla zbadania i analizy specjalistycznego zagadnienia odnosz¹cego siê do 

wp³ywu ha³asu lotniczego na u¿ytecznoœæ nieruchomoœci, powinien on ¿¹daæ przeprowadzenia stosownej 

analizy œrodowiskowej lub konsultacji przed sporz¹dzeniem operatu szacunkowego lub opinii. 

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek oddzia³ywania ha³asu lotniczego szacowane jest przez 

rzeczoznawcê maj¹tkowego przy u¿yciu tych samych metod i technik, jak przy mierzeniu utraty wartoœci na 

podstawie okreœlania stopnia zu¿ycia spowodowanego innymi czynnikami.

Oszacowanie wielkoœci zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych w strefie oddzia³ywania 

lotniska winno byæ poprzedzone analiz¹, czy ww. zmniejszenie wystêpuje, a w szczególnoœci rozwa¿eniem 

czy zmiana funkcji nieruchomoœci rozumianej jako zmiana sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci 

spowodowana m.in. usytuowaniem nieruchomoœci w pobli¿u lotniska nie spowoduje wzrostu jej wartoœci.

Wyceny wartoœci dokonuje siê przy nastêpuj¹cych za³o¿eniach:

! przy szacowaniu nie uwzglêdnia siê podatku VAT chyba, ¿e treœæ zlecenia stanowi inaczej,

! przy ocenie wielkoœci szkody rzeczoznawca maj¹tkowy ogranicza siê jedynie do oceny szkody 
materialnej,

! stan nieruchomoœci winien byæ przyjmowany na datê wyst¹pienia szkody tzn. wydania rozporz¹dzenia 
o utworzeniu obszaru ograniczonego u¿ytkowania lub daty ekspertyzy potwierdzaj¹cej wyst¹pienie 
szkody, a ceny z daty sporz¹dzenia operatu lub opinii.

W szczególnych przypadkach (na przyk³ad niedokoñczonej lub trwaj¹cej budowy budynku mieszkalnego) 

okreœlenie innej daty, dla której okreœlono stan nieruchomoœci ni¿ wynika to z przyjêtych wy¿ej zasad mo¿e 

nast¹piæ po szczegó³owym uzasadnieniu przyjêtej daty.

Dodatek specjalnyBIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

MATERIA£Y DO DYSKUSJI ŒRODOWISKOWEJ



- 8 -

2. Podstawy prawne

Metodyka szacowania zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych w obszarach oddzia³ywania 

ha³asu lotniczego opiera siê w szczególnoœci o nastêpuj¹ce podstawy prawne:

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

Art. 21 stanowi, i¿ „Rzeczpospolita Polska chroni w³asnoœæ i prawo dziedziczenia”.

Europejska konwencja o ochronie praw cz³owieka i podstawowych wolnoœci

Art. 1 Protokó³ z dnia 20.03.1952r. ratyfikowanego przez Rzeczpospolit¹ Polsk¹ (Dz.U. 

nr 36/1995 poz. 175) stanowi, i¿ „Ka¿da osoba fizyczna ma prawo do poszanowania 

swego mienia. Nikt nie mo¿e byæ pozbawiony swojej w³asnoœci, chyba ¿e w interesie 

publicznym i na warunkach przewidzianych przez ustawê oraz zgodnie z ogólnymi 

zasadami prawa miêdzynarodowego”.

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

Art. 342 normuje zakaz naruszania posiadania stanowi¹c, i¿ „Nie wolno naruszaæ samowolnie 

posiadania, chocia¿by posiadacz by³ w z³ej wierze”.

Art. 435 § 1 mówi, i¿ „Prowadz¹cy na w³asny rachunek przedsiêbiorstwo ponosi odpowiedzialnoœæ za 

szkodê na osobie lub mieniu, wyrz¹dzon¹ przez ruch przedsiêbiorstwa”.

Prawo ochrony œrodowiska 
– ustawa z dnia 27.04.2001r. (tekst jednolity Dz.U. nr 129 z roku 2006, poz. 902 z póŸn. zm.)

Art. 129 odnosi siê do zagadnienia ograniczania sposobu korzystania z nieruchomoœci w zwi¹zku 

z ochron¹ œrodowiska:
! je¿eli w zwi¹zku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoœci korzystanie 

z niej lub z jej czêœci w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym 

przeznaczeniem sta³o siê niemo¿liwe lub istotnie ograniczone, w³aœciciel nieru-

chomoœci mo¿e ¿¹daæ wykupienia nieruchomoœci lub jej czêœci (art. 129 ust. 1),
! w zwi¹zku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoœci jej w³aœciciel mo¿e 

¿¹daæ odszkodowania za poniesion¹ szkodê; szkoda obejmuje równie¿ zmniejszenie 

wartoœci nieruchomoœci (art. 129 ust. 2).

Art. 133 stanowi, i¿ „Ustalenie wysokoœci odszkodowania oraz ceny wykupu nieruchomoœci 

nastêpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy maj¹tkowego, okreœlaj¹cej wartoœæ 

nieruchomoœci wed³ug zasad  i trybu okreœlonych w przepisach ustawy o gospodarce 

nieruchomoœciami”.

Art. 322 mówi, i¿ „Do odpowiedzialnoœci za szkody spowodowane oddzia³ywaniem na œrodo-

wisko stosuje siê przepisy Kodeksu Cywilnego, je¿eli ustawa nie stanowi inaczej”.
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Ustawa z dnia 21.07.1997r. o gospodarce nieruchomoœciami 
(Dz.U. nr 261 z roku 2010, poz. 2603 z póŸn. zm.) definiuje m.in. zasady okreœlania wartoœci nieruchomoœci.

Art. 152 ust. 1 i 2 stanowi, i¿ „sposoby okreœlania wartoœci nieruchomoœci, stanowi¹ce podejœcia do 
ich wyceny, s¹ uzale¿nione od przyjêtych rodzajów czynników wp³ywaj¹cych na 
wartoœæ nieruchomoœci a wyceny nieruchomoœci dokonuje siê przy pomocy 
podejœæ: porównawczego, dochodowego lub kosztowego albo mieszanego, 
zawieraj¹cych elementy podejœæ poprzednich.”

Art. 174 ust. 3 i 3a definiuje zakres dzia³ania rzeczoznawcy maj¹tkowego:
! rzeczoznawca maj¹tkowy dokonuje okreœlania wartoœci nieruchomoœci, a tak¿e 

maszyn i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z nieruchomoœci¹,
! rzeczoznawca maj¹tkowy mo¿e sporz¹dzaæ opracowania i ekspertyzy, 

niestanowi¹ce operatu szacunkowego, dotycz¹ce m.in. rynku nieruchomoœci 
oraz doradztwa w zakresie tego rynku.

Ustawa szczegó³owo normuje kwestie zwi¹zane z szacowaniem odszkodowañ za wyw³aszczone 
nieruchomoœci lub ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoœci. 

W rozdziale 5 ustawa nakazuje ustalaæ odszkodowanie wed³ug stanu i wartoœci wyw³aszczonej 
nieruchomoœci w dniu wydania decyzji o wyw³aszczeniu (art. 130 ust. 1). 

Podstawê ustalenia wysokoœci odszkodowania stanowi wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, a je¿eli 
ze wzglêdu na rodzaj nieruchomoœci nie mo¿na okreœliæ jej wartoœci rynkowej, gdy¿ tego rodzaju 
nieruchomoœci nie wystêpuj¹ w obrocie, okreœla siê jej wartoœæ odtworzeniow¹ (art. 134.ust.1 oraz 
art. 135 ust. 1).

Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21.04.2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109 z póŸn. zm.) okreœla m.in. sposoby okreœlania wartoœci 
nak³adów i szkód na nieruchomoœci (§ 1 pkt. 3).

W kwestiach zwi¹zanych z wyw³aszczaniem nieruchomoœci oraz ograniczaniem sposobu 
korzystania z nieruchomoœci przy okreœlaniu wartoœci poniesionych szkód na nieruchomoœci 
uwzglêdnia siê w szczególnoœci stan zagospodarowania nieruchomoœci na dzieñ wydania stosownej 
decyzji administracyjnej oraz stan nieruchomoœci na dzieñ zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹cych 
wydanie tej decyzji oraz utratê po¿ytków w ww. okresie (§ 43 ust. 1).

Przy okreœlaniu zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci uwzglêdnia siê miêdzy innymi zmianê 
warunków korzystania z nieruchomoœci, zmianê przydatnoœci u¿ytkowej nieruchomoœci oraz trwa³e 
ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomoœci (§ 43 ust. 3).

Wartoœæ poniesionych szkód spowodowanych dzia³aniami zwi¹zanymi z ograniczaniem sposobu 
korzystania z nieruchomoœci okreœla siê po wyst¹pieniu szkody (§ 43 ust. 4).

W procesie planistycznym i kwestiach zwi¹zanych z ustalaniem odszkodowania lub op³aty 
planistycznej wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci okreœla siê uwzglêdniaj¹c jej przeznaczenie przed i po 
uchwaleniu lub zmiany planu miejscowego przyjmuj¹c jej stan z daty wejœcia w ¿ycie planu 
miejscowego lub jego zmiany a ceny z dnia zbycia nieruchomoœci.

W kwestiach zwi¹zanych z regulacj¹ spraw maj¹tkowych koœcielnych osób prawnych i zwi¹zków 
wyznaniowych stosuje siê odpowiednio regulacje odszkodowañ za wyw³aszczone nieruchomoœci 
(§ 50 ust. 1), przyjmuj¹c stan nieruchomoœci z daty utraty praw w³asnoœci przez koœcielna osobê 
prawn¹, a ceny i przeznaczenie nieruchomoœci z dnia ustalenia odszkodowania.
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3. Sposoby wyceny zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci

Sposób wyceny zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci uzale¿niony jest od potencjalnej sytuacji w jakiej 
znalaz³a siê nieruchomoœæ po wyst¹pieniu negatywnego s¹siedztwa lotniska lub wprowadzeniu norm 
prawnych definiuj¹cych obszar ograniczonego u¿ytkowania wokó³ lotniska. Operat szacunkowy lub opiniê 
dotycz¹ca zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci sporz¹dza siê przede wszystkim w celu udokumentowania 
roszczeñ odszkodowawczych osób fizycznych zwi¹zanych z usytuowaniem nieruchomoœci mieszkaniowych 
stanowi¹cych ich w³asnoœæ i po³o¿onych w obszarach oddzia³ywania ha³asu lotniczego. 

Generalnie mo¿na przyj¹æ, ¿e mamy do czynienia z dwoma zasadniczymi sytuacjami po³o¿enia 
nieruchomoœci:

! nieruchomoœæ znajduje siê w pobli¿u istniej¹cego ju¿ lotniska,
! nieruchomoœæ znajdzie siê dopiero w rejonie projektowanego lotniska.

Rzeczoznawca maj¹tkowy szacuje zmniejszenie wartoœci wywo³ane usytuowaniem nieruchomoœci  
w obszarze oddzia³ywania lotniska przy za³o¿eniu, ¿e niezbêdne nak³ady na rewitalizacjê akustyczn¹ 
budynków mieszkalnych usytuowanych na nieruchomoœci zosta³y ju¿ poniesione.

Kolejnym rozstrzygaj¹cym zagadnieniem, które determinuje sposób wyceny zmniejszenia wartoœci 
i które musi byæ uwzglêdnione w procedurze wyceny jest analiza rynku i ocena przez rzeczoznawcê 
maj¹tkowego czy istnieje rozwiniêty rynek transakcji nieruchomoœciami po³o¿onymi w obszarach 
oddzia³ywania lotnisk. 

W przypadku braku takiego rynku rzeczoznawca maj¹tkowy zobowi¹zany jest do oparcia procesu 
wyceny o porównywalny rynek równoleg³y parametrami odpowiadaj¹cy s¹siedztwu nieruchomoœci bêd¹cej 
przedmiotem operatu szacunkowego lub opinii.

Wartoœæ nieruchomoœci okreœlana jest na podstawie danych rynkowych i przedstawiana w formie operatu 
szacunkowego. Zaleca siê, aby okreœlanie zmniejszenia wartoœci przedstawiaæ w formie opinii przy 
zastosowaniu nastêpuj¹cych sposobów wyceny:

! podejœciem porównawczym w oparciu o analizê cen transakcyjnych z badanego obszaru lub s¹siedniego 
rynku równoleg³ego, na którym jedyn¹ ró¿nicuj¹c¹ cech¹ jest wystêpowanie uci¹¿liwego ha³asu 
lotniczego,

! szacowanie wartoœci rynkowej w podejœciu mieszanym lub wartoœci odtworzeniowej w podejœciu 
kosztowym w sytuacji pe³nej degradacji funkcji mieszkaniowej nieruchomoœci i braku mo¿liwoœci 
zmiany tej funkcji na inny sposób u¿ytkowania,

! podejœciem porównawczym wykorzystuj¹c modele badawcze z rynku równoleg³ego (krajowego lub 
zagranicznego) w sytuacji ograniczonego rynku na badanym obszarze lub braku porównywalnego rynku 
równoleg³ego.

Istnieje wystarczaj¹ca liczba transakcji zawieranych na rynku nieruchomoœci w obszarach 
bezpoœredniego oddzia³ywania lotniska i porównywalnym rynku równoleg³ym, zarówno przed udoku-
mentowanym zaistnieniem szkody jak i po ww. fakcie. Ponadto liczba zawieranych transakcji zapewnia 
jednoznaczne zidentyfikowanie zjawisk rynkowych takich jak trend czy charakterystyka nieruchomoœci 
podobnych.

Rzeczoznawca maj¹tkowy dokonuje porównania wartoœci rynkowej nieruchomoœci po³o¿onej 
w obszarze oddzia³ywania lotniska z wartoœci¹ rynkow¹ nieruchomoœci podobnej, po³o¿onej w ww. obszarze 
b¹dŸ na równoleg³ym rynku podobnym po³o¿onym poza obszarem oddzia³ywania lotniska, wg stanu 
nieruchomoœci z dnia zaistnienia negatywnego czynnika œrodowiskowego i cen z daty sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Zmniejszenie wartoœci wywo³ane ha³asem lotniczym stanowi ró¿nicê dwóch ww. oszacowañ.

3.1. – Analiza cen transakcyjnych
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W sytuacji, gdy mamy do czynienia z lotniskiem nowo budowanym analiza i wnioski winny odnosiæ siê 
w pierwszej kolejnoœci do transakcji zawieranych w samym obszarze oddzia³ywania ha³asu lotniczego, gdy 
opinia wykonywana jest w bezpoœredniej bliskoœci czasowej od daty powstania lotniska. Po up³ywie 2 lat od 
daty powstania lotniska analizê nale¿y oprzeæ dodatkowo o porównywalny rynek równoleg³y.

W sytuacji istniej¹cego ju¿ lotniska analiza winna byæ wykonywana ka¿dorazowo ³¹cznie w oparciu 
o rynek transakcji zawieranych w obszarze oddzia³ywania ha³asu lotniczego oraz porównywalny rynek 
równoleg³y. 

Ograniczenia wprowadzone aktami normatywnymi definiuj¹cymi zakres obszarowy negatywnego 
oddzia³ywania lotniska powoduj¹ pe³n¹ degradacjê mieszkaniowej funkcji urbanistycznej (rozumianej jako 
zakaz zabudowy i przeznaczania terenów pod zabudowê mieszkaniow¹).

W przedmiotowej sytuacji mo¿emy mieæ do czynienia z pe³n¹ degradacj¹ funkcji (likwidacja zabudowy 
mieszkaniowej) lub mo¿liwoœci¹ zmiany dotychczasowej funkcji mieszkaniowej na inn¹ nie wymagaj¹c¹ 
ochrony akustycznej.

W przypadku wyceny dla potrzeb wykupu nieruchomoœci przez emituj¹cego Ÿród³o ha³asu lotniczego 
rzeczoznawca maj¹tkowy szacuje wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci zamiennej, z rynku równoleg³ego nie 
obarczonego niekorzystnym s¹siedztwem lotniska. 

Aby okreœliæ wartoœæ szkody rzeczywistej oszacowan¹ wartoœæ ubytku nale¿y powiêkszyæ dodatkowo 
o op³aty zwi¹zane z nabyciem nieruchomoœci zamiennej (w tym miêdzy innymi o podatek od czynnoœci 
cywilno-prawnych, koszty poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami, koszty s¹dowe oraz koszty 
przeprowadzki).

Gdy wycena nie dotyczy wykupu nieruchomoœci, a rynek nieruchomoœci obszaru w którym po³o¿ona jest 
wyceniana nieruchomoœæ pozostaje rynkiem o ograniczonej liczbie transakcji, rzeczoznawca maj¹tkowy 
szacuje wartoœæ szkody jako ró¿nicê wartoœci rynkowej nieruchomoœci zamiennej oraz wartoœci rynkowej 
pozosta³oœci jak¹ jest wartoœæ rynkowa gruntu bez mo¿liwoœci zabudowy po potencjalnej likwidacji 
istniej¹cych nak³adów budowlanych.

W sytuacji udokumentowanej mo¿liwoœci zmiany dotychczasowej funkcji mieszkaniowej nieruchomoœci 
na inn¹ nie wymagaj¹c¹ ochrony akustycznej rzeczoznawca maj¹tkowy szacuje wartoœæ szkody jako ró¿nicê 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci zamiennej oraz wartoœci rynkowej pozosta³oœci jak¹ jest wartoœæ rynkowa 
gruntu z mo¿liwoœci¹ zabudowy innej ni¿ mieszkaniowa.

Sposób ten stosujemy wy³¹cznie w sytuacji gdy brak jest wystarczaj¹cej liczby transakcji zawieranych na 
rynku nieruchomoœci w obszarach bezpoœredniego oddzia³ywania lotniska.

Rzeczoznawca maj¹tkowy dokonuje oszacowania porównywalnej nieruchomoœci po³o¿onej na 
równoleg³ym rynku podobnym po³o¿onym poza obszarem oddzia³ywania lotniska wg stanu nieruchomoœci 
z dnia zaistnienia negatywnego czynnika œrodowiskowego i cen z daty sporz¹dzania opinii, a zmniejszenie 
wartoœci szacowane jest w oparciu o procentowy wspó³czynnik zmniejszenia wartoœci, który zostaje 
okreœlony na podstawie ankietowych badañ preferencji nabywców lub specjalistycznych opracowañ 
dotycz¹cych rynku krajowego lub zagranicznego.

W przypadku ograniczonego rynku nieruchomoœci po³o¿onych w obszarze oddzia³ywania lotniska 
zmniejszenie wartoœci mo¿e byæ równie¿ oszacowane w oparciu o ró¿nicê trendu oszacowanego dla rynku 
równoleg³ego oraz trendu dla rynku lokalnego, który to trend zosta³ ustalony w oparciu o specjalistyczn¹ 
literaturê dotycz¹ca przedmiotowego zagadnienia. 

3.2. – Degradacja funkcji mieszkaniowej nieruchomoœci

3.3. – Modele badawcze z rynku równoleg³ego
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5. Schemat postêpowania rzeczoznawcy maj¹tkowego przy szacowaniu 
zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych w obszarach oddzia-
³ywania ha³asu lotniczego
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6. Ogólny opis czynnoœci przy szacowaniu zmniejszenia wartoœci nieru-
chomoœci po³o¿onych w obszarach oddzia³ywania ha³asu lotniczego

1. Pe³na degradacja funkcji mieszkaniowej (roszczenie o wykup nieruchomoœci).

2. Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci (niepe³na degradacja funkcji miesz-
kaniowej).

3. Zmiana funkcji mieszkaniowej nieruchomoœci na niemieszkaniow¹.

a/ analiza rynku nieruchomoœci podobnych,

b/ oszacowanie wartoœci nieruchomoœci zamiennej,

c/ oszacowanie kosztów odtworzenia maj¹tku, utraconych korzyœci i rekompensaty finansowej za 
ingerencje w maj¹tek prywatny,

d/ okreœlenie ³¹cznego odszkodowania z tytu³u wykupu nieruchomoœci,

e/ wydanie opinii koñcowej.

a/ analiza rynku nieruchomoœci (ceny transakcyjne, trend),

b/ oszacowanie zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci w oparciu o:

- ró¿nicê wartoœci nieruchomoœci wg jej stanu po i przed wyst¹pieniem wp³ywu oddzia³ywania 
ha³asu lotniczego,

- ró¿nice trendów cen nieruchomoœci po³o¿onych w obszarze oddzia³ywania lotniska i poza 
tym obszarem,

- wspó³czynnik ubytku wartoœci okreœlony na podstawie wieloletnich badañ rynków 
podobnych lub badañ preferencji nabywców (w warunkach rynku ograniczonego),

c/ wydanie opinii koñcowej.

a/ analiza dokumentów formalnych zwi¹zanych ze zmian¹ funkcji nieruchomoœci,

b/ oszacowanie wartoœci nieruchomoœci zamiennej o funkcji mieszkaniowej,

c/ oszacowanie wartoœci dla funkcji niemieszkaniowej,

d/ oszacowanie kosztów adaptacji nieruchomoœci do funkcji niemieszkaniowej,

e/ wydanie opinii koñcowej.
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7. Przyk³ady praktyczne

Przyk³ady praktyczne podzielono rodzajowo na cztery grupy:

Czêœæ 1. Pe³na degradacja nieruchomoœci (zmiana funkcji)

Czêœæ 2. Pe³na degradacja nieruchomoœci (brak zmiany funkcji)

Czêœæ 3. Czêœciowa degradacja nieruchomoœci

Czêœæ 4. Szacowanie w warunkach rynku ograniczonego

oou –  obszar ograniczonego u¿ytkowania (obszar oddzia³ywania lotniska)

R – rynek nieruchomoœci objêty oou przed wprowadzeniem oou

R’ – rynek nieruchomoœci objêty oou po wprowadzeniu oou 

R’’ – rynek równoleg³y do rynku nieruchomoœci po wprowadzeniu oou (bez uwzglêdnienia ha³asu 
lotniczego) 

ÄW – zmniejszenie wartoœci rynkowej nieruchomoœci wskutek lokalizacji nieruchomoœci w oou

W – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci zabudowanej N

2W – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci zabudowanej nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oouN

1W – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci zabudowanej uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oouN

W – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci gruntowej G

2W – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci gruntowej nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oouG

1W – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci gruntowej uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oouG

AW – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci po adaptacji do nowej funkcji N

W  – wartoœæ odtworzeniowa nieruchomoœci O

K  – koszty nabycia nieruchomoœci zamiennejZ

k –  wspó³czynnik zmniejszenia wartoœci

S –  odszkodowanie z tytu³u wykupu nieruchomoœci

Zastosowane oznaczenia
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CZÊŒÆ 1.

Pe³na degradacja nieruchomoœci 
(zmiana funkcji) 

PRZYK£AD 1.1. – Nieruchomoœæ gruntowa (teren wiejski).

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w wystarczaj¹co krótkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje 
zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou i sprowadzone na dzieñ sporz¹dzenia operatu 
szacunkowego.

Dotyczy:
! lotnisko projektowane,
! nieruchomoœæ gruntowa niezabudowana,
! przed wprowadzeniem oou – teren rolny z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczaj¹cej drogê 

(siedlisko),
! po wprowadzeniu oou – teren z potencjalnym wykorzystaniem pod uprawy rolne, leœne lub nieu¿ytki.

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa niezabudowana po³o¿ona na terenie wiejskim, w obszarze 

ograniczonego u¿ytkowania projektowanego lotniska (oou) w strefie, w której ograniczenia polegaj¹ na zakazie 

budowy budynków mieszkalnych, szpitali, domów opieki i budynków zwi¹zanych ze sta³ym lub wielogodzinnym 

pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Nale¿y dokonaæ zmiany istniej¹cej 

funkcji istniej¹cych budynków na nie podlegaj¹ce ochronie akustycznej lub zapewniæ w³aœciwy klimat akustyczny 

w istniej¹cych budynkach mieszkalnych. Obszar ograniczonego u¿ytkowania zosta³ wprowadzony na skutek budowy 

lotniska i przewidywanego wzrostu poziomu ha³asu. 

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomoœæ po³o¿ona jest na terenach rolnych 

z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczaj¹cej drogê (siedlisko). Powierzchnia gruntu wynosi 1,2 ha, 

z czego 0,2 ha stanowi siedlisko, stan zagospodarowania: przeciêtny, dojazd: dobry, uzbrojenie terenu: przeciêtne. 

Celem wyceny jest okreœlenie zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji nieruchomoœci w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Ubytek wartoœci rynkowej nieruchomoœci wskutek jej lokalizacji w oou jest równy:

2 1W = W  – WG G

gdzie:
2W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci gruntowej nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou G

(tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci nieruchomoœci gruntowej o powierzchni 
22000 m  przeznaczonej pod zabudowê siedliskow¹) 

1W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci gruntowej uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oouG

(tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci nieruchomoœci gruntowej o powierzchni 
22000 m  przeznaczonej pod rolê bez prawa zabudowy)

2Wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )G

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomoœæ po³o¿ona jest na terenach rolnych 

z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczaj¹cej drogê (siedlisko). Powierzchnia gruntu wynosi 1,2 ha, 

z czego 0,2 ha stanowi siedlisko. Spadek wartoœci dotyczy jedynie czêœci nieruchomoœci przeznaczonej pod 

zabudowê. W pozosta³ej czêœci wartoœæ rynkowa pozostaje bez zmiany. 

Ä
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Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod siedlisko, 
o nastêpuj¹cych atrybutach cenotwórczych:

! lokalizacja: przeciêtna, 
2! powierzchnia dzia³ki: 2000 m , 

! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! dojazd: dobry, 
! uzbrojenie terenu: przeciêtne. 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia wejœcia 
w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 80.000 z³; 
przy czym wartoœæ rynkowa zosta³a okreœlona w oparciu o transakcje zawarte na rynku lokalnym R.

1Wartoœæ nieruchomoœci uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oou (W )G

Po³o¿enie nieruchomoœci w oou spowodowa³o, ¿e nast¹pi³a degradacja nieruchomoœci, tym samym funkcjê 
gruntu mo¿na wy³¹cznie rozpatrywaæ jako teren z potencjalnym wykorzystaniem pod uprawy rolne, leœne lub 
nieu¿ytki. 

Maj¹c na uwadze powy¿sze z dniem wejœcia w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody wartoœæ gruntu powinna 
kszta³towaæ siê na poziomie wartoœci rynkowej gruntów rolnych z przedmiotowego obszaru. Obni¿enie wartoœci 
gruntu jest uszczupleniem aktywów w³aœciciela nieruchomoœci. 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia 
wejœcia w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 
10.000 z³; przy czym wartoœæ rynkowa zosta³a okreœlona w oparciu o transakcje zawarte na rynku lokalnym R.

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w krótkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje zawarte na 
rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou, które zostan¹ sprowadzone na dzieñ sporz¹dzenia operatu 
szacunkowego.

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek lokalizacji nieruchomoœci w oou jest równe:
2 1W = W  – W  = 80.000 z³ – 10.000 z³ = 70.000 z³ G G

s³ownie: siedemdziesi¹t tysiêcy z³otych 

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w okresie, który uniemo¿liwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym 
2(dla okreœlenia W ) z uwagi na ich ska¿enie wp³ywem ha³asu lotniczego i dlatego operat sporz¹dzono w oparciu G

o transakcje zawarte na rynkach równoleg³ych R’’ (bez uwzglêdnienia wp³ywu ha³asu).

Dotyczy:
! lotnisko istniej¹ce,
! nieruchomoœæ gruntowa,
! przed wprowadzeniem oou – teren przeznaczony pod zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹,
! po wprowadzeniu oou – teren z potencjalnym wykorzystaniem pod aktywizacjê gospodarcz¹.

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa po³o¿ona na terenie miasta, w obszarze ograniczonego 
u¿ytkowania lotniska (oou) w strefie, w której ograniczenia polegaj¹ na zakazie budowy budynków mieszkalnych, 
szpitali, domów opieki i budynków zwi¹zanych ze sta³ym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz 
tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. 

Zalecane jest natomiast lokalizowanie nowych obiektów nie wymagaj¹cych ochrony akustycznej i nie 
powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla istniej¹cej zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie 
nale¿y dokonaæ zmiany istniej¹cej funkcji istniej¹cych budynków na nie podlegaj¹ce ochronie akustycznej lub 
zapewniæ w³aœciwy klimat akustyczny w istniej¹cych budynkach mieszkalnych.  Obszar ograniczonego u¿ytkowania 
zosta³ wprowadzony na skutek modernizacji lotniska i przewidywanego wzrostu poziomu ha³asu. 

Ä

PRZYK£AD 1.2. – Nieruchomoœæ gruntowa (teren zurbanizowany)
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Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê 
2mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, powierzchnia: 2000 m , stan zagospodarowania: przeciêtny, dojazd: dobry, uzbrojenie 

terenu: przeciêtne. Celem wyceny jest okreœlenie zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
nieruchomoœci w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Zmniejszenie wartoœci rynkowej nieruchomoœci wskutek jej lokalizacji w oou jest równy:

gdzie:
2W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci gruntowej nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oouG

(tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci nieruchomoœci gruntowej przeznaczonej 
pod zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹)

1W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci gruntowej uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oouG
(tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci nieruchomoœci gruntowej przeznaczonej 
pod aktywizacjê gospodarcz¹)

2Wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )G

Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê 
mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, o nastêpuj¹cych atrybutach cenotwórczych:

! lokalizacja: przeciêtna, 
2! powierzchnia dzia³ki: 2000 m , 

! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! dojazd: dobry, 
! uzbrojenie terenu: przeciêtne. 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia wejœcia 
w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 360.000 z³.

Po³o¿enie nieruchomoœci w oou spowodowa³o, ¿e nast¹pi³a degradacja nieruchomoœci, tym samym funkcjê 
gruntu mo¿na rozpatrywaæ jako teren z potencjalnym wykorzystaniem pod aktywizacjê gospodarcz¹ 
(w przedmiotowym przypadku pozwalaj¹ na to parametry nieruchomoœci; w przeciwnym razie nale¿a³oby 
rozpatrywaæ teren jako zieleñ lub inne tereny wy³¹czone z zabudowy). 

Maj¹c na uwadze powy¿sze z dniem wejœcia w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody wartoœæ gruntu powinna 
kszta³towaæ siê na poziomie wartoœci gruntów przeznaczonych pod aktywizacjê gospodarcz¹ z przedmiotowego 
obszaru. 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia 
wejœcia w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 
300.000 z³ 

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek lokalizacji nieruchomoœci w oou jest równe:
2 1W = W  – W  = 360.000 z³ – 300.000 z³ = 60.000 z³ G G

s³ownie: szeœædziesi¹t tysiêcy z³otych 

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w okresie, który uniemo¿liwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym 
2(dla okreœlenia W ) z uwagi na ich ska¿enie wp³ywem ha³asu lotniczego i dlatego operat sporz¹dzono w oparciu G

o transakcje zawarte na rynkach równoleg³ych R’’ (bez uwzglêdnienia wp³ywu ha³asu).

Dotyczy:
! lotnisko istniej¹ce,
! nieruchomoœæ gruntowa niezabudowana,

2 1ÄW = W  – WG G

Ä

PRZYK£AD 1.3. – Nieruchomoœæ gruntowa (teren wiejski)
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! przed wprowadzeniem oou – teren rolny z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczaj¹cej drogê 
(siedlisko),

! po wprowadzeniu oou – teren z potencjalnym wykorzystaniem pod aktywizacje gospodarcz¹.

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa niezabudowana po³o¿ona na terenie wiejskim, w obszarze 
ograniczonego u¿ytkowania istniej¹cego lotniska (oou) w strefie, w której ograniczenia polegaj¹ na zakazie budowy 
budynków mieszkalnych, szpitali, domów opieki i budynków zwi¹zanych ze sta³ym lub wielogodzinnym pobytem 
dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast lokalizowanie 
nowych obiektów nie wymagaj¹cych ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla istniej¹cej 
zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nale¿y dokonaæ zmiany istniej¹cej funkcji istniej¹cych 
budynków na nie podlegaj¹ce ochronie akustycznej lub zapewniæ w³aœciwy klimat akustyczny w istniej¹cych 
budynkach mieszkalnych. Obszar ograniczonego u¿ytkowania zosta³ wprowadzony na skutek modernizacji lotniska 
i przewidywanego wzrostu poziomu ha³asu. 

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomoœæ po³o¿ona jest na terenach rolnych 
z prawem zabudowy w pasie 50 m od linii rozgraniczaj¹cej drogê (siedlisko). Powierzchnia gruntu wynosi 1,5 ha, 
z czego 0,25 ha stanowi siedlisko, stan zagospodarowania: przeciêtny, dojazd: dobry, uzbrojenie terenu: przeciêtne. 
Celem wyceny jest okreœlenie zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji nieruchomoœci w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Zmniejszenie wartoœci rynkowej nieruchomoœci wskutek jej lokalizacji w oou jest równy:

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci niezabudowanej nie uwzglêdniaj¹ca G

wprowadzenia oou (tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci niezabudowanej 
2nieruchomoœci gruntowej o powierzchni 2500 m  przeznaczonej pod siedlisko) 

1W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci niezabudowanej uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie G

oou (tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci niezabudowanej nieruchomoœci 
2gruntowej o powierzchni 2500 m  przeznaczonej pod AG)

2Wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )G

Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê 
mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, o nastêpuj¹cych atrybutach cenotwórczych:

! lokalizacja: przeciêtna, 
2! powierzchnia: 2500 m , 

! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! dojazd: dobry, 
! uzbrojenie terenu: przeciêtne. 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia wejœcia 
w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 90.000 z³; 

Po³o¿enie nieruchomoœci w oou spowodowa³o, ¿e nast¹pi³a degradacja nieruchomoœci, tym samym funkcjê 
gruntu mo¿na rozpatrywaæ jako teren z potencjalnym wykorzystaniem pod AG. 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia 
wejœcia w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 
60.000 z³ 

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek jej lokalizacji w oou jest równy:
2 1W = W  – W  = 90.000 z³ – 60.000 z³ = 30.000 z³ G G

s³ownie: trzydzieœci tysiêcy z³otych 

2 1ÄW = W  – WG G

Ä
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CZÊŒÆ 2.

Pe³na degradacja nieruchomoœci 
(bez zmiany funkcji) 

PRZYK£AD 2.1. – Nieruchomoœæ zabudowana (teren zurbanizowany)

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w wystarczaj¹co krótkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje 

zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou i sprowadzone na dzieñ sporz¹dzenia operatu 

szacunkowego.

Dotyczy:
! lotnisko projektowane,
! nieruchomoœæ gruntowa zabudowana,
! teren zurbanizowany,
! po³o¿enie w oou prowadzi do degradacji funkcji,
! nie istnieje mo¿liwoœæ zmiany funkcji na niemieszkaln¹ (komercyjn¹),
! w³aœciciel nieruchomoœci decyduje siê na wykup.

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa zabudowana po³o¿ona na terenie zurbanizowanym, 

w obszarze ograniczonego u¿ytkowania lotniska (oou) w strefie, w której ograniczenia polegaj¹ na zakazie budowy 

budynków mieszkalnych, szpitali, domów opieki i budynków zwi¹zanych ze sta³ym lub wielogodzinnym pobytem 

dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast lokalizowanie 

nowych obiektów nie wymagaj¹cych ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla istniej¹cej 

zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nale¿y dokonaæ zmiany istniej¹cej funkcji istniej¹cych 

budynków na nie podlegaj¹ce ochronie akustycznej lub zapewniæ w³aœciwy klimat akustyczny w istniej¹cych 

budynkach mieszkalnych. Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
2 2pod zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, powierzchnia dzia³ki 500 m , powierzchnia u¿ytkowa budynku 100 m  

stan zagospodarowania: przeciêtny, dojazd: dobry, uzbrojenie ternu: przeciêtne.  Celem wyceny jest okreœlenie 

odszkodowania za wykup przez emituj¹cego ha³as lotniczy nieruchomoœci po³o¿onej w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nast¹pi³a degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkaln¹ jest 

niecelowa. W³aœciciel nieruchomoœci decyduje siê na wykup. 

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci zamiennej (nie uwzglêdniaj¹ca wp³ywu oou)N

K  - koszty nabycia nieruchomoœci zamiennej. Z

2Wartoœæ nieruchomoœci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W ) zosta³a N

okreœlona w oparciu o ceny transakcyjne zawarte na rynku lokalnym R, które sprowadzono na dzieñ sporz¹dzenia 

operatu szacunkowego. 

Nieruchomoœæ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o nastêpuj¹cych atrybutach cenotwórczych:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 500 m , 

2S = W  + KN Z
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! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! standard przeciêtny, 

2! powierzchnia u¿ytkowa: 100 m .

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia wejœcia 
w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 400.000 z³. 
Koszty zakupu nieruchomoœci zamiennej (K ) kszta³tuj¹ siê na poziomie 5 % jej wartoœci rynkowej nieruchomoœci, Z

tj. 20 000 z³ 

Odszkodowanie za wykup nieruchomoœci wynosi:

S = 400.000 z³ +20.000 z³ = 420.000 z³ 

s³ownie: czterysta dwadzieœcia tysiêcy z³otych 

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w okresie, który uniemo¿liwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym 
2(dla okreœlenia W ) z uwagi na ich ska¿enie wp³ywem ha³asu lotniczego i dlatego operat sporz¹dzono w oparciu N

o transakcje zawarte na rynkach równoleg³ych R’’ (bez uwzglêdnienia wp³ywu ha³asu).

Dotyczy:
! lotnisko istniej¹ce,
! nieruchomoœæ gruntowa zabudowana,
! teren zurbanizowany,
! po³o¿enie w oou prowadzi do degradacji funkcji, 
! nie istnieje mo¿liwoœæ zmiany funkcji na niemieszkaln¹ (komercyjn¹), 
! w³aœciciel nieruchomoœci decyduje siê na wykup. 

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa zabudowana po³o¿ona na terenie zurbanizowanym, 

w obszarze ograniczonego u¿ytkowania lotniska (oou) w strefie, w której ograniczenia polegaj¹ na zakazie budowy 

budynków mieszkalnych, szpitali, domów opieki i budynków zwi¹zanych ze sta³ym lub wielogodzinnym pobytem 

dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast lokalizowanie 

nowych obiektów nie wymagaj¹cych ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla istniej¹cej 

zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nale¿y dokonaæ zmiany istniej¹cej funkcji istniej¹cych 

budynków na nie podlegaj¹ce ochronie akustycznej lub zapewniæ w³aœciwy klimat akustyczny w istniej¹cych 

budynkach mieszkalnych. Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
2 2pod zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, powierzchnia dzia³ki 500 m , powierzchnia u¿ytkowa budynku 100 m  

stan zagospodarowania: przeciêtny, dojazd: dobry, uzbrojenie ternu: przeciêtne. Celem wyceny jest okreœlenie 

odszkodowania za wykup przez emituj¹cego ha³as lotniczy nieruchomoœci po³o¿onej w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nast¹pi³a degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkaln¹ jest 
niecelowa. W³aœciciel nieruchomoœci decyduje siê na wykup. 

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa przedmiotowej nieruchomoœci zabudowanej budynkiem N

mieszkalnym (nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou)

K  - koszty nabycia nieruchomoœci zamiennej Z

PRZYK£AD 2.2.  – Nieruchomoœæ zabudowana (teren zurbanizowany) 

2S = W  +KN Z
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2Wartoœæ nieruchomoœci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W ).N

Nieruchomoœæ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o nastêpuj¹cych atrybutach cenotwórczych:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 4000 m , 
! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! standard przeciêtny, 

2! powierzchnia u¿ytkowa: 100 m ,

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia 

wejœcia w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 

400.000 z³. Koszty zakupu nieruchomoœci zamiennej (K ) kszta³tuj¹ siê na poziomie 5 % jej wartoœci rynkowej Z

nieruchomoœci, tj. 20.00 z³ 

Odszkodowanie za wykup nieruchomoœci wynosi:

S = 400.000 z³ +20.000 z³ = 420.000 z³ 

s³ownie: czterysta dwadzieœcia tysiêcy z³otych 

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w wystarczaj¹co krótkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje 
zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou i sprowadzone na dzieñ sporz¹dzenia operatu 
szacunkowego.

Dotyczy:
! lotnisko projektowane,
! teren niezurbanizowany,
! nieruchomoœæ gruntowa niezabudowana,
! po³o¿enie w oou prowadzi do degradacji funkcji, 
! nie istnieje mo¿liwoœæ zmiany funkcji na niemieszkaln¹ (komercyjn¹), 
! w³aœciciel nieruchomoœci decyduje siê na wykup. 

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa niezabudowana po³o¿ona na terenie wiejskim, w obszarze 
ograniczonego u¿ytkowania projektowanego lotniska (oou) w strefie, w której ograniczenia polegaj¹ na zakazie 
budowy budynków mieszkalnych, szpitali, domów opieki i budynków zwi¹zanych ze sta³ym lub wielogodzinnym 
pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast 
lokalizowanie nowych obiektów nie wymagaj¹cych ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla 
istniej¹cej zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. 

W tej strefie nale¿y dokonaæ zmiany istniej¹cej funkcji istniej¹cych budynków na nie podlegaj¹ce ochronie 
akustycznej  lub zapewniæ w³aœciwy klimat akustyczny w istniej¹cych budynkach mieszkalnych. Obszar 
ograniczonego u¿ytkowania zosta³ wprowadzony na skutek modernizacji lotniska i przewidywanego wzrostu 
poziomu ha³asu. Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod 

2zabudowê zagrodow¹, powierzchnia: 3000 m , stan zagospodarowania: przeciêtny, dojazd: dobry, uzbrojenie terenu: 
przeciêtne. Celem wyceny jest okreœlenie odszkodowania za wykup przez emituj¹cego ha³as lotniczy nieruchomoœci 
po³o¿onej w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nast¹pi³a degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkaln¹ jest 
niecelowa. W³aœciciel nieruchomoœci sk³ada wniosek o wykup swojej nieruchomoœci przez emituj¹cego ha³as 
lotniczy.

PRZYK£AD 2.3. – Nieruchomoœæ gruntowa (teren wiejski)
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2S = W  +KG Z

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa przedmiotowej nieruchomoœci gruntowej; nie uwzglêdniaj¹ca G

wprowadzenia oou (tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci niezabudowanej 
nieruchomoœci gruntowej przeznaczonej pod zabudowê zagrodow¹)

K  - koszty nabycia nieruchomoœci zamiennej Z

2Wartoœæ nieruchomoœci gruntowej nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )G

Nieruchomoœæ gruntowa o nastêpuj¹cych atrybutach cenotwórczych:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 3000 m , 
! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! dojazd: dobry, 
! uzbrojenie: przeciêtne.

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia 

zaistnienia szkody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 80.000 z³. Koszty zakupu 

nieruchomoœci zamiennej (K ) kszta³tuj¹ siê na poziomie 5 % jej wartoœci rynkowej, tj. 4.000 z³.Z

Odszkodowanie za wykup nieruchomoœci wynosi:

S = 80.000 z³ + 4.000 z³ = 84.000 z³ 

s³ownie: osiemdziesi¹t cztery tysi¹ce z³otych 

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w okresie, który uniemo¿liwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym 
2(dla okreœlenia W ) z uwagi na ich ska¿enie wp³ywem ha³asu lotniczego i dlatego operat sporz¹dzono w oparciu G

o transakcje zawarte na rynkach równoleg³ych R’’ (bez uwzglêdnienia wp³ywu ha³asu).

Dotyczy:
! lotnisko istniej¹ce,
! teren zurbanizowany,
! nieruchomoœæ gruntowa,
! po³o¿enie w oou prowadzi do degradacji funkcji, 
! nie istnieje mo¿liwoœæ zmiany funkcji na niemieszkaln¹ (komercyjn¹), 
! w³aœciciel nieruchomoœci decyduje siê na wykup. 

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa niezabudowana po³o¿ona na terenie miasta, w obszarze 

ograniczonego u¿ytkowania projektowanego lotniska (oou) w strefie, w której ograniczenia polegaj¹ na zakazie 

budowy budynków mieszkalnych, szpitali, domów opieki i budynków zwi¹zanych ze sta³ym lub wielogodzinnym 

pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Zalecane jest natomiast 

lokalizowanie nowych obiektów nie wymagaj¹cych ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla 

istniej¹cej zabudowy mieszkaniowej do czasu jej likwidacji. W tej strefie nale¿y dokonaæ zmiany istniej¹cej funkcji 

istniej¹cych budynków na nie podlegaj¹ce ochronie akustycznej. Obszar ograniczonego u¿ytkowania zosta³ 

wprowadzony na skutek modernizacji lotniska i przewidywanego wzrostu poziomu ha³asu. 

PRZYK£AD 2.4. – Nieruchomoœæ gruntowa (teren zurbanizowany)
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Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê 
2mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, powierzchnia: 950 m , stan zagospodarowania: przeciêtny, dojazd: dobry, uzbrojenie 

terenu: przeciêtne. Celem wyceny jest okreœlenie odszkodowania za wykup przez emituj¹cego ha³as lotniczy 

nieruchomoœci po³o¿onej w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Wskutek wprowadzenia oou nast¹pi³a degradacja funkcji mieszkaniowej. Zmiana funkcji na niemieszkaln¹ jest 

niecelowa. W³aœciciel nieruchomoœci sk³ada wniosek o wykup swojej nieruchomoœci przez emituj¹cego ha³as 

lotniczy.

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa przedmiotowej nieruchomoœci niezabudowanej; nie G

uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (tu: wartoœæ rynkowa prawa w³asnoœci 
niezabudowanej nieruchomoœci gruntowej przeznaczonej pod zabudowê 
mieszkaniow¹ jednorodzinn¹)

K  - koszty nabycia nieruchomoœci zamiennej Z

2Wartoœæ nieruchomoœci niezabudowanej nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )G

Nieruchomoœæ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o nastêpuj¹cych atrybutach cenotwórczych:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 950 m , 
! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! dojazd: dobry, 
! uzbrojenie: przeciêtne.

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej wg stanu z dnia 

wejœcia w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 

285.000 z³. 

Koszty zakupu nieruchomoœci zamiennej (K ) wynosz¹ 5 % wartoœci rynkowej Z

nieruchomoœci, tj. 14 250 z³ 

S = 285.000 z³ +14.250 z³ = 299.250 z³ 

s³ownie: dwieœcie dziewiêædziesi¹t dziewiêæ tysiêcy dwieœcie piêædziesi¹t z³otych.

2S = W  +KG Z
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CZÊŒÆ 3.
Czêœciowa degradacja nieruchomoœci.

PRZYK£AD 3.1. – Zmniejszenie wartoœci rynkowej nieruchomoœci

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w wystarczaj¹co krótkim okresie po powstaniu oou w oparciu o transakcje 
zawarte na rynku lokalnym R przed wprowadzeniem oou. Ceny transakcyjne zostan¹ sprowadzone na dzieñ 
sporz¹dzenia operatu szacunkowego.

Dotyczy:
! lotnisko powstaj¹ce,

1! nieruchomoœæ gruntowa zabudowana,
! teren zurbanizowany,
! po³o¿enie w oou nie prowadzi do degradacji funkcji. 

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa zabudowana po³o¿ona na terenie zurbanizowanym, 
w obszarze ograniczonego u¿ytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 3 lata temu, w strefie, w której ograniczenia 
polegaj¹ na zakazie tworzenia terenów zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz 
budowy szpitali, domów opieki i zabudowy zwi¹zanej ze sta³ym pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia 
obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza siê mo¿liwoœæ tworzenia nowych terenów zabudowy 
mieszkaniowej, wy³¹cznie jako uzupe³nienie istniej¹cych ci¹gów zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych 
planów zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektów nie wymagaj¹cych 
ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla zabudowy mieszkaniowej. Nieruchomoœæ 
przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê mieszkaniow¹ 

2jednorodzinn¹, powierzchnia dzia³ki: 1000 m , stan zagospodarowania: przeciêtny, stan techniczny budynku dobry, 
2standard przeciêtny, p.u. budynku mieszkalnego 100 m . Celem wyceny jest okreœlenie ubytku wartoœci 

nieruchomoœci na skutek lokalizacji nieruchomoœci w oou.

Omówienie sposobu oszacowania:

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek lokalizacji nieruchomoœci w oou jest równy:

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oouN
1W  - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oouN

2Wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )N

Za³o¿enia: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 
! okres monitorowania cen: 12 miesiêcy przed wprowadzeniem oou,

2! jednostka porównawcza: 1 m  p.u. budynku mieszkalnego, 
! stan nieruchomoœci: z dnia zaistnienia szkody, 
! obszar objêty analiz¹: rynek lokalny przed wprowadzeniem oou. 

Nieruchomoœæ posiada nastêpuj¹ce atrybuty cenotwórcze:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 1000 m , 
! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! stan techniczny: dobry, 
! standard: przeciêtny, 

2! p.u. budynku mieszkalnego: 100 m . 

2 1ÄW = W  - WN N

1 Analogicznie w przypadku nieruchomoœci gruntowej niezabudowanej
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Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ porównywania parami wg stanu z dnia zaistnienia 
szkody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 z³. 

1Wartoœæ nieruchomoœci uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )N

Za³o¿enia: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 
! okres monitorowania cen: 12 miesiêcy po wprowadzeniu oou, 

2! jednostka porównawcza: 1 m  p.u. budynku mieszkalnego, 
! stan nieruchomoœci: z dnia zaistnienia szkody, 
! obszar objêty analiz¹: rynek nieruchomoœci po³o¿onych w oou – stwierdzono dostateczn¹ iloœæ transakcji 

nieruchomoœci podobnych do wycenianej, po³o¿onych w tej samej strefie oou 

Dobrano podobne nieruchomoœci do porównania po³o¿one w obszarze oou, bêd¹ce przedmiotem transakcji w ci¹gu 

ostatniego roku.

Atrybuty cenotwórcze nieruchomoœci jw. (pkt. 2).

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ porównywania parami wg stanu z dnia 

zaistnienia szkody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 405.000 z³ 

Ubytek wartoœci nieruchomoœci wskutek jej lokalizacji w oou jest równy:

2 1W = W  - W  = 450.000 z³ – 405.000 z³ = 45.000 z³ N N

s³ownie: czterdzieœci piêæ tysiêcy z³otych 

Operat szacunkowy sporz¹dzany jest w okresie, który uniemo¿liwia wykorzystanie transakcji na rynku lokalnym 
2(dla okreœlenia W ) z uwagi na ich ska¿enie wp³ywem ha³asu lotniczego i dlatego operat sporz¹dzono w oparciu N

o transakcje zawarte na rynkach równoleg³ych R’’ (bez uwzglêdnienia wp³ywu ha³asu).

Dotyczy:
! lotnisko istniej¹ce,

2! nieruchomoœæ zabudowana,
! teren zurbanizowany,
! po³o¿enie w oou nie prowadzi do pe³nej degradacji funkcji. 

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa zabudowana po³o¿ona na terenie zurbanizowanym, 

w obszarze ograniczonego u¿ytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 3 lata temu, w strefie, w której ograniczenia 

polegaj¹ na zakazie tworzenia terenów zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz 

budowy szpitali, domów opieki i zabudowy zwi¹zanej ze sta³ym pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia 

obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza siê mo¿liwoœæ tworzenia nowych terenów zabudowy 

mieszkaniowej, wy³¹cznie jako uzupe³nienie istniej¹cych ci¹gów zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych 

planów zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektów nie wymagaj¹cych 

ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla zabudowy mieszkaniowej. 

Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê 
2mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, powierzchnia: 1000 m , stan zagospodarowania: przeciêtny, stan techniczny budynku 

2dobry, standard przeciêtny, p.u. 100 m . Celem wyceny jest okreœlenie ubytku wartoœci nieruchomoœci na skutek 

lokalizacji nieruchomoœci w oou.

Ä

PRZYK£AD 3.2. – Zmniejszenie wartoœci rynkowej nieruchomoœci (lotnisko istniej¹ce) 

2  Analogicznie w przypadku nieruchomoœci gruntowej 
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Omówienie sposobu oszacowania:

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek jej lokalizacji w oou jest równy:

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oouN
1W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oouN

2Wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )N

Za³o¿enia: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 
! okres monitorowania cen: ostatnie 12 miesiêcy, 

2! jednostka porównawcza: 1 m  p.u. budynku mieszkalnego, 
! stan nieruchomoœci: z dnia zaistnienia szkody, 
! obszar objêty analiz¹: rynek równoleg³y do rynku, na którym znajduje siê przedmiotowa nieruchomoœæ, 

po³o¿ony poza oou. 

Dobrano podobne nieruchomoœci do porównania po³o¿one poza obszarem oou R’’, bêd¹ce przedmiotem transakcji na 
rynku równoleg³ym:

Nieruchomoœæ posiada nastêpuj¹ce atrybuty cenotwórcze:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 1000 m , 
! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! stan techniczny: dobry, 
! standard: przeciêtny, 

2! p.u. budynku mieszkalnego: 100 m . 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ porównywania parami wg stanu z dnia wejœcia 
w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 z³. 

1Wartoœæ nieruchomoœci uwzglêdniaj¹ca wprowadzenie oou (W )N

Za³o¿enia: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 
! okres monitorowania cen: ostatnie 2 lata, 

2! jednostka porównawcza: 1 m  p.u. budynku mieszkalnego, 
! stan nieruchomoœci: z dnia zaistnienia szkody, 
! obszar objêty analiz¹: rynek nieruchomoœci po³o¿onych w oou – stwierdzono dostateczn¹ iloœæ transakcji 

nieruchomoœci podobnych do wycenianej, po³o¿onych w tej samej strefie oou 

Dobrano podobne nieruchomoœci do porównania po³o¿one w obszarze oou R’ (z uwzglêdnieniem nieruchomoœci 
o takich samych ograniczeniach), bêd¹ce przedmiotem transakcji w ci¹gu ostatnich dwóch lat.

Atrybuty cenotwórcze nieruchomoœci jw. (pkt. 2).

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ porównywania parami wg stanu z dnia wejœcia 
w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 405.000 z³ 

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek lokalizacji nieruchomoœci w oou jest równe:

2 1W = W  - W  = 450.000 z³ – 405.000 z³ = 45.000 z³ N N

s³ownie: czterdzieœci piêæ tysiêcy z³otych 

2 1ÄW = W  - WN N

Ä
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CZÊŒÆ 4.

Szacowanie w warunkach rynku ograniczonego

PRZYK£AD 4.1. – Ograniczony rynek lokalny po wprowadzeniu oou

Dotyczy:
! lotnisko istniej¹ce,

3! nieruchomoœæ zabudowana,
! teren zurbanizowany,
! po³o¿enie w oou nie prowadzi do pe³nej degradacji funkcji. 

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa zabudowana po³o¿ona na terenie zurbanizowanym, 
w obszarze ograniczonego u¿ytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 2 lata temu, w strefie, w której ograniczenia 
polegaj¹ na zakazie tworzenia terenów zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz 
budowy szpitali, domów opieki i zabudowy zwi¹zanej ze sta³ym pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia 
obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza siê mo¿liwoœæ tworzenia nowych terenów zabudowy 
mieszkaniowej, wy³¹cznie jako uzupe³nienie istniej¹cych ci¹gów zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych 
planów zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektów nie wymagaj¹cych 
ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla zabudowy mieszkaniowej. Nieruchomoœæ 
przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê mieszkaniow¹ 

2jednorodzinn¹, powierzchnia dzia³ki: 1000 m , stan zagospodarowania: przeciêtny, stan techniczny budynku dobry, 
2standard przeciêtny, p.u. budynku mieszkalnego 100 m . Celem wyceny jest okreœlenie ubytku wartoœci 

nieruchomoœci na skutek lokalizacji nieruchomoœci w oou.

Dokonano analizy cen transakcyjnych nieruchomoœciami zabudowanych budynkami mieszkalnymi 
jednorodzinnymi na rynku lokalnym rozumianym przestrzennie jako teren obejmuj¹cy oou przed jego 
wprowadzeniem. Dla rynku tego przyporz¹dkowano rynek równoleg³y. Analiza wykaza³a, ¿e w okresie przed 
wprowadzeniem oou ceny transakcyjne charakteryzowa³ wzrost; trend wzrostu ustalono na poziomie +1 % 
miesiêcznie. Analiza cen transakcyjnych pod k¹tem dynamiki cen po wprowadzeniu oou wykaza³a wyhamowanie cen 
transakcyjnych; œredni trend miesiêczny zosta³ ustalony na poziomie +0,5%, z kolei na rynku równoleg³ym R’’ œredni 
wzrost cen nadal wynosi³ œrednio +1% miesiêcznie. 

Od wprowadzenia oou up³ynê³o 20 miesiêcy, st¹d ubytek wartoœci rynkowej nieruchomoœci w odniesieniu do rynku 
równoleg³ego wyniós³:

x(1%/m-c – 0,5%/m-c)  20 m-cy = 10%

Wartoœæ rynkowa przedmiotowej nieruchomoœci zosta³a okreœlona w oparciu o transakcje nieruchomoœciami 
podobnymi zanotowanymi na rynku równoleg³ym R’’. 

Za³o¿enia: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 

! okres monitorowania cen: ostatnie 12 miesiêcy, 
2! jednostka porównawcza: 1 m  p.u. budynku mieszkalnego, 

! stan nieruchomoœci: z dnia zaistnienia szkody, 

! obszar objêty analiz¹: rynek równoleg³y do rynku, na którym znajduje siê przedmiotowa nieruchomoœæ, 
po³o¿ony poza oou. 

3 Analogicznie w przypadku nieruchomoœci gruntowej 
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Nieruchomoœæ posiada nastêpuj¹ce atrybuty cenotwórcze:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 1000 m , 
! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! stan techniczny: dobry, 
! standard: przeciêtny, 

2! p.u. budynku mieszkalnego: 100 m . 

2Wartoœæ rynkowa W  okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ porównywania parami wg stanu z dnia wejœcia N

w ¿ycie Rozporz¹dzenia Wojewody i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 z³. 

1 xW  = 450.000 z³ – (450 000 z³  0,1) = 405. 000 z³N

W = 450.000 z³ – 405. 000 z³ = 45.000 z³

Dotyczy:
! lotnisko istniej¹ce,

4! nieruchomoœæ zabudowana,
! teren zurbanizowany,
! po³o¿enie w oou nie prowadzi do pe³nej degradacji funkcji, 
! brak transakcji w oou.

Opis problemu: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ gruntowa zabudowana po³o¿ona na terenie zurbanizowanym, 

w obszarze ograniczonego u¿ytkowania lotniska (oou), wprowadzonego 2 lata temu, w strefie, w której ograniczenia 

polegaj¹ na zakazie tworzenia terenów zabudowy mieszkaniowej w planach zagospodarowania przestrzennego, zakaz 

budowy szpitali, domów opieki i zabudowy zwi¹zanej ze sta³ym pobytem dzieci i m³odzie¿y, zakaz tworzenia 

obszarów A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszcza siê mo¿liwoœæ tworzenia nowych terenów zabudowy 

mieszkaniowej, wy³¹cznie jako uzupe³nienie istniej¹cych ci¹gów zabudowy i tylko na podstawie opracowywanych 

planów zagospodarowania przestrzennego. Zalecane jest lokalizowanie nowych obiektów nie wymagaj¹cych 

ochrony akustycznej i nie powoduj¹cych zwiêkszenia ha³asu dla zabudowy mieszkaniowej. 

Nieruchomoœæ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê 
2mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, powierzchnia dzia³ki: 1000 m , stan zagospodarowania: przeciêtny, stan techniczny 

2budynku dobry, standard przeciêtny, p.u. budynku mieszkalnego 100 m . Celem wyceny jest okreœlenie zmniejszenia 

wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji nieruchomoœci w oou. Rzeczoznawca nie dysponuje dostateczn¹ iloœci¹ 

transakcji, które pozwalaj¹ na okreœlenie spadku wartoœci rynkowej nieruchomoœci na podstawie danych z rynku 

lokalnego. 

Omówienie sposobu oszacowania:

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek jej po³o¿enia w oou jest równy:

gdzie:
2W  - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oouN

k - empiryczny wspó³czynnik ubytku wartoœci

Ä

2 xÄW = W   kN

PRZYK£AD 4.2. – Ograniczony rynek lokalny przed i po wprowadzeniu oou

4 Analogicznie w przypadku nieruchomoœci gruntowej 
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2Wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )N

Za³o¿enia: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 
! okres monitorowania cen: ostatnie 12 miesiêcy, 

2! jednostka porównawcza: 1 m  p.u. budynku mieszkalnego, 
! stan nieruchomoœci: z dnia zaistnienia szkody, 
! obszar objêty analiz¹: rynek równoleg³y do rynku, na którym znajduje siê przedmiotowa nieruchomoœæ, 

po³o¿ony poza oou. 

Dobrano podobne nieruchomoœci do porównania po³o¿one poza obszarem oou, bêd¹ce przedmiotem transakcji na 

rynku równoleg³ym:

Nieruchomoœæ posiada nastêpuj¹ce atrybuty cenotwórcze:
! lokalizacja: przeciêtna, 

2! powierzchnia dzia³ki: 1000 m , 
! stan zagospodarowania: przeciêtny, 
! stan techniczny: dobry, 
! standard: przeciêtny, 

2! p.u. budynku mieszkalnego: 100 m . 

Wartoœæ rynkowa okreœlona w podejœciu porównawczym, metod¹ porównywania parami wg stanu z dnia zaistnienia 

i poziomu cen na dzieñ sporz¹dzenia operatu szacunkowego wynosi 450.000 z³.

1Wartoœæ nieruchomoœci uwzglêdniaj¹ca wprowadzenia oou (W )N

Za³o¿enia: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi. 
! obszar objêty analiz¹: rynek nieruchomoœci po³o¿onych w oou – stwierdzono brak dostatecznej iloœci 

nieruchomoœci podobnych do nieruchomoœci wycenianej, po³o¿onych w tej samej strefie oou 

Rzeczoznawca nie dysponuje dostateczn¹ iloœci¹ transakcji, które pozwalaj¹ na okreœlenie ubytku wartoœci rynkowej 

nieruchomoœci na podstawie danych z rynku lokalnego. 

Z badañ dotycz¹cych wp³ywu s¹siedztwa lotniska na wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci przeprowadzonych na 

rynkach równoleg³ych wynika, ¿e spadek wartoœci rynkowej przy ograniczeniach wprowadzonych dla strefy oou 

w której po³o¿ona jest przedmiotowa nieruchomoœæ wynosi 15%. 

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci wskutek jej lokalizacji w oou jest równy:

2 x xW = W   k = 450 000 z³  0,15 = 67.500 z³ N

s³ownie: szeœædziesi¹t siedem tysiêcy piêæset z³otych 

Ä
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POMOCNICZE ANALIZY RYNKU

Oddzia³ywanie obszaru ograniczonego u¿ytkowania lotniska Krzesiny na 

rynek nieruchomoœci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkal-

nymi w Poznaniu

W celu ustalenia ewentualnego oddzia³ywania obszaru ograniczonego u¿ytkowania utworzonego dla lotniska 

Krzesiny w Poznaniu (dalej: OOU) na lokalny rynek nieruchomoœci zabudowanych budynkami mieszkalnymi 

dokonano na wstêpie analizy tego rynku, a w dalszej kolejnoœci przeprowadzono próbê ustalenia jego wp³ywu na ceny 

transakcyjne. 

Za³o¿enia podstawowe: 
! analizie poddany zosta³ wtórny obrót nieruchomoœciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi,
2! jako jednostkê porównawcz¹ przyjêto 1 m  p.u. budynku, 

! bior¹c pod uwagê typ wycenianej nieruchomoœci, za rynek lokalny na u¿ytek niniejszego opracowania przyjêto 
obszar miasta Poznania (z wyj. strefy centralnej, œcis³ego So³acza i rejonu ul. Ostroroga),

! analizie poddano jedynie transakcje, co do których znana by³a powierzchnia u¿ytkowa budynków (powierzchnia 
podana by³a w akcie notarialnym), 

! okres monitorowania rynku lokalnego: od marca 2008r. do marca 2010r.

Przeprowadzono analizê pod k¹tem wp³ywu poszczególnych cech rynkowych na ceny transakcyjne, przy czym 

analiza ta zosta³a przeprowadzona na ograniczonej liczbie transakcji, co do których znana by³a cena transakcyjna, jak 

równie¿ cechy rynkowe poszczególnych nieruchomoœci (w szczególnoœci wielkoœæ powierzchni u¿ytkowej budynku 

mieszkalnego). Ostatecznie analizê przeprowadzono na podstawie próby 126 transakcji. W oparciu o pe³ne dane 

ustalono wagi poszczególnych, wyró¿nionych cech stosuj¹c regresjê wielorak¹, przy pomocy której mo¿liwe jest 

iloœciowe ujêcie zwi¹zku pomiêdzy wieloma zmiennymi niezale¿nymi (atrybuty cenotwórcze) a zmienn¹ zale¿n¹ 

(cena transakcyjna). Poni¿ej zestawiono podstawowe parametry statystyczne dla próby.

Tabela 1
Podstawowe parametry statystyczne 
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2 2Zarejestrowane ceny transakcyjne wahaj¹ siê w granicach 623 z³/m  – 8 462 z³/m  (przed korekt¹ z uwagi na 

up³yw czasu). Rozpiêtoœæ cen wskazuje na znaczne zró¿nicowanie oferowanej na rynku powierzchni mieszkalnej 

w segmencie nieruchomoœci zabudowanych budynkami mieszkalnymi; zarówno pod wzglêdem lokalizacji, stanu 

technicznego budynków, a tak¿e pod wzglêdem wielkoœci powierzchni u¿ytkowej i wielkoœci dzia³ki. Œrednia 
2arytmetyczna zebranych cen transakcyjnych ukszta³towa³a siê na poziomie 4 327 z³/m . Wartoœæ wspó³czynnika 

zmiennoœci kszta³tuj¹ca siê na poziomie 0,38 (<0,4) wskazuje, i¿ próbka badawcza zosta³a dobrana w sposób 
2prawid³owy, a œrednia w³aœciwie charakteryzuje rynek. Mediana osi¹gnê³a wartoœæ 4 201 z³/m , czyli nieco ni¿sz¹ od 

œredniej arytmetycznej, co oznacza, ¿e rozk³ad cen jest symetryczny z nieznaczn¹ przewag¹ skrajnych cen 

minimalnych. 

Na wstêpie dokonano analizy cen transakcyjnych pod k¹tem ich dynamiki. Analizie poddano dwie zmienne: 

zmienn¹ niezale¿n¹ oznaczon¹ na osi x jako data transakcji oraz zmienn¹ zale¿n¹ opisan¹ na osi y, tj. cenê transakcyjn¹ 
2w odniesieniu do 1 m  p.u. budynku mieszkalnego. Nastêpnie w sposób graficzny na wykresie poni¿ej przedstawiono 

zale¿noœci pomiêdzy ww. zmiennymi. Celem lepszego zilustrowania wystêpuj¹cego trendu wyznaczona zosta³a linia 

trendu wskazuj¹ca na istniej¹ce tendencje. Wybór modelu prostoliniowego linii trendu zwi¹zany jest z faktem, ¿e 

analizie poddane s¹ transakcje zawarte w niezbyt odleg³ym horyzoncie czasowym.

Wykreœlona linia trendu wskazuje na delikatny wzrost cen transakcyjnych; ustalono, ¿e œrednie tempo wzrostu 

cen wynios³o +0,4% miesiêcznie. 

Z punktu widzenia potencjalnego nabywcy o cenie decyduje jedynie kilka podstawowych cech (zwanych 

atrybutami cenotwórczymi). Wyró¿niono nastêpuj¹ce czynniki: po³o¿enie oraz bezpoœrednie otoczenie 

nieruchomoœci, wielkoœæ powierzchni u¿ytkowej, wielkoœæ dzia³ki, stan techniczny budynku, stan zagospodarowania 

dzia³ki, wystêpowanie dodatkowych budynków, rodzaj zabudowy, po³o¿enie w pierwszej i drugiej linii zabudowy, 

forma w³adania gruntem, walory architektoniczne budynku. 

Niew¹tpliwie wp³yw na ceny transakcyjne ma standard (w ramach tej cechy ocenie podlegaj¹ elementy 

wykoñczenia pod³óg, œcian i sufitów, rozwi¹zania materia³owe, w tym jakoœæ dobranych materia³ów, rozwi¹zania 

konstrukcyjno – kompozycyjne, jakoœæ wykonawstwa, nowoczesnoœæ i estetyka urz¹dzenia wnêtrz, itp.), 

jak i funkcjonalnoœæ (rozumiana jako iloœæ pokoi, wysokoœæ i doœwietlenie pomieszczeñ, rozk³ad pomieszczeñ, 

stosunek powierzchni pomocniczej do podstawowej, itp.). Z uwagi jednak na brak mo¿liwoœci weryfikacji 

nieruchomoœci pod k¹tem tych cech, pominiêto je w dalszej analizie. 

Wykres 1
Dynamika cen transakcyjnych nieruchomoœci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Pozna-
niu (okres od III 2008 do III 2010)
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Szczegó³owa analiza pozwoli³a na stwierdzenie, ¿e czynniki takie jak: forma w³adania gruntem (w³asnoœæ 

i u¿ytkowanie wieczyste), usytuowanie nieruchomoœci w drugiej linii zabudowy (bardzo ma³a iloœæ transakcji 

nieruchomoœci w drugiej linii – 5 szt.), forma zabudowy (cecha skorelowana z wielkoœci¹ dzia³ki), walory 

architektoniczne budynku (cecha skorelowana ze stanem technicznym) okaza³y siê ma³o istotne dla poziomu cen 

transakcyjnych. 

W tym miejscu nale¿y zwróciæ uwagê na istotny fakt wynikaj¹cy z licznych badañ psychologicznych 

(T. Tomaszewski), które wskazuj¹, ¿e cz³owiek nie potrafi podejmowaæ decyzji na podstawie wiêcej ni¿ oko³o 

7 punktów/czynników. Co wiêcej cz³owiek nie potrafi prawid³owo wartoœciowaæ cech pod wzglêdem ich wa¿noœci, 

je¿eli liczba cech jest wiêksza ni¿ oko³o 7 pozycji. Na tej podstawie oparta jest praktyka wyceny, w której wyznacza siê 

maks. 8 atrybutów cenotwórczych. 

Ostatecznie wyró¿nione atrybuty cenotwórcze odnosi³y siê do:

! lokalizacji [x ];L

za³o¿ono najwy¿sz¹ punktacjê (7) dla nieruchomoœci usytuowanych na terenach postrzeganych przez 
potencjalnych nabywców jako atrakcyjne (np. Winiary, £azarz), najni¿sz¹ (1) dla nieruchomoœci 
po³o¿onych na terenach postrzeganych jako ma³o ciekawe (pó³nocno-zachodnia czêœæ Górczyna, 
Staro³êka); g³ownymi kryteriami przy ocenie lokalizacji s¹: presti¿ lokalizacji, odleg³oœæ od centrum, ocena 
skomunikowania z pozosta³ymi czêœciami miasta, elementy œrodowiskowo – spo³eczne, ogólna 
infrastruktura (w tym po³o¿enie w s¹siedztwie centrów handlowo – us³ugowych, obiektów administracji, 
kultury, s³u¿by zdrowia i oœwiaty, itp.).

! otoczenia [x ];O

atrybut cenotwórczy rozumiany jako bezpoœrednie otoczenie nieruchomoœci: ocenie podlega estetyka 
otoczenia, dojazd do nieruchomoœci, uci¹¿liwoœci (np. linie kolejowe, linie wysokiego napiêcia, ha³as 
komunikacyjny), udogodnienia (np. po³o¿enie w bliskiej odleg³oœci od terenów wypoczynkowych). 
Najni¿sz¹ ocenê (1) za³o¿ono dla nieruchomoœci po³o¿onych w nieestetycznym otoczeniu i wystêpujacym 
co najmniej jednym uci¹¿liwym czynniku (przy czym nie uwzglêdniano oou), najwy¿sz¹ (5) punktacjê 
przyjêto dla nieruchomoœci usytuowanych w harmonijnie zagospodarowanym otoczeniu o korzystnych 
warunkach dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej. 

! po³o¿enia wzg. OOU (wyró¿niono atrybut z uwagi na cel opracowania) [x ];OOU

za³o¿ono najni¿sz¹ punktacjê (1) dla nieruchomosci usytuowanej w strefie I obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania lotniska Krzesiny, najwy¿sz¹ dla nieruchomosci po³o¿onych poza oou (4)

! wielkoœci powierzchni u¿ytkowej [x ];PU

ustalono zale¿noœæ, ¿e im wiêksza powierzchnia u¿ytkowa budynku, tym mniejsza cena transakcyjna 
2w odniesieniu do 1 m .

! wielkoœci dzia³ki [x ];PD

ustalono zale¿noœæ, ¿e im wiêksza powierzchnia dzia³ki, tym wiêksza cena transakcyjna w odniesieniu 
2do 1 m .

! stanu zagospodarowania [x ];SZ

za³o¿ono najwy¿sz¹ punktacjê (7) dla nieruchomoœci o starannym zagospodarowaniu z nasadzeniami 
ozdobnymi, zagospodarowanymi dojœciami i dojazdami do budynków, ogrodzeniu w korzystnym stanie 
technicznym, najni¿sz¹ (1) dla nieruchomoœci o zaniedbanym terenie, niejednokrotnie z budynkami 
o charakterze pomocniczym w niekorzystym stanie technicznym. 

! stanu technicznego budynku (zwi¹zany poœrednio ze standardem) [x ];ST

za³o¿ono najwy¿sz¹ punktacjê (7) dla budynków nowych o nowoczesnej formie architektonicznej, 
najni¿sz¹ dla budynków do kompleksowego remontu (ewentualnie do rozbiórki). 

! dodatkowe budynki [x ];DB

tj. inne budynki poza budynkiem mieszkalnym usytuowane na dzia³ce, zwiêkszaj¹ce u¿ytecznoœæ 
nieruchomoœci. Za³o¿ono najwy¿sz¹ punktacjê (3) dla du¿ych budynków dodatkowych (poza budynkiem 
g³ównym - mieszkalnym), najni¿sz¹ (1) dla nieruchomoœci bez budynków dodatkowych. 
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W oparciu o pe³ne dane ustalono wagi wyró¿nionych wy¿ej cech stosuj¹c regresjê wielorak¹, przy pomocy której 

mo¿liwe jest iloœciowe ujêcie zwi¹zku pomiêdzy wieloma niezale¿nymi zmiennymi (atrybuty cenotwórcze), 

a zmienn¹ zale¿n¹ (cena transakcyjna). 

y = -1028 + 109x  + 3458x  –4909x  +2999x  +2257x  +3632x  +643x  +782xOOU PD PU L O ST DB ST

2 2przy R  = 0,51   i   R  = 0,47 s

Spoœród analizowanych cech najwiêkszy wp³yw na wartoœæ nieruchomoœci ma powierzchnia budynku (przy 
2 2czym nale¿y zwróciæ uwagê na du¿¹ rozpiêtoœæ powierzchni u¿ytkowej tj. od 40 m  do 698 m ), stan techniczny 

2 2budynku mieszkalnego i wielkoœæ dzia³ki (równie¿ du¿a rozpiêtoœæ powierzchni dzia³ek – od 150 m  od 3629 m ). 
2W dalszej kolejnoœci na cenê jednostkow¹ 1 m  pu. mia³y wp³yw: lokalizacja i bezpoœrednie otoczenie. Obok stanu 

zagospodarowania dzia³ek, wystêpowania dodatkowych budynków (gara¿e i ma³e budynki gosp. ujête w stanie 

zagospodarowania) wp³yw na cenê transakcyjn¹ mia³o równie¿ po³o¿enie nieruchomoœci w oou, nale¿y przy tym 

zwróciæ uwagê na s³upki b³êdów mog¹ce wynikaæ z niedostatecznej jakoœci danych. 

O ile w przypadku cechy „dodatkowe budynki” na wyniku zawa¿yæ mog³a ma³a iloœæ transakcji z najwy¿sz¹ ocen¹ 

(nieruchomoœci o du¿ych budynkach dodatkowych), o tyle w przypadku cechy „stan zagospodarowania” wynik jest 

zaskakuj¹cy, tym bardziej, ¿e z racjonalnego punktu widzenia zagospodarowanie dzia³ki wi¹¿e siê ze znacznymi 
2nak³adami. Nale¿y jednak zwróciæ uwagê, ¿e koszt zagospodarowania (zabudowanej ju¿ zreszt¹) dzia³ki o pow. 150 m  

2ró¿ni siê znacznie od kosztów zagospodarowania dzia³ki o pow. 3629 m  (przytoczono skrajne wielkoœci).

W przypadku cechy oou s³upki b³êdów wynikaæ m.in. mog¹ z:

! ma³ej liczby transakcji w I i w II strefie oou,

! ma³ej œwiadomoœci potencjalnych nabywców o granicach wystêpowania oou,

! korelacji cechy oou z lokalizacj¹ (w przewa¿aj¹cej czêœci obrze¿a miasta), jak równie¿ otoczeniem 

(nieruchomoœci po³o¿one w I strefie oou charakteryzuj¹ siê otoczeniem ocenianym na 3 w punktacji 

1 – 5 i lokalizacj¹ ocenian¹ na 1 w skali 1 – 7), 

! ma³ym zró¿nicowaniem budynków pod wzglêdem stanu technicznego w strefie I i II oou. 

Wykres 2
Graficzne ujêcie wyników 
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Analiza wykaza³a, ¿e ceny transakcyjne nieruchomoœci po³o¿onych w strefie oddzia³ywania lotnisk zawieraj¹ siê 

w przedziale cen transakcyjnych po³o¿onych poza stref¹ oddzia³ywania, przy czym nale¿y stwierdziæ, ¿e ceny 

transakcyjne w strefie oddzia³ywania lotniska s¹ generalnie ni¿sze od tych poza strefami (wykres poni¿ej).

Analizuj¹c zbiór cen transakcyjnych stwierdzono, ¿e œrednia cena transakcyjna nieruchomoœci po³o¿onych poza 
2stref¹ oddzia³ywania lotniska wynios³a 4 727,29 z³/m , przy liczbie transakcji 79, natomiast œrednia cena transakcyjna 

2nieruchomoœci po³o¿onych w strefie oddzia³ywania lotniska Krzesiny wynios³a 4 391,29 z³/m , przy liczbie transakcji 

47, przy czym zaznaczyæ nale¿y, ¿e odnotowano zaledwie 3 transakcje nieruchomoœci po³o¿onych w I strefie OOU i 6 

transakcji usytuowanych w strefie II OOU. 

Wykres 3
Zestawienie w czasie cen transakcyjnych usytuowanych na terenie OOU i poza OOU 

Wykres 4
Analiza graficzna przeciêtnych cen nieruchomoœci po³o¿onych w poszczególnych strefach OOU 
oraz poza OOU

Wyjaœnienie oznaczeñ:

4 – nieruchomoœci po³o¿one na terenie poza OOU

3 – nieruchomoœci po³o¿one na terenie strefy III OOU

2 – nieruchomoœci po³o¿one na terenie strefy II OOU

1 – nieruchomoœci po³o¿one na terenie strefy I OOU
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2W dalszej kolejnoœci przy pomocy analizy graficznej okreœlona zosta³a przeciêtna cena 1 m  p.u. budynku 

mieszkalnego w zale¿noœci od usytuowania w strefie lub te¿ poza ni¹.

Wspó³czynnik przeliczeniowy dla nieruchomoœci zabudowanych domami jednorodzinnymi w poszczególnych 

strefach obliczony na podstawie informacji zawartych na wykresie nr 4:

Z uwagi na relatywnie du¿¹ iloœæ transakcji nieruchomoœci usytuowanych w III strefie zbadano równie¿ zale¿noœæ 

pomiêdzy cenami nieruchomoœci po³o¿onymi poza OOU a po³o¿eniem w strefie III (przy pominiêciu po³o¿enia 

w strefie I i II). Zale¿noœæ zosta³a przedstawiona na wykresie nr 6; wynika z niej, ¿e ceny transakcyjne nieruchomoœci 

po³o¿onych w III strefie s¹ ni¿sze o 6% od tych po³o¿onych poza OOU.

Wykres 5
Analiza graficzna œrednich cen nieruchomoœci po³o¿onych w poszczególnych strefach OOU oraz 
poza OOU z uwzglêdnieniem liczebnoœci transakcji

Tabela 2
Przyjête wspó³czynniki przeliczeniowe wyra¿aj¹ce spadek wartoœci rynkowej dla nieruchomoœci 
o charakterze mieszkaniowym w poszczególnych strefach:
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Wyjaœnienie oznaczeñ:

4 – nieruchomoœci po³o¿one na terenie poza OOU

3 – nieruchomoœci po³o¿one na terenie strefy III OOU

Zale¿noœæ pomiêdzy po³o¿eniem poza OOU a po³o¿eniem w strefie III (przy pominiêciu po³o¿enia w strefie I i II) 

zosta³a przedstawiona na wykresie 6, z którego wynika, ¿e ceny transakcyjne nieruchomoœci po³o¿onych w III strefie 

s¹ ni¿sze o 6% od tych po³o¿onych poza OOU. Wynik ten pokrywa siê z uzyskanym wynikiem w konfiguracji 

z transakcjami po³o¿onymi w strefie I i II. Z uwagi na ma³¹ iloœæ zanotowanych transakcji w strefie I i II oou (niespe³na 

8%), ma³e ich zró¿nicowanie pod wzglêdem atrybutów cenotwórczych, a tak¿e stosunkowo krótki czasokres analizy, 

nale¿y ramowo potraktowaæ uzyskane wyniki. Zaznaczyæ równie¿ nale¿y, ¿e z uwagi na stosunkowo niewielk¹ 

powierzchniê strefy I i II nie nale¿y spodziewaæ siê, ¿e liczba transakcji ulegnie znacznemu zwiêkszeniu, tym bardziej, 

¿e aktualnie obserwuje siê zmniejszony popyt na rynku nieruchomoœci o charakterze mieszkaniowym.

Wykres 6
Analiza graficzna przeciêtnych cen nieruchomoœci po³o¿onych w strefie III OOU oraz poza OOU
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Oddzia³ywanie obszaru ograniczonego u¿ytkowania lotniska Krzesiny na 
rynek nieruchomoœci w Poznaniu ustalone na podstawie preferencji 
nabywców

Rozporz¹dzeniem nr 82/03 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 17 grudnia 2003r. ustanowiony zosta³ obszar 

ograniczonego u¿ytkowania wokó³ lotniska Krzesiny w Poznaniu. Obszar ograniczonego u¿ytkowania zosta³ podzielony 

na piêæ stref (A, B, C, D i E), którym przyporz¹dkowano okreœlone w za³. nr 3 ograniczenia w zakresie przeznaczania 

terenu, wymagania techniczne dotycz¹ce budynków oraz sposób korzystania z terenów w obszarze ograniczonego 

u¿ytkowania. W dniu 31 grudnia 2007 r. wojewoda Wielkopolski wyda³ rozporz¹dzenie nr 40/07 zmieniaj¹ce 

rozporz¹dzenie w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego u¿ytkowania dla lotniska wojskowego Poznañ-Krzesiny 

w Poznaniu. Powierzchnia obszaru ograniczonego u¿ytkowania zosta³a podzielona na trzy strefy I, II i III a tak¿e uleg³a 

dwukrotnemu powiêkszeniu w stosunku do stanu poprzedniego. Podobnie jak w Rozporz¹dzeniu nr 82/03 

poszczególnym strefom przyporz¹dkowano ograniczenia w zakresie przeznaczania terenu, wymagania techniczne 

dotycz¹ce budynków oraz sposób korzystania z terenów w obszarze ograniczonego u¿ytkowania (za³. nr 3). 

Rozporz¹dzenie nr 40/07 na³o¿y³o równie¿ na gminy obowi¹zek realizacji polityki przestrzennej uwzglêdniaj¹cej 

przekroczenia standardów jakoœci œrodowiska. 

W celu ustalenia ewentualnego wp³ywu obszaru ograniczonego u¿ytkowania dla lotniska wojskowego Poznañ-

Krzesiny w Poznaniu (dalej OOU) na rynek nieruchomoœci przeprowadzono badania ankietowe wœród poœredników 

w obrocie nieruchomoœciami. Badanie to ma na celu ilustracjê zachowañ potencjalnych nabywców, ustalenie stanu 

wiedzy uczestników rynku o OOU, jak równie¿ zbadanie opinii poœredników o wp³ywie OOU na ceny transakcyjne 

nieruchomoœci. 

W trakcie badania zebrano ³¹cznie 68 ankiet (zbierane drog¹ mailow¹, pocztow¹ i audytoryjn¹), z czego 

6 odrzucono z uwagi na szereg niespójnych odpowiedzi. 76% ankietowanych znany by³ fakt wprowadzenia OOU. 

Spoœród wymienionych w badaniu 8 ograniczeñ jakie wprowadza OOU (i 9 podpunktu oznaczonego jako „inne” do 

ewentualnego samodzielnego wype³nienia) uzyskano nastêpuj¹ce odpowiedzi:

- 38 -

Wykres 1
Wskazywane przez respondentów znane im ograniczenia, jakie wprowadza OOU

www.srmww.plGrudzieñ 2010

HA£AS LOTNICZY A WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI



- 39 -

Najczêœciej wskazywano zakaz przeznaczenia terenów pod budowê budynków mieszkalnych (72%) oraz zakaz 

zabudowy mieszkaniowej (64%), najrzadziej zakaz zmiany funkcji obiektów na podlegaj¹ce ochronie akustycznej 

i zmiana funkcji budynków na niepodlegaj¹ce ochronie akustycznej (odpowiednio 43% i 40%). Jako inne wskazano 

ograniczenie prawa w³asnoœci. 

Zaledwie 36% respondentów uczestniczy³o w transakcji sprzeda¿y/kupna nieruchomoœci o charakterze 

mieszkaniowym i 21 % w transakcji nieruchomoœci komercyjnej ( dot. nieruchomoœci po³o¿onych w OOU).

Na pytanie czy gdyby te nieruchomoœci nie by³y po³o¿one w OOU mo¿na by³oby uzyskaæ inn¹ cenê transakcyjn¹ 

w 84% uzyskano odpowiedŸ, ¿e mo¿na by³o uzyskaæ wy¿sz¹ cenê w przypadku nieruchomoœci o charakterze 

mieszkaniowym, natomiast w przypadku nieruchomoœci komercyjnych tak¹ sam¹ odpowiedŸ udzieli³o 34% 

badanych. Z kolei 56% ankietowanych wskaza³o, ¿e po³o¿enie nieruchomoœci komercyjnej nie mia³o wp³ywu na cenê 

transakcyjn¹ (w przypadku nieruchomoœci mieszkaniowych odpowiednio 11%). 11% ankietowanych wskaza³o, 

¿e po³o¿enie w OOU mia³o korzystny wp³yw na nieruchomoœci komercyjne (5% w przypadku nieruchomoœci 

o charakterze mieszkaniowym). 

W opinii 70% ankietowanych potencjalni nabywcy zwracaj¹ uwagê na fakt, ¿e nieruchomoœæ jest po³o¿ona 

w OOU, natomiast 21% badanych ocenia ofertê w kontekœcie nastêpuj¹cych czynników:

! przeznaczenia nieruchomoœci, 

! intensywnoœci ha³asu, 

! po³o¿enia nieruchomoœci wzglêdem lotniska i od po³o¿enia w strefie

! wiedzy o OOU,

! poziomu ceny ofertowej. 

Zdaniem po³owy ankietowanych czêœæ nabywców s³ysza³o o OOU, ale nie zna konkretnych ograniczeñ ani obszaru 

jakim objêty jest OOU, przy czym ponad 1/5 respondentów wskazuje, ¿e zdarzaj¹ siê osoby doskonale zorientowane 

zarówno w ograniczeniach zwi¹zanych z OOU, jak i w obszarze, którym objête jest OOU (Wykres 3). 

Wykres 2
Zale¿noœæ pomiêdzy po³o¿eniem nieruchomoœci w OOU a uzyskan¹ cen¹ 

Dodatek specjalnyBIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

MATERIA£Y DO DYSKUSJI ŒRODOWISKOWEJ



- 40 -

69% badanych wskazuje, ¿e na wiadomoœæ o po³o¿eniu nieruchomoœci w OOU najczêœciej nastêpuje spadek 

zainteresowania nieruchomoœci¹, 16% wskazuje na odst¹pienie od transakcji. Nie wskazano innych czynników 

(pojawi³y siê odpowiedzi „nie wiem” lub uzale¿niono reakcjê nabywcy od wysokoœci ceny wywo³awczej). 

Czynnikiem powoduj¹cym odst¹pienie od sprzeda¿y lub spadek zainteresowania nieruchomoœci¹ by³ g³ównie 

ha³as, jednak jako czynnik samoistny wskaza³o go 40% ankietowanych, nieco wiêksza liczba osób (46%) wskaza³a 

obok ha³asu równie¿ ograniczenia zwi¹zane z po³o¿eniem nieruchomoœci w OOU. Zaledwie 3% respondentów 

wskaza³o wy³¹cznie ograniczenia istniej¹ce w OOU. Jako inne czynniki wskazano zagro¿enia zwi¹zane 

z funkcjonowaniem lotniska oraz stref¹ zrzutu oraz zbyt wysokie ceny nieruchomoœci. 

Wykres 3
Ocena wiedzy o OOU wœród potencjalnych nabywców 

Wykres 4
Ocena reakcji potencjalnego nabywcy na wiadomoœæ, ¿e nieruchomoœæ jest po³o¿ona w OOU 

Wykres 5
Struktura czynników powoduj¹cych odst¹pienie od sprzeda¿y lub spadek zainteresowania 
nieruchomoœci¹ po³o¿on¹ w OOU 
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W opinii 67% respondentów widoczny jest spadek zainteresowania nieruchomoœciami po³o¿onymi w OOU 
w stosunku do okresu zanim na tym terenie OOU zosta³ wprowadzony. 33% badanych udzieli³o odpowiedzi „nie wiem” 
(w wiêkszoœci byli to poœrednicy z sta¿em do 5 lat). ̄ aden z ankietowanych nie udzieli³ odpowiedzi negatywnej. 

Zaledwie 9% ankietowanych obserwuje brak spadku cen w OOU (w odniesieniu do okresu przed wprowadzeniem 
OOU), najwiêcej spoœród ankietowanych (38%) ocenia spadek cen na poziomie 10 – 20 %, 21 % ocenia spadek cen na 
poziomie 20 – 30%, natomiast 15%; na poziomie 0 – 10%. 11% osób nie jest w stanie okreœliæ konkretnego spadku 
uzasadniaj¹c to brakiem szczegó³owej wiedzy lub brakiem przeprowadzonej analizy w³asnej w tym zakresie. 

Wykres 6
Ocena spadku zainteresowania nieruchomoœciami po³o¿onymi w OOU w stosunku do okresu 
zanim na tym terenie OOU zosta³ wprowadzony

Wykres 7
Obserwowany spadek cen nieruchomoœci w OOU

Nale¿y przy tym zauwa¿yæ, ¿e niemal 90% respondentów uwa¿a, ¿e ha³as zwi¹zany z bliskim s¹siedztwem 
lotniska wp³ywa na cenê nieruchomoœci nawet je¿eli nie s¹ one po³o¿one w OOU.

Wykres 8
Ocena wp³ywu ha³asu zwi¹zanego z usytuowaniem nieruchomoœci w otoczeniu lotniska 
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Rozporz¹dzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 82/03
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Za³¹cznik graficzny obrazuj¹cy przebieg stref OOU 
wg rozporz¹dzenia Wojewody Wielkopolskiego Nr 82/03
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Rozporz¹dzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 40/07
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Za³¹czniki graficzne do rozporz¹dzenia 
Wojewody Wielkopolskiego Nr 40/07
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Wyrok S¹du Najwy¿szego 
z dnia 06.05.2010r. 

(II CSK 602/09)

1. Skorzystanie przez s¹d z przyznanego mu art. 232 zd. 2 k.p.c. uprawnienia do dopuszczenia dowodu 

niewskazanego przez stronê, co do zasady nale¿y do jego dyskrecjonalnej w³adzy. Nie pozbawia jednak strony 

mo¿liwoœci powo³ania siê na to, ¿e zaistnia³y w sprawie podstawy do podjêcia takiego dzia³ania, z tej racji, ¿e 

sama zosta³a pozbawiona takiej mo¿liwoœci, a nadto przemawia³ za nim charakter sprawy obejmuj¹cy równie¿ 

element interesu publicznego oraz dotycz¹cy problemu szerszego grona osób i trudnoœci w okreœleniu wysokoœci 

szkody.

2.  Art. 140 k.c. nie stanowi podstawy do formu³owania roszczeñ odszkodowawczych.

3. Wed³ug art. 129 ust. 2 p.o.œ., ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoœci jest tak¿e ustanowienie obszaru 

ograniczonego u¿ytkowania. W zwi¹zku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obni¿enie wartoœci 

nieruchomoœci, bêd¹ce nastêpstwem ograniczeñ przewidzianych bezpoœrednio w treœci rozporz¹dzenia 

Wojewody Wielkopolskiego z dnia 17 grudnia 2003 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego u¿ytkowania 

dla lotniska wojskowego Poznañ - Krzesiny w Poznaniu, lecz tak¿e obni¿enie wartoœci nieruchomoœci 

wynikaj¹ce z tego, ¿e wskutek wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia dochodzi do zawê¿enia granic w³asnoœci (art. 140 

w zwi¹zku z art. 144 k.c.) i tym samym œcieœnienia wy³¹cznego w³adztwa w³aœciciela wzglêdem nieruchomoœci 

po³o¿onej na obszarze ograniczonego u¿ytkowania, który bêdzie musia³ znosiæ dopuszczalne na tym obszarze 

immisje, w tym - ha³asu. Nie ma przekonuj¹cego argumentu za takim ograniczeniem odpowiedzialnoœci na 

podstawie art. 129 ust. 2 p.o.œ. W³aœciwe jest natomiast d¹¿enie do kompleksowego uregulowania skutków 

ustanowienia obszaru ograniczonego u¿ytkowania, prowadz¹cych do obni¿enia wartoœci nieruchomoœci. Wobec 

tego podstaw¹ roszczenia o naprawienie szkody, polegaj¹cej na obni¿eniu wartoœci nieruchomoœci, jest art. 129 

ust. 2 p.o.œ. Nie wy³¹cza to odpowiedzialnoœci pozwanego za szkody zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ lotniska w oparciu 

o art. 435 k.c. w zakresie, w jakim ochrony mienia nie wy³¹czy³o ustanowienie obszaru ograniczonego 

u¿ytkowania (przy za³o¿eniu, ¿e wojskowa baza lotniska jest zak³adem w rozumieniu art. 435 k.c.). S¹ to bowiem 

odmienne re¿imy odpowiedzialnoœci odszkodowawczej. 

LEX nr 585768

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

Sk³ad orzekaj¹cy

Przewodnicz¹cy: Sêdzia SN Miros³aw B¹czyk.

Sêdziowie SN: Stanis³aw D¹browski, Bogumi³a Ustjanicz (spr.).

Sentencja

S¹d Najwy¿szy w sprawie z powództwa El¿biety i Romana S. przeciwko Skarbowi Pañstwa - Szefowi 

Wojskowego Zarz¹du Infrastruktury o zap³atê, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 6 maja 2010 r., 

skargi kasacyjnej powodów od wyroku S¹du Apelacyjnego z dnia 14 maja 2009 r., uchyla zaskar¿ony wyrok w czêœci 

oddalaj¹cej apelacjê powodów (punkt dwa) i w tym zakresie przekazuje sprawê S¹dowi Apelacyjnemu do ponownego 

rozpoznania, pozostawiaj¹c temu S¹dowi rozstrzygniêcie o kosztach postêpowania kasacyjnego.
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Uzasadnienie faktyczne

Powodowie El¿bieta i Roman ma³¿onkowie S. domagali siê zas¹dzenia od pozwanego Skarbu Pañstwa - Szefa 
Wojskowego Zarz¹du Infrastruktury w P. odszkodowania z tytu³u rynkowego obni¿enia wartoœci nieruchomoœci 
po³o¿onej przy ul. Staro³êckiej w wysokoœci 117457 z³, kosztów robót budowlanych koniecznych dla ochrony 
budynku przed ha³asem w wysokoœci 42700 z³ i zwrotu wydatków poniesionych na sporz¹dzenie wyceny 
nieruchomoœci, a tak¿e zwrotu kosztów procesu.

Wyrokiem z dnia 11 wrzeœnia 2008 r. S¹d Okrêgowy zas¹dzi³ od pozwanego na rzecz powodów kwotê 35800 z³ 
z ustawowymi odsetkami od 12 wrzeœnia 2008 r., a w pozosta³ej czêœci powództwo oddali³.

Zaskar¿onym wyrokiem S¹d Apelacyjny uchyli³ powy¿szy wyrok w punkcie I, a w punkcie II w czêœci 
oddalaj¹cej roszczenie odsetkowe powodów od kwoty 35800 z³ oraz rozstrzygniêcie o kosztach procesu i w tym 
zakresie przekaza³ sprawê do ponownego rozpoznania, zaœ w pozosta³ej czêœci oddali³ apelacje obu stron.

Rozstrzygniêcie to opar³ na nastêpuj¹cych ustaleniach i wnioskach: Powodowie od 2001 r. s¹ w³aœcicielami 
nieruchomoœci po³o¿onej przy ul. Staro³êckiej, która obejmuje pastwiska, grunty orne i tereny mieszkaniowe. Obecnie 
nie zosta³a objêta planem zagospodarowania przestrzennego, a w poprzednio obowi¹zuj¹cym by³a zaliczona do 
peryferyjnej strefy osadnictwa rolniczego z ekstensywn¹ zabudow¹. Rozporz¹dzeniem Wojewody Wielkopolskiego 
z dnia 17 grudnia 2003 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego u¿ytkowania dla lotniska wojskowego P. - K. 
w P., zmienionym rozporz¹dzeniem z dnia 31 grudnia 2007 r., wprowadzono nowy podzia³ obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania na strefy, zgodnie z którym nieruchomoœæ powodów zaliczona zosta³a do II strefy (poprzednio do strefy 
C). Przewidziane dla niej ograniczenia obejmuj¹ zakaz przeznaczenia terenu pod budowê szpitali, domów opieki 
spo³ecznej i zabudowy zwi¹zanej ze sta³ym pobytem dzieci i m³odzie¿y, takich jak internaty, domy dziecka, jak te¿ 
zakaz tworzenia obszarów A ochrony uzdrowiskowej. W odniesieniu do korzystania z terenów dopuszczono 
lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej pod warunkiem zapewnienia w³aœciwego klimatu akustycznego 
w pomieszczeniach wymagaj¹cych ochrony akustycznej. Wymagania techniczne dotycz¹ce budynków, znajduj¹cych 
siê w tej strefie, obejmuj¹ koniecznoœæ zapewnienia w³aœciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach 
wymagaj¹cych ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegród budowlanych o odpowiedniej izolacyjnoœci 
akustycznej. Powództwo oparte zosta³o na twierdzeniu, ¿e samo wprowadzenie strefy ograniczonego u¿ytkowania 
doprowadzi³o do spadku wartoœci nieruchomoœci o jakim mowa w art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. 
Prawo ochrony œrodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 ze zm., dalej "p.o.œ."), podczas gdy wykazania wymaga³o, 
¿e faktycznie dosz³o do ograniczenia dotychczasowego sposobu korzystania. Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci 
musi pozostawaæ w zwi¹zku przyczynowo-skutkowym z wprowadzonymi ograniczeniami, którego istnienia 
powodowie nie udowodnili, skoro w dalszym ci¹gu korzystaj¹ z nieruchomoœci w dotychczasowym zakresie, a nie 
wskazali na zamiar wznoszenia nowego budynku lub rozbudowy obecnego. Rozporz¹dzenie uniemo¿liwia budowê 
nowego obiektu, ale zakaz taki istnia³ ju¿ przed ustanowieniem obszaru ograniczonego u¿ytkowania. Faktyczne 
przekroczenie poziomu ha³asu pozostaje w funkcjonalnym zwi¹zku z wprowadzeniem strefy. Samo objêcie 
nieruchomoœci stref¹ ograniczonego u¿ytkowania oraz nag³oœnienie tej problematyki w œrodkach masowego przekazu 
mog³o skutkowaæ subiektywn¹ reakcj¹ rynku, wyra¿aj¹c¹ siê w spadku wartoœci tej nieruchomoœci, co jednak nie jest 
objête normalnym nastêpstwem wydania rozporz¹dzenia. Bieg³y Janusz A. w opinii sporz¹dzonej wed³ug stanu 
z grudnia 2007 r., uzupe³nionej ustnym wywodem na rozprawie apelacyjnej, stwierdzi³, ¿e spadek wartoœci 
nieruchomoœci na skutek zaliczenia jej do strefy C okreœliæ nale¿a³o w oparciu o dane dotycz¹ce spadku wartoœci 
nieruchomoœci zlokalizowanych w pobli¿u lotnisk w innych krajach, nie kierowa³ siê rynkiem lokalnym. Okreœli³ to 
zmniejszenie wartoœci na kwotê 71100 z³ przy uwzglêdnieniu, ¿e nieruchomoœæ spe³nia prawne wymogi izolacyjnoœci 
akustycznej. Osi¹gniêcie tego celu uzale¿nione jest od przeprowadzenia robót, których koszt wyliczy³. Nie 
przeprowadza³ jednak ¿adnych pomiarów ani badañ akustycznych. Obliczenie zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci 
jest równie¿ teoretyczne i ogólnikowe. Wywody opinii S¹d uzna³ za nieprzekonuj¹ce, skoro nie dosz³o do 
ograniczenia sposobu dotychczasowego jej u¿ytkowania i nie uczyni³ ich podstaw¹ ustaleñ faktycznych. Nie by³o 
podstaw do uwzglêdnienia roszczenia o zas¹dzenie odszkodowania w oparciu o art. 129 ust. 2 p.o.œ., skoro nie by³o 
istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomoœci w odniesieniu do dotychczasowego. Powinna to byæ szkoda, 
któr¹ mo¿na oceniæ w krótkim, dwuletnim okresie obowi¹zywania rozporz¹dzenia. Powodowie nie wykazali 
przes³anek odpowiedzialnoœci pozwanego przewidzianych art. 435 k.c. w zwi¹zku z art. 322 do 328 p.o.œ. Nie 
wskazali zdarzenia, z którym szkoda jest zwi¹zana oraz daty od jakiej nale¿a³oby okreœlaæ jej wyst¹pienie, jak równie¿ 
nie z³o¿yli wniosków dowodowych, bo za takie nie mog¹ byæ uznane pisma wskazuj¹ce na potrzebê przeprowadzenia 
dowodu z opinii bieg³ego z zakresu budownictwa i ochrony przed ha³asem, czy bieg³ego akustyka.
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Roszczenie obejmuj¹ce zwrot wydatków, jakie nale¿y ponieœæ w celu zabezpieczenia budynku przed ha³asem, 
uwzglêdnione przez S¹d Okrêgowy, wymaga ponownego rozpoznania. Nie zosta³o zg³oszone ¿¹danie zas¹dzenia na 
poczet tych nale¿noœci dalszej kwoty 5900 z³.

3Powodowie oparli skargê kasacyjn¹ na obu przewidzianych art. 398  § 1 k.p.c. podstawach. Naruszenia prawa 
materialnego upatruj¹ w b³êdnej wyk³adni:

- art. 140 k.c. przez przyjêcie, ¿e wprowadzenie rozporz¹dzeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia 
17 grudnia 2003 r., zmienionym rozporz¹dzeniem z dnia 31 grudnia 2007 r. ograniczeñ w przeznaczeniu ich 
nieruchomoœci i koniecznoœci znoszenia podwy¿szonego poziomu ha³asu nie ogranicza prawa w³asnoœci i nie 
wp³ywa na wartoœæ nieruchomoœci,

- art. 129 ust. 2 p.o.œ. przez przyjêcie, ¿e spadek wartoœci nieruchomoœci wyliczony w opinii bieg³ego nie 
wynika z ograniczeñ wprowadzonych powy¿szym rozporz¹dzeniem i nie jest szkod¹, podniesienie 
dopuszczalnego poziomu ha³asu nie jest ograniczeniem mo¿liwoœci korzystania z nieruchomoœci, zaœ ¿¹danie 
zwrotu nak³adów poniesionych na dostosowanie budynku do wymogów zabezpieczenia przed ha³asem, 
stosownie do art. 136 ust. 3 p.o.œ., nie jest objête nale¿nym odszkodowaniem,

- art. 322 do 328 p.o.œ. w zwi¹zku z art. 435 k.c. przez ich niezastosowanie, pomimo wykazania opini¹ 
bieg³ego, ¿e doznali szkody,

- art. 1 Protoko³u Nr 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Cz³owieka i Podstawowych Wolnoœci i art. 21 
ust. 1 i 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej przez przyjêcie, ¿e ograniczenie prawa w³asnoœci 
nieruchomoœci nie wymaga kompensacji poniesionej szkody.

Naruszenie przepisów prawa procesowego, które wp³ynê³o na treœæ wyroku dotyczy:

- art. 316 § 1 k.p.c. przez nieuwzglêdnienie ponadnormatywnego poziomu ha³asu w strefie II, jako podstawy do 
ustalenia odszkodowania na podstawie art. 322 p.o.œ. w zwi¹zku z art. 435 k.c. oraz pominiêcie przepisów 
Konstytucji i Konwencji,

- art. 217 § 2 oraz art. 232 k.p.c. przez pominiêcie zg³oszonych œrodków dowodowych i nieprzeprowadzenie 
z urzêdu dowodu z opinii bieg³ego, mimo niedostatecznego wyjaœnienia spornych okolicznoœci, a tak¿e 
wyj¹tkowej sytuacji, zwi¹zanej z wa¿nym interesem publicznym,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez niedochowanie zasad logiki w dokonywaniu ustaleñ i okreœlaniu zwi¹zków 
przyczynowo-skutkowych,

- art. 321 § 1 k.p.c. przez niezas¹dzenie odszkodowania z tytu³u spadku wartoœci nieruchomoœci na innej 
podstawie prawnej, chocia¿ wskazywa³ na to ustalony stan faktyczny,

- art. 322 i art. 383 k.p.c. przez przyjêcie, ¿e zas¹dzenie kwoty 5900 z³ tytu³em zwrotu poniesionych nak³adów 
stanowi³oby orzekanie ponad ¿¹danie, poniewa¿ powodowie nie zg³osili takiego ¿¹dania, podczas gdy 
dotyczy³a ona poniesionych ju¿ wydatków i by³a uwzglêdniona przez bieg³ego,

- art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiêcie w treœci uzasadnienia wyroku S¹du Okrêgowego rozstrzygniêcia 
odpowiedzialnoœci pozwanego przewidzianej art. 322 p.o.œ. w zwi¹zku z art. 435 k.c., a tak¿e niewskazanie 
podstawy faktycznej rozstrzygniêcia, podstawy prawnej oraz ogólnikowe umotywowanie.

Powodowie wnieœli o uchylenie zaskar¿onego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania 
ewentualnie uchylenie go i zas¹dzenie od pozwanego kwoty 77.000 z³ z ustawowymi odsetkami od dnia 31 grudnia 
2005 r. oraz nieobci¹¿anie ich ewentualnymi kosztami zastêpstwa procesowego z uwagi na precedensowy charakter 
sprawy.

Pozwany wniós³ o oddalenie skargi kasacyjnej i zas¹dzenie zwrotu kosztów postêpowania kasacyjnego.

Uzasadnienie prawne

S¹d Najwy¿szy zwa¿y³, co nastêpuje:
3Podstawy skargi kasacyjnej, przewidziane w art. 398  k.p.c., s¹ wymogiem konstrukcyjnym tego œrodka 

zaskar¿enia, decyduj¹cym o jego istocie i charakterze, poniewa¿ wraz z granicami zaskar¿enia wyznaczaj¹ granice 
13 3skargi kasacyjnej i zakres kognicji S¹du Najwy¿szego (art. 398  § 1 k.p.c.). W odniesieniu do objêtego art. 398 § 1 

pkt 2 k.p.c. naruszenia przepisów postêpowania skar¿¹cy powinien wskazaæ przepis, który zosta³ naruszony przez s¹d 
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drugiej instancji, wyjaœniæ na czym naruszenie to polega oraz jaki mog³o mieæ wp³yw na wynik sprawy. Formu³uj¹c 
zarzuty w ramach tej podstawy skargi kasacyjnej, skar¿¹cy nie powi¹zali ich z przepisami reguluj¹cymi postêpowanie 
apelacyjne, co stanowi usterkê wniesionego œrodka. Z uwagi jednak na to, ¿e wyjaœniaj¹c na czym polega naruszenie 
wskazanego przepisu prawa, skar¿¹cy odnosili siê do postêpowania S¹du Apelacyjnego oraz okolicznoœci samej 
sprawy, S¹d Najwy¿szy pomin¹³ tê usterkê.

3Przepis art. 398  § 3 k.p.c. wy³¹cza mo¿liwoœæ postawienia zarzutu dotycz¹cego ustalenia faktów lub oceny 
dowodów. Odnosi siê to równie¿ do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., który bezpoœrednio ma zwi¹zek z podstaw¹ 
faktyczn¹ wyrokowania (por. wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 16 listopada 2009 r. II UK 114/09, niepubl., 
postanowienie z dnia 15 maja 2009 r. III CSK 338/08, niepubl.). Nie mog³o zatem wywo³aæ zamierzonego rezultatu 
powo³ywanie siê skar¿¹cych na nieprawid³owoœci postêpowania S¹du Apelacyjnego w tej kwestii.

Nie by³ usprawiedliwiony zarzut naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. Uregulowanie to nak³ada na s¹d (tak¿e 
odwo³awczy w zwi¹zku z art. 391 § 1 k.p.c.) dokonanie oceny sprawy przy uwzglêdnieniu istniej¹cych okolicznoœci 
faktycznych i stanu prawnego obowi¹zuj¹cego na dzieñ zamkniêcia rozprawy. Rzecz¹ podnosz¹cego zarzut jest 
wskazanie konkretnego zdarzenia, którego nie uwzglêdni³ S¹d Apelacyjny oraz jego wp³ywu na wynik sprawy (por. 
wyroki S¹du Najwy¿szego z dnia 9 lutego 2006 r. II CSK 153/05, niepubl. i z dnia 21 marca 2006 r. III SK 2/06, OSNP 
z 2007 r./9-10/146). W rozpoznawanej sprawie S¹dy obu instancji wziê³y pod uwagê podwy¿szenie poziomu ha³asu 
w utworzonej strefie, zaœ uznanie, ¿e nie ma ono znaczenia dla rozstrzygniêcia sporu, nie jest objête naruszeniem 
przepisów postêpowania. Odnosi siê to równie¿ do zarzutu pominiêcia przepisów Konstytucji i Europejskiej 
Konwencji Praw Cz³owieka i Podstawowych Wolnoœci, skoro S¹d Apelacyjny wskaza³, ¿e przepisy rangi 
konstytucyjnej oraz umów miêdzynarodowych brane by³y pod uwagê przy wyk³adni stosowanych przepisów.

Nie zas³ugiwa³ na aprobatê zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c., poniewa¿ S¹d Apelacyjny dokonywa³ oceny 
zg³oszonego powództwa na podstawie obu wskazanych przez powodów podstaw prawnych, zarówno art. 129 ust. 2 
p.o.œ., jak i art. 435 k.c. w zwi¹zku z art. 325 p.o.œ. W odniesieniu do tego drugiego przepisu stwierdzi³, ¿e powodowie 
nie wykazali przes³anek odpowiedzialnoœci deliktowej. Obowi¹zek zastosowania podstawy prawnej, nawet 
niewskazanej przez powoda, nie oznacza powinnoœci uwzglêdnienia powództwa, jeœli - w ocenie s¹du - nie zezwala na 
to stan faktyczny sprawy.

Nie ma podstaw do przyjêcia, ¿e kwestionowanie odmowy zas¹dzenia kwoty 5900 z³, jako nieobjêtej zg³oszonym 
¿¹daniem, mog³oby byæ dokonywane w ramach naruszenia art. 322 k.p.c., poniewa¿ przepis ten nie dotyczy kwestii 
zakresu orzekania. Uznanie natomiast przez S¹d Apelacyjny, ¿e powodowie po raz pierwszy zg³osili takie ¿¹danie 
w postêpowaniu apelacyjnym, co by³o niedopuszczalne wobec zakazu przewidzianego art. 383 k.p.c., jest 
nastêpstwem nie doœæ wnikliwej oceny stanowiska powodów, tak¿e wyra¿onego na rozprawie przed S¹dem 
Okrêgowym w dniu 13 lipca 2006 r. oraz opinii bieg³ego.

Za uzasadniony uznaæ nale¿a³o zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c., który stanowi, ¿e pominiêcie przez s¹d 
zg³aszanych œrodków dowodowych mo¿liwe jest jedynie wówczas, gdy sporne okolicznoœci zosta³y ju¿ dostatecznie 
wyjaœnione. Taka sytuacja nie mia³a miejsca w rozpoznawanej sprawie, skoro nie dosz³o do uzgodnienia przez strony 
spornych kwestii, jak te¿ S¹d uzna³, ¿e powodowie nie wykazali faktu poniesienia szkody. Wbrew stanowisku S¹du 
Apelacyjnego, powodowie domagali siê dopuszczenia dowodu z opinii bieg³ych w pismach z dnia 13 czerwca 2008 r. 
i z dnia 5 sierpnia 2008 r., treœæ ich wskazuje na stanowcze wnioski, nie zaœ sugestiê poddan¹ pod rozwagê. Opiniê 
bieg³ego Janusza A., po wys³uchaniu go na rozprawie apelacyjnej, S¹d Apelacyjny zdyskwalifikowa³ i uzna³, ¿e nie 
mo¿e byæ ona podstaw¹ ustaleñ w sprawie. Stwierdzenie, ¿e powodowie nie ponieœli szkody w postaci zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci oparte zosta³o jedynie na przekonaniu S¹du. Nie mo¿na odmówiæ s³usznoœci zarzutowi, ¿e 
w istocie starania powodów o wykazanie opini¹ bieg³ego poniesienia straty w ogóle nie zosta³y uwzglêdnione, bo 
o odmowie przyznania przeprowadzonej opinii mocy dowodowej dowiedzieli siê po og³oszeniu wyroku. Pozbawieni 
oni zostali zatem mo¿liwoœci udowodnienia roszczenia, co narusza wymienione uregulowanie (por. wyrok S¹du 
Najwy¿szego z dnia 30 wrzeœnia 2004 r. IV CK 52/04, niepubl.). Racjê maj¹ równie¿ skar¿¹cy, ¿e zaistnia³y w sprawie 
przes³anki do podjêcia przez S¹d inicjatywy dowodowej z urzêdu. Skorzystanie przez s¹d z przyznanego mu art. 232 
zd. 2 k.p.c. uprawnienia do dopuszczenia dowodu niewskazanego przez stronê, co do zasady nale¿y do jego 
dyskrecjonalnej w³adzy. Nie pozbawia jednak strony mo¿liwoœci powo³ania siê na to, ¿e zaistnia³y w sprawie 
podstawy do podjêcia takiego dzia³ania, z tej racji, ¿e sama zosta³a pozbawiona takiej mo¿liwoœci, a nadto przemawia³ 
za nim charakter sprawy obejmuj¹cy równie¿ element interesu publicznego oraz dotycz¹cy problemu szerszego grona 
osób i trudnoœci w okreœleniu wysokoœci szkody. Taka sytuacja zaistnia³a w rozpoznawanej sprawie.
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Naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., przez S¹d drugiej instancji, zachodzi wówczas, gdy uzasadnienie nie zawiera 
wymienionych w tym przepisie wymagañ, co uniemo¿liwia dokonania kontroli kasacyjnej rozstrzygniêcia (por. 
wyroki S¹du Najwy¿szego z dnia 13 maja 1997 r. II CKN 157/97, niepubl. i z dnia 25 lipca 2000 r. III CKN 821/00, 
niepubl.). W odniesieniu do ustaleñ faktycznych dopuszczone zosta³o poprzestanie przez s¹d odwo³awczy na tych 
niewadliwie dokonanych przez s¹d pierwszej instancji. Mimo powo³ania siê przez S¹d Apelacyjny na wywód S¹du 
Okrêgowego co do braku podstaw do uwzglêdnienia roszczenia w oparciu o art. 129 ust. 2 p.o.œ., co nie jest zgodne 
z powo³anymi wymogami, to jednak kontrola rozstrzygniêcia w zakresie zg³oszonych zarzutów by³a mo¿liwa.

Nie dosz³o do naruszenia art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i art. 1 Protoko³u Nr 1 do Konwencji 
o Ochronie Praw Cz³owieka i Podstawowych Wolnoœci. Przepis art. 21 ust. 1 Konstytucji nale¿y do podstawowych 
zasad ustrojowych, a zagwarantowana nim ochrona w³asnoœci stanowi obowi¹zek pañstwa, urzeczywistniany przez 
dzia³alnoœæ prawodawcz¹, jak i faktyczne czynnoœci organów pañstwa. Konstytucyjne rozumienie w³asnoœci 
wyznacza tak¿e sposób wyk³adni i stosowania prawa. Art. 1 Protoko³u Nr 1 do Konwencji jest Ÿród³em 
obowi¹zuj¹cego prawa (art. 87 ust. 1 Konstytucji), które okreœla obowi¹zek pañstwa w zakresie dzia³alnoœci 
ustawodawczej, maj¹cej na celu ochronê w³asnoœci ze wskazaniem równowagi miêdzy konkurencyjnymi interesami 
jednostki i wspólnoty jako ca³oœci. Z uwagi na gwarancyjny charakter tych przepisów, kreuj¹cych zasadê ustrojow¹ 
i prawo podstawowe, nie mog¹ byæ one bezpoœrednio stosowane jako samoistna podstawa rozstrzygniêcia. 
Uwzglêdniane s¹ natomiast przy wyk³adni i stosowaniu prawa objêtego zwyk³ymi ustawami, które musz¹ pozostawaæ 
w zgodzie z wyznaczonym zakresem ochrony w³asnoœci.

Art. 140 k.c. okreœla treœæ prawa w³asnoœci jako najszersz¹ formê korzystania z rzeczy. Uprawnienia w³aœciciela 
mog¹ doznawaæ ograniczeñ wprowadzanych ustaw¹ ze wzglêdu na wa¿ne interesy spo³eczne. Racjê maj¹ skar¿¹cy, ¿e 
powo³anymi rozporz¹dzeniami Wojewody Wielkopolskiego wprowadzono opisane w nich ograniczenia 
w korzystaniu z nieruchomoœci. Ograniczenia te zosta³y powo³ane w motywach uzasadnienia zaskar¿onego wyroku. 
Nie mo¿na odmówiæ trafnoœci stanowisku S¹du Apelacyjnego, ¿e art. 140 k.c. nie stanowi podstawy do formu³owania 
roszczeñ odszkodowawczych.

Podzieliæ nale¿a³o zarzut b³êdnej wyk³adni art. 129 ust. 2 p.o.œ., który stanowi, ¿e w zwi¹zku z ograniczeniem 
sposobu korzystania z nieruchomoœci jej w³aœciciel mo¿e ¿¹daæ odszkodowania za poniesion¹ szkodê; szkoda 
obejmuje równie¿ zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci.

W orzecznictwie S¹du Najwy¿szego zarysowa³y siê dwa odmienne pogl¹dy dotycz¹ce oceny roszczenia 
o naprawienie szkody w postaci zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci jako nastêpstwa faktycznego oddzia³ywania 
lotniska wojskowego na œrodowisko, polegaj¹cego na emitowaniu ha³asu o natê¿eniu, które nie pozwala na 
dochowanie standardów jakoœci œrodowiska na s¹siednich nieruchomoœciach, co by³o podstaw¹ do utworzenia 
obszaru ograniczonego u¿ytkowania. Stosownie do jednego z nich (wyroki S¹du Najwy¿szego z dnia 12 grudnia 
2008 r. II CSK 367/08, z dnia 25 lutego 2009 r. II CSK 565/08), podstaw¹ tego roszczenia jest art. 435 w zwi¹zku z art. 
322 p.o.œ., poniewa¿ art. 129 ust. 2 p.o.œ. obejmuje tylko szkodê, któr¹ mo¿na oceniæ ju¿ w momencie opublikowania 
aktu prawnego lub w krótkim czasie jego obowi¹zywania. Powi¹zanie wyst¹pienia szkody z ograniczeniem 
w korzystaniu z nieruchomoœci i krótkim, dwuletnim terminem jej dochodzenia oraz w¹skie jej ujêcie, by³o podstaw¹ 
do przyjêcia, ¿e pogorszenie warunków korzystania z nieruchomoœci, wp³ywaj¹ce na pogorszenie komfortu ¿ycia oraz 
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, nie spe³nia tego uregulowania.

Inne zapatrywanie wyrazi³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 25 lutego 2009 r. II CSK 546/08, stwierdzaj¹c, ¿e 
przewidziana art. 129 ust. 2 p.o.œ. odpowiedzialnoœæ odszkodowawcza obejmuje tak¿e szkody, które wynikaj¹ 
z przekroczenia standardów œrodowiska w zakresie emitowanego ha³asu. W art. 129 do 136 p.o.œ. uregulowane zosta³y 
samodzielne podstawy odpowiedzialnoœci za szkody zwi¹zane z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoœci 
oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego u¿ytkowania, oparte na za³o¿eniu, ¿e ryzyko szkód zwi¹zanych ze 
szkodliw¹ dla otoczenia dzia³alnoœci¹ ponosi podmiot, który podejmuje tak¹ dzia³alnoœæ dla w³asnej korzyœci. 
Przes³ankami tej odpowiedzialnoœci s¹: wejœcie w ¿ycie rozporz¹dzenia lub aktu prawa miejscowego ograniczaj¹cego 
sposób korzystania nieruchomoœci, szkoda poniesiona przez w³aœciciela, u¿ytkownika wieczystego lub maj¹cego 
ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomoœci i zwi¹zek przyczynowy pomiêdzy wprowadzonymi ograniczeniami 
a szkod¹.

W postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r. III CZP 128/09 S¹d Najwy¿szy przychyli³ siê do drugiego 
z przedstawionych pogl¹dów, co zaakceptowa³ S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 9 kwietnia 2010 r. III CZP 
17/10. Wskazane zosta³o w motywach tych orzeczeñ, ¿e, wed³ug art. 129 ust. 2 p.o.œ., ograniczeniem sposobu 
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korzystania z nieruchomoœci jest tak¿e ustanowienie obszaru ograniczonego u¿ytkowania. W zwi¹zku 
z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obni¿enie wartoœci nieruchomoœci, bêd¹ce nastêpstwem 
ograniczeñ przewidzianych bezpoœrednio w treœci rozporz¹dzenia (zw³aszcza dotycz¹cych ograniczeñ zabudowy), 
lecz tak¿e obni¿enie wartoœci nieruchomoœci wynikaj¹ce z tego, ¿e wskutek wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia dochodzi 
do zawê¿enia granic w³asnoœci (art. 140 w zwi¹zku z art. 144 k.c.) i tym samym œcieœnienia wy³¹cznego w³adztwa 
w³aœciciela wzglêdem nieruchomoœci po³o¿onej na obszarze ograniczonego u¿ytkowania, który bêdzie musia³ znosiæ 
dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym - ha³asu. Nie ma przekonuj¹cego argumentu za takim ograniczeniem 
odpowiedzialnoœci na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.œ. W³aœciwe jest natomiast d¹¿enie do kompleksowego 
uregulowania skutków ustanowienia obszaru ograniczonego u¿ytkowania, prowadz¹cych do obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci. Wobec tego podstaw¹ roszczenia o naprawienie szkody, polegaj¹cej na obni¿eniu wartoœci 
nieruchomoœci, jest art. 129 ust. 2 p.o.œ. Nie wy³¹cza to odpowiedzialnoœci pozwanego za szkody zwi¹zane 
z dzia³alnoœci¹ lotniska w oparciu o art. 435 k.c. w zakresie, w jakim ochrony mienia nie wy³¹czy³o ustanowienie 
obszaru ograniczonego u¿ytkowania (przy za³o¿eniu, ¿e wojskowa baza lotniska jest zak³adem w rozumieniu art. 435 
k.c.). S¹ to bowiem odmienne re¿imy odpowiedzialnoœci odszkodowawczej. Za przedstawionym pogl¹dem opowiada 
siê równie¿ S¹d Najwy¿szy w rozpoznawanej sprawie, podzielaj¹c zapatrywanie o potrzebie ³¹cznej oceny 
wszystkich skutków opisanej ingerencji w œrodowisko nieruchomoœci s¹siaduj¹cych z lotniskiem. W zwi¹zku z tym, 
¿e roszczenie powodów ma podstawê w art. 129 ust. 2 p.o.œ., nie by³o potrzeby do odnoszenia siê do zarzutu naruszenia 
art. 435 k.c. w zwi¹zku z art. 322 p.o.œ.

15Z powy¿szych wzglêdów nale¿a³o w oparciu o art. 398  § 1 k.p.c. zaskar¿ony wyrok uchyliæ i sprawê przekazaæ 
21S¹dowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Na podstawie art. 108 § 2 w zwi¹zku z art. 391 § 1 i art. 398  k.p.c. 

orzeczenie o kosztach postêpowania kasacyjnego pozostawiono koñcowemu rozstrzygniêciu.
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