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Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci wynikow badan uzyskanych w projekcie SOWA 2020

1. Warsztat 1. Ustalanie przedmiotu, zakresu, podstaw prawnych i dat istotnych
wyceny przy réznie sformutowanych tezach dowodowych sadu

1.1. Tytut warsztatu i prowadzacy

Tytut: Ustalanie przedmiotu, zakresu, podstaw prawnych i dat istotnych wyceny przy rdznie
sformutowanych tezach dowodowych sgdu w opiniach wykonywanych do celu ustalania
odszkodowania zgdanego na podstawie art. 129 ust. 2 i art. 136 ust.3 prawa ochrony srodowiska.
Prowadzacy: dr hab. Magdalena Habdas, prof. US, rzeczoznawca majatkowy, radca prawny,
(Uniwersytet Slaski w Katowicach), dr inz. Jan Konowalczuk (Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie)
rzeczoznawca majgtkowy.

1.2. Teza dowodowa a cel wyceny oraz przyjmowane przez biegtego zdarzenie szkodzace

Zgodnie z zasadami dobrej praktyki (regulacjami wycofanego formalnie Standardu VII. 1) przyjeto,

ze poprawne ustalenie celu wyceny wymagato wskazania przepisu prawa, z ktorego wynika cel

wyceny, czyli w tym przypadku art. 129 ust. 2 p.o.S. (i w zwigzku z art. 135 tejze ustawy).

publicznych oraz daty poziomu cen (stanu rynku).

Przyjeto nastepujgce kryteria oceny kompletnosci metodyki stosowanej przez biegtego okreslania

zmniejszenia wartosci nieruchomosci:

— poprawnosc¢ formalna, powotanie podstawy (art. 129 ust. 2),

— wskazanie na sposdb ustalenia stanu nieruchomosci na date retrospektywna,

— wskazanie na sposob ustalenia przeznaczenia terenu i zmiany spowodowanej w tym zakresie,

— okreslenie zdarzenia szkodzgcego,

— wskazanie ograniczen dotyczgcych bezposrednio wycenianej nieruchomosci i posrednich
dotyczacych otoczenia wycenianej nieruchomosci,

— wskazanie daty stanu nieruchomosci oraz wskazanie daty poziomu cen,

— elementy dodatkowe (poza okresleniem zmniejszenia wartosci).

Kryteria analizy kompletnosci tezy dowodowej zaprezentowano w tabeli.

Tabela 1. Kryteria analizy tezy dowodowe;j i jej aplikacji w operacie szacunkowym

Wyszczegélnienie Wyniki analizy
Faktyczna tre$¢ tezy dowodowej i odezwy

Poprawno$¢ formalna, powotanie przez biegtego podstawy (art. 129 ust. 2)
Wskazanie na sposob ustalenia stanu na date retrospektywng

Wskazanie na sposéb ustalenia przeznaczenia i zmiany w tym zakresie
Okreslenie zdarzenia szkodzacego

Wskazanie ograniczen dotyczacych bezposrednio wycenianej nieruchomosci
Wskazanie ograniczen dotyczacych otoczenia wycenianej nieruchomosci
Data stanu nieruchomosci

Data poziomu cen

Inne elementy opinii (poza okre$leniem zmniejszenia wartosci)
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Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci wynikow badan uzyskanych w projekcie SOWA 2020

1.3. Sytuacja formalna w OOU PL Katowice i PL Krakéw

PL Katowice w zestawieniu z pozostatymi lotniskami bedacymi przedmiotem analizy jest
zlokalizowany w najwiekszym oddaleniu od terendw Scisle zabudowanych. Aspekt ten mozna
zauwazy¢ w tresci uchwaty wprowadzajgcej obszar ograniczonego uzytkowania, gdyz jest ona
najmniej rozbudowana ze wszystkich obowigzujgcych aktéw prawa miejscowego tego typu. Obszar
ograniczonego uzytkowania wokot PL Katowice nie zostat podzielony na strefy, a wszelkie
ograniczenia, nakazy i zakazy zostaty sformutowane w lakoniczny sposdb. Istotne jest, ze w OOU
KTW zdecydowano o zakazie przeznaczania nowych terendw, zmiany sposobu uzytkowania
budynkow w catosci lub czesci na cele mieszkaniowe oraz budowy nowych budynkéw mieszkalnych,
przy jednoczesnym dopuszczeniu zmiany sposobu uzytkowania w catosci lub czesci oraz budowy
nowych budynkéw w celach mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszgcych innym funkcjom,
pod warunkiem spetnienia wymagan dotyczacych warunkéw technicznych budynkéw. Jest to
przepis, ktéry za wyjatkiem lotniska wojskowego w tasku, nie zostat zastosowany w innych
obszarach ograniczonego uzytkowania.

Tabela 2. Ograniczenia dla funkcji terenéw mieszkaniowej w OOU PL Katowice

Opis

00U OPT_GM OSK_G_GM
§4 ust. 1 pkt 2: Zabrania sie zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w cato$ci lub
czesci na cele mieszkaniowe
§4 ust. 1 pkt 1: pkt 3: Budowy nowych budynkdw mieszkalnych
Zabrania si¢ przeznaczania 2. W obszarze ograniczonego uzytkowania dopuszcza sie zmiang, sposobu
O0u nowych terenéw pod uzytkowania budynkow w catosci lub czesci na cele mieszkaniowe oraz budowe,
zabudowe, mieszkaniowa, nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym
funkcjom, pod warunkiem spetnienia wymagan dotyczacych warunkéw technicznych
budynkdw.

Analizowane sprawy dotyczyty wytgcznie nieruchomosci gruntowych zabudowanymi domami
jednorodzinnymi. Ponadto uwage zwraca srednia wartos$¢ przedmiotu sporu, ktéra w porédwnaniu
z innymi witasciwosciami jest wysoka i jest tym samym zblizona do kwot wskazywanych w sprawach
przeciwko PL Warszawa. W badanych pozwach podano kwoty w zakresie od 75 100 zt do 512 837 zt.

W OOU PL Krakow wprowadzono ograniczenia z zakresu zakazu lokalizowania i budowy nowych
obiektéw zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, a takze zakazu zmiany funkcji budynkow
z niemieszkalnych na mieszkalne.

Tabela 3. Ograniczenia dla funkcji terenow mieszkaniowej w OOU PL Krakdéw

Opis

oou OPT_GM OSK_G_GM
§5 pkt 1 ppkt a:
§5 pkt 1 ppkt a: Zakaz Iokalllonvanla i budowy:' o .
. - nowych obiektow zabudowy mieszkaniowej jedno- i
Zakaz lokalizowania i budowy: . - . . .
Strefa o . R , wielorodzinnej, zabudowy zagrodowej i zamieszkania
nowych obiektow zabudowy mieszkaniowej jedno- i ) . . .
A . - . . . zbiorowego, zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
wielorodzinnej, zabudowy zagrodowej i zamieszkania opkt b:
zbiorowego, zabudowy mieszkaniowo-usfugowej Zakaz zmiany funkcji budynkdw z niemieszkalnych na
mieszkalne
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Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci wynikow badan uzyskanych w projekcie SOWA 2020

Majac powyzsze na uwadze nalezy podkresli¢, ze ograniczenie zakazu zmiany funkcji budynkow
z niemieszkalnych na mieszkalne nie zostato wskazane w zadnym pozwie skierowanym przeciwko
PL Krakéw. Powodowie w pismach procesowych nie wskazywali konkretnego ograniczenia
wptywajgcego na utrate wartosci nieruchomosci. Jako przyczyne podawano jedynie fakt objecia
nieruchomosciami zapisami uchwaty wprowadzajgcej ograniczony obszar uzytkowania. W trzech
sprawach powodowie domagali sie rdwniez zwrotu nieponiesionych jeszcze kosztow rewitalizacji
akustycznej. Nalezy przy tym jednak zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 136 ust. 3 p.o.S., zwrot przystuguje
podmiotom, ktdre poniosty koszty w celu wypetnienia wymagan przez istniejgce budynki, a zatem
w analizowanych przypadkach roszczenie byto niezasadne. Strona pozwana w odpowiedziach na
pozwy zwracata w kazdym przypadku uwage na brak zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a powstata szkodg. Ponadto wskazywano na
ogoblne i mato precyzyjne oszacowanie szkody. Co wiecej, prawidtowo zarzucano, ze strony
powodowe nie wskazywaty konkretnych ograniczenn wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci, a
zatem dziataty wbrew dyspozycji przepisow z art. 129 oraz art. 135 p.o.S. Petnomocnicy strony
pozwanej wskazywali rowniez brak przedstawiania faktur VAT potwierdzajgcych przeprowadzenie
modernizacji akustycznej istniejgcych budynkéw, ktére zgodnie z ww. przepisem stanowityby
podstawe mozliwosci dochodzenia zwrotu kosztow. W jednej sprawie strona pozwana wskazata na
istotne uchybienie strony powodowej w postaci niedotrzymania terminu okreslonego w przepisie
art. 129 ust. 4 p.o.$., tj. mozliwos¢ wystgpienia z roszczeniem w terminie trzech lat od dnia wejscia
w 2ycie rozporzgadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci. Tytutem uzupetnienia nalezy wskazac, ze przebadane sprawy dotyczyty
nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi, a warto$¢ przedmiotu sporu
opiewata w granicach od 1 000 zt do 400 000 zt. Tak duza rozbieznos¢ jest pozorna, gdyz najnizsze
wartosci przedmiotu sporu (od 1 tys. zt) to wynik stosowane] taktyki procesowej, gdyz wartosc
przedmiotu sporu byta podnoszona po opinii biegtego do kwoty okreslonego zmniejszenia wartosci
nieruchomosci

1.4. Przyktadowe tezy dowodowe sadu do analizy PL Katowice

1. Ustalenie, czy nastagpita, utrata wartosci nieruchomosci na skutek utworzenia OOU uchwata
z dnia 25 sierpnia 2014 r., o ile tak to ustalenie utraty wartosci nieruchomosci. Ustalenie wartosci
naktadéw niezbednych celem dokonania rewitalizacji akustycznej budynku mieszkalnego w celu
spetnienia wymagan dotyczgcych warunkéw technicznych budynkow przewidzianych prawem
budowlanym w zakresie izolacji akustycznej istniejacej w budynku w dniu wejscia w zycie
uchwaty w sprawie o odszkodowanie na okolicznos¢ utworzenia OOU wg stanu na 15.09.2014 .
i cen obecnych.

2. Dopusci¢ dowdd z opinii biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci na okolicznos$¢ ustalenia czy
nastgpita zmiana wartosci nieruchomosci sprawach na skutek utworzenia OOU uchwatg z dnia
25 sierpnia 2014 roku, jezeli tak w jakim stopniu nastgpito obnizenie lub podwyzszenie wartosci.
Ponadto biegty powinien wypowiedzie¢ sie na okolicznos¢ wartosci naktadéw niezbednych do
dokonania rewitalizacji akustycznej budynkéw mieszkalnych powoda w celu spetnienia
wymagan dotyczgcych warunkdw technicznych budynkdéw.
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3. Na okoliczno$¢ utraty wartosci nieruchomosci powoddw w zwigzku z ograniczeniami
wynikajgcymi z potozenia jej na obszarze ograniczonego uzytkowania, wysokosci tej utraty
wartosci oraz kosztow dostosowania nieruchomosci powodow (istniejgcego na niej budynku
mieszkalnego) do zwiekszonej emisji dzwiekdw wystepujgcych na obszarze ograniczonego
uzytkowania, w celu wypetnienia wymagan technicznych wynikajgcych z tresci Uchwaty Sejmiku
Wojewddztwa Slaskiego nr 1V/53/12/2014 z 25 sierpnia 2014 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla Miedzynarodowego Portu Lotniczego ,,KATOWICE"
w Pyrzowicach (§ 4 ust. 4 Uchwaty).

4. Dopusci¢ dowdd z opinii biegtego na okolicznos¢ utraty wartosci nieruchomosci powddki
w zwigzku z ograniczeniami wynikajgcymi z potozenia jej na obszarze ograniczonego
uzytkowania, wysokosci tej utraty wartosci oraz kosztdw dostosowania nieruchomosci
powodow (istniejgcego na dziatce nr 440/114 budynku mieszkalnego) do zwiekszonej emisji
dZzwiekdw wystepujacych na obszarze ograniczonego uzytkowania, w celu wypefnienia
wymagan technicznych wynikajacych z treéci Uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego nr
IV/53/12/2014 z 25 sierpnia 2014r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla Miedzynarodowego Portu Lotniczego ,,KATOWICE" Pyrzowicach (§ 4 ust. 4 Uchwaty).

5. Dopusci¢ dowdd z opinii biegtego sgdowego z zakresu budownictwa, na okoliczno$¢ ustalenia
rodzaju i wartosci naktaddéw niezbednych celem zapewnienia wymaganej ochrony akustycznej
budynku znajdujgcego sie na nieruchomosci powoddw, w celu spetnienia wymagan dotyczgcych
warunkéw  technicznych  budynkéw  przewidzianych prawem budowlanym  wraz
z uwzglednieniem tresci opinii biegtego wydanych w sprawie; 2) dopusci¢ dowdd z opinii
biegtego sagdowego z zakresu szacowania wartosci nieruchomosci, na okolicznos¢ ustalenia czy
na skutek podjecia przez Sejmik Wojewddztwa Slaskiego uchwaty nr IV/53/12/2014 z dnia 25
sierpnia 2014 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla
Miedzynarodowego Portu Lotniczego "Katowice" w Pyrzowicach nastgpita utrata wartosci
nieruchomosci nalezgcej do powoddw, dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze,
a jezeli tak to w jakim zakresie nastgpito obnizenie tej wartosci.

6. Dopusci¢ dowdd z opinii biegtego na okolicznos¢ ustalenia czy nastgpita zmiana wartosci
nieruchomosci na skutek utworzenia OOU uchwatg z dnia 25 sierpnia 2014 roku, jezeli tak
w jakim stopniu nastgpito obnizenie lub podwyzszenie wartosci. Ponadto biegly powinien
wypowiedzie¢ sie na okoliczno$¢ wartosci naktadow niezbednych do dokonania rewitalizacji
akustycznej budynkéw mieszkalnych powoda w celu spetnienia wymagan dotyczacych
warunkéw technicznych budynkéw przewidzianych prawem budowlanym z uwzglednieniem
dwéch wariantdw w zakresie izolacji akustycznej istniejacej w budynku w dniu wejscia w zycie
uchwaty - w przypadku wyposazenia budynku w wynikajgce z przepisdw powszechnie
obowigzujgcych zabezpieczenia minimalne niezbedne dla uzytkowania budynku lub nizsze
wyliczenie wartosci zabezpieczen niezbednych dla zachowania wymaganego prawem klimatu
akustycznego wewnatrz budynku przyjmujagc za punkt wyjscia istnienie zabezpieczen
minimalnych niezbednych dla uzytkowania budynku - w przypadku wyposazenia budynku
w wyzszy standard zabezpieczen dokonanie wyceny poniesionych juz w tym celu naktadow
i wymaganych obecnie naktaddw koniecznych dla zapewnienia wymaganej ochrony akustyczne;j.

Projekt ,SOWA 2020” - Materialy na warsztaty organizowane przez SSRM, 1-2.09. 2021 r.- Warsztat 1, 2 oraz 5
6



Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci wynikow badan uzyskanych w projekcie SOWA 2020

Nadto biegli powinni wskazaé wartos$é¢ rynkowg nieruchomosci powoda na dzien 15 wrzesnia
2014 roku w dwéch wariantach - stanu faktycznego nieruchomosci po ustanowieniu OOU - stanu
hipotetycznego przy zatozeniu braku zdarzenia sprawczego.
Dopusci¢ dowdd z opinii biegtego na okolicznos¢ utraty wartosci nieruchomosci powodéw w
zwigzku z ograniczeniami wynikajgcymi z potozenia jej w obszarze ograniczonego uzytkowania,
wysokosci utraty wartosci oraz kosztéow dostosowania nieruchomosci powodow celem
wypetnienia wymagan technicznych wynikajgcych z tresci uchwaty Sejmiku Wojewddztwa
Slaskiego 1V/53/12/2014 z 25 sierpnia 2014 r. w spr. utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania Miedzynarodowego Portu Lotniczego Katowice w Pyrzowicach”.
Dopusci¢ dowdd z opinii biegtego na okolicznos¢ ustalenia jak ograniczenie polegajgce na
poddaniu nieruchomosci powddki i jej okolicy nieusuwalnemu oddziatywaniu hatasu lotniczemu
oraz dalsze ograniczenia wynikajgce z utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wptywajg
na wartos¢ nieruchomosci powdédki”.
Dopusci¢ dowdd z opinii biegtego na okolicznos¢ ustalenia czy na skutek podjecia przez Sejmik
Wojewddztwa Slaskiego uchwaty [...] z dnia 25 sierpnia 2014 roku w sprawie otworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla MPL Katowice w Pyrzowicach nastgpito ograniczenie sposobu i
czy w zwigzku z tym nastgpita zmiana wartosci nieruchomosci nalezacych do powodow
potozonej [...] a jesli tak, to w jakim zakresie nastgpito obnizenie lub podwyzszenie wartosci
rynkowej nieruchomosci z uwzglednieniem charakteru nieruchomosci na dzien 15 wrzesnia
2014 r. w dwéch wariantach:
— stanu faktycznego po ustanowieniu OOU,
— stanu hipotetycznego przy zatozeniu braku podjecia uchwaty z dnia 25 sierpnia 2014 roku w
sprawie otworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla MPL Katowice w Pyrzowicach.

1.5. Przyktadowe tezy dowodowe sgdu do analizy PL Krakéw

Do analizy wytypowano nastepujace tezy dowodowe:

1.

Ustalenie wartosci nieruchomosci zabudowanej gruntowej, w czesci o powierzchni 237,67 m2
przed utworzeniem na niej obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Krakéw - Balice oraz
po jego utworzeniu.

Czy na skutek wprowadzenia Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 25 maja
2009 r. nr XXXI11/470/09 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
Krakéw-Balice Sp. z 0.0. doszto do szkody powoddw, jako wtascicieli nieruchomosci sktadajgcych
sie z dziatek, potozonych w Krakowie-Krowodrzy, objetych ksiegg wieczystg, w postaci
zmniejszenia wartosci nieruchomosci.

Czy nieruchomos$¢ powoda stracita wartos$é na skutek wejscia w zycie uchwaty nr XXXI1/470/09
Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego a jezeli tak to jaki byt spadek.

Czy na skutek wprowadzenia uchwatg nr XXXII Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia
25.05.2009 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Krakow
Balice ograniczen dla nieruchomosci potozonych w strefie B, wartos¢ nieruchomosci objete;j
zgdaniem pozwu (tj. nieruchomos$¢é potozona przy ul. ... w Krakowie nr ksiegi wieczystej nr ...
ztozona z dziatki obrgb ... oraz nieruchomos¢ ztozona z dziatki nr ... obragb ... objeta ksiega
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wieczystg nr ...) ulegta zmniejszeniu, a jezeli tak, to jaka jest wysokos$¢ szkody zwigzanej ze
spadkiem wartosci nieruchomosci oraz na okoliczno$¢ wysokosci naktadéw jakie powinna
ponies¢ powoddka dla zapewnienia warunkéw akustycznych nieruchomosci.

Ustalenie utraty wartosci nieruchomosci powoddki bedgcej nastepstwem ustanowienia strefy
ochronnej lotniska w Balicach oraz ustalenia strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska
Krakéw-Balice przy uwzglednieniu mozliwosci zabudowy nieruchomosci powaddki i jej mozliwego
podziatu.

Ustalenie wysokosci szkody wywotanej na nieruchomosciach powoddéw poprzez ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci zwigzane z wejSciem w zycie uchwaty nr XXXI1/470/09
Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 25 maja 2009 r. w wyniku oddziatywania hatasu w
strefie obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Krakdw-Balice na nieruchomosciach
powoddéw w szczegdlnosci czy i o jakie wartosci obnizyty sie wartos$ci nieruchomosci powodéw
w wyniku oddziatywania hatasu w strefie uzytkowania obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska Krakéw — Balice.

Dopusci¢ dowod z opinii biegtego ds. szacowania nieruchomosci dla ustalenia wysokosci szkody
zwigzanej ze spadkiem wartosci nieruchomosci w zwigzku z obowigzywaniem uchwaty nr
XXXI1/470/09 Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z 25 maja 2009 r., ktéra ogranicza sposob
korzystania z nieruchomosci, przez ustalenie wartosci nieruchomosci réwniez przy
uwzglednieniu hipotetycznej mozliwosci podziatu nieruchomosci lub jej dalszej zabudowy wg
stanu faktycznego i prawnego sprzed dnia obowigzywania w/w uchwaty.

1.6. Przyktadowe tezy dowodowe sgdu do analizy PL Poznan

Do analizy wytypowano nastepujace tezy dowodowe:

1.

Przeprowadzi¢ dowdd z opinii biegtego z dziedziny budownictwa i szacowania nieruchomosci na
okolicznos¢, czy, a jezeli tak, o ile obnizyta sie wartos¢ nieruchomosci powodéw w zwigzku z
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a w szczegdlnosci jaka jest roznica pomiedzy
ceng rynkowa nieruchomosci, w przypadku gdyby nie powstata strefa zewnetrzna, a ceng
nieruchomosci przy uwzglednieniu tego, ze jest ona pofozna w strefie zewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania, przy czym biegly winien podac, czy obnizenie wartosci jest
zwigzane z ograniczeniami, co do przeznaczenia nieruchomosci, mozliwosciami jej
wykorzystania wynikajgcymi z Rozporzgdzenia Wojewody Wielkopolskiego z dnia 31 grudnia
2007 r., a takze z oddziatywaniem lotniska, hatasu oraz innych czynnikéw zwigzanych z
funkcjonowaniem lotniska, a takze, czy mozliwe jest ustalenie, w jakim zakresie kazdy z tych
czynnikdw ma wptyw na zmniejszenie wartosci nieruchomosci, a nadto jakiej wartosci naktady
winny zostac poniesione w celu zapewnienia w budynku mieszkalnym powodéw wtasciwego
klimatu akustycznego z zwigzku z jego usytuowaniem w strefie zewnetrznej.
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2.

Dopuscic:
dowdd z pisemnej, tacznej opinii biegtego sgdowego z zakresu akustyki .......... oraz z zakresu

budownictwa ......... na okolicznos$¢ ustalenia:

1.

czy budynek mieszkalny powoddéw znajdujacy sie na nieruchomosci gruntowej oznaczonej
geodezyjnie jako dziatka nr 505/2, potozony w Przezmierowie, KW nr PO1P/........ 3 spetniat
wymogi polskich norm z zakresu izolacyjnosci akustycznej przed wejsciem w zycie Uchwaty nr
XVI1/302/12 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012r. tj. przed 28
lutego 2012r., a jesli nie to jakie nakfady i w jakiej wysokosci winny zostaé poniesione celem
doprowadzenia budynku do stanu zgodnego z w/w normami,

czy budynek powoddow wymaga obecnie dodatkowych naktadow zwigzanych z wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Poznan — tawica w Poznaniu — w zwigzku z
wejsciem w zycie uchwaty nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia
30.01.2012r. — a jesli tak, to jakie naktady i jakiej wartosci winny zosta¢ poniesione na
nieruchomosci strony powodowej celem ograniczenia przenikajgcego do wnetrza budynku
hatasu lotniczego, w tym zwigzanego z wprowadzeniem uchwatg Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z dnia 30.01.2012r. obszaru ograniczonego uzytkowania wokdét Portu
Lotniczego Poznan — tawica - w celu uczynienia zados¢ standardom polskich norm co do
izolacyjnosci akustycznej, przy uwzglednieniu warunkéw akustycznych wynikajagcych z w/w
uchwaty wprowadzajgcej obszar ograniczonego uzytkowania (tak aby budynek spetniat wymogi
polskich norm z zakresu izolacyjnosci akustycznej, przy uwzglednieniu poziomu dopuszczalnego
hatasu z obszaru ograniczonego uzytkowania) - przy zatozeniu, ze budynek strony powodowej
spetniat wymogi polskich norm z zakresu izolacyjnosci akustycznej przed wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania — w razie za$ ustalenia, ze budynek nie spetniat tych
wymogow biegli winni okresli¢ niezbedne nakfady i ich warto$¢ poczynajgc od poziomu
wyjsciowego (hipotetycznego) przyjmujgcego stan budynku spetniajgcego wymogi izolacyjnosci
akustycznej przed wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania, jak tez okresli¢ wartos¢
wszystkich niezbednych naktaddw koniecznych dla osiggniecia w/w celu,

Il. dowdd z pisemnej opinii biegtego sadowego z zakresu wyceny i szacowania nieruchomosci

.................................................. na okoliczno$¢ ustalenia:

czy i o ile zmniejszyta sie wartos¢ nieruchomosci strony powodowej na skutek ograniczen dla tej
nieruchomosci wprowadzonych uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 30
stycznia 2012r. o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania wokot Portu Lotniczego
Poznan — tawica?,

czy w zwigzku z wejsciem w zycie uchwaty w przedmiocie ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska Poznan — tawica doszto do obnizenia wartosci nieruchomosci strony
powodowej po dniu 28 lutego 2012 r., przy czym biegty winien ustali¢ ewentualny spadek
wartosci wedtug cen aktualnych (oraz wedtug cen z dnia 27.02.2014r.) w oparciu o badanie,
analize cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym i wystepujacych na tymze rynku
trenddw, za okres kilku lat, jak rowniez poddac¢ pod ocene czy juz przed wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska Poznain — tawica sam fakt funkcjonowania lotniska
wptywat negatywnie na ksztattowanie sie wartosci nieruchomosci,
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3. w przypadku stwierdzenia obnizenia wartosci nieruchomosci, biegty winien wskazaé, co byto
tego przyczyna: wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, emisja hatasu zwigzanego
z funkcjonowaniem lotniska, ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, czy tez inne niezalezne
od dziatalnosci pozwanej czynniki, w tym uwzgledni¢ wptyw ogdlnych tendencji rynkowych w
zakresie ksztattowania cen nieruchomosci,

4. jak wptywa, czy tez wptynie na wartos¢ nieruchomosci, ewentualna modernizacja akustyczna
nieruchomosci, podwyzszajgca stan techniczny budynku,

5. czy spadek (ewentualny wzrost) wartosci nieruchomosci po 28.02.2012r. odbiega od tendencji
rynkowych w innych lokalizacjach na terenie Poznania i PrzeZzmierowa, nie narazonych na emisje
hatasu z lotniska cywilnego Poznan — tawica.
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2. Warsztat 2. Przykiady zatoien metody dyferencyjnej wyceny przy roéznie
sformutowanych tezach dowodowych roéinie sformutowanych tezach
dowodowych sadu

2.1. Ogédlna formuta dyferencji

Ogdlna formuta metody dyferencyjnej dla szkéd Wy i optat Wp jest nastepujaca:

Wy albo Wp=W,y- Wy,
gdzie: Wy — wartosc¢ szkody (uszczerbku) albo Wp —wartos¢ podstawy wymiaru optaty, Wo —wartosé
dla sytuacji faktycznej przedmiotu wyceny, w ktdrej wystgpito analizowane zdarzenie, np.
szkodzgce, W1 —wartos¢ dla sytuacji (fikcyjnej) hipotecznej przedmiotu wyceny przy zatozeniu braku
wystgpienia analizowanego zdarzenia, np. szkodzgcego.
Wartos¢ szkody i odpowiadajgce jej odszkodowanie obliczane bedzie jako rdznica pomiedzy
wartoscig nieruchomosci okreslong z uwzglednieniem wprowadzonych ograniczen (stan faktyczny
— ,fakt”) iwartoscig nieruchomosci okreslong przy zatozeniu braku takich ograniczen (stan
hipotetyczny - fikcja), wg formuty:

Wy =Wop- Wy,

gdzie: Wu — wartos¢ szkody (uszczerbku) dotyczgcej zmniejszenia wartosci nieruchomosci, Wo — wartos¢ nieruchomosci

okreslona z uwzglednieniem wprowadzonych ograniczen (faktyczna); Wi — wartos¢ nieruchomosci okreslona przy
zatozeniu braku ograniczen (hipotetyczna).

2.2. Formutly dyferencji Zeszyt 1

Omawiane sposoby wyceny sg powigzane z wykorzystaniem danych z trzech rynkéw:
— M, , rynek nieruchomosci objety OOU przed wprowadzeniem OOU,
— M, rynek nieruchomosci objety OOU po wprowadzeniu OOU,
— M”, rynek réwnolegty do rynku nieruchomosci po wprowadzeniu OOU (bez uwzglednienia
hatasu lotniczego, czyli terenu niedotknietego hatasem lotniczym).
Rynki te zostaty wyodrebniane wg dwdch kryteriow:
— czasu zawierania transakcji ,przed i po utworzeniu” OOU,
— obszaru analizy ,w i poza” OOU.
Zaprezentowane w Zeszycie 1 przyktady dotycza sytuacji:
— petnej degradacji nieruchomosci ze zmiang funkgji (przyktady 1,2,3);
— petnej degradacji nieruchomosci bez zmiany funkcji (przyktady 4,5,6,7);
— niepetnej degradacji nieruchomosci (przykfady 8, 9);
— szacowania w warunkach ograniczonego rynku (przyktady 10, 11).
Formuta ogdlna Przyktadu 9 jest analogiczna jak dla Przyktadu 8:
AW = W% — Wy,
gdzie: Wn\? - wartosé rynkowa nieruchomosci nieuwzgledniajgca wprowadzenia OOU, Wa'- wartosé¢ rynkowa
nieruchomosci uwzgledniajgca wprowadzenie OOU.

Przyktad 11 dotyczy zasad szacowania w warunkach nieaktywnego rynku (warunek formalny). Brak
mozliwosci zastosowania metody dyferencyjnej wynika (wg opisu tego przyktadu) z przyczyn
obiektywnych, gdy ,dwadziescia miesiecy po powstaniu OOU [...] nie byto obrotu nieruchomosciami
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na lokalnym rynku” (Zeszyt 1, s. 40). Wykorzystana metoda ze wspodtczynnikiem empirycznym
ubytku wartosci (,k”) obejmuje trzy etapy:
— FEtap 1 - okreslenie wartosci rynkowej Wn? (metoda poréwnywania parami, wg stanu z dnia
utworzenia OOU i poziomu cen z dnia sporzgdzenia operatu szacunkowego);
— Etap 2 — analiza literatury z wynikami ,badan dotyczgcych wptywu lotniska na wartosé
rynkowa nieruchomosci mieszkaniowych [...] na rynkach réwnolegtych” lub wtasne badania
tego typu i ustalenie wspadtczynnika ,k” (empirycznego wspotczynnika ubytku wartosci). W
tym przypadku metoda dotyczy wynikdw badan spadku wartosci ,przy ograniczeniach
wprowadzonych dla strefy OOU”;
— Etap 3 — obliczenie ,ubytku wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji w OOU” bazujac na
transakcjach z rynku réwnolegtego (M”’), potozonych poza obszarem OOU, wg formuty:
AW = Wg - k,
gdzie: Wn2 — warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieuwzgledniajaca wprowadzenia OOU; k — empiryczny wspdtczynnik ubytku warto$ci.
W Zeszycie 1 wprowadzono wymog metodyczny wykonania wtasnych badan lub warunek dostepu
do wynikéw literaturowych badan dotyczgcych empirycznego wspotczynnika ubytku wartosci dla
ograniczen wprowadzonych w OOU. Nalezy wskaza¢, ze przyktad 11 i rekomendacja jego stosowania
dotyczg okreslania ubytku wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji w OOU. Widoczny jest
jednak brak spéjnosci metodycznej ze wzgledu na sposdb ustalania wspdtczynnika , k”, ktory zostat
powigzany z ograniczeniami wprowadzonymi dla strefy OOU. Tymczasem, co wida¢ w trzecim
etapie stosowania metody z Przyktadu 11, wynik wyceny to ubytek wartosci nieruchomosci na
skutek lokalizacji w OOU. Faktycznie w dacie opracowania Zeszytu 1 dostepne byty badania ,wptywu
lotniska na wartos¢ nieruchomosci” oraz badania wptywu ograniczen wprowadzonych tylko dla OOU
Krzesiny, i najprawdopodobniej doszto do pomylenia tych dwdch zagadnien. Brak przydatnosci
wynikéw badan z OOU Krzesiny do wyceny ubytkéw wartosci w OOU innych lotnisk wynika z
odmiennosci wprowadzonych ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci i ograniczen gminy
W przeznaczaniu nieruchomoscil. Natomiast w zakresie wymagan technicznych, kompensacja ma
odmienny charakter, bo powigzana jest z kosztem dokonanych naktadéw niezbednych w celu
spetnienia wprowadzonych wymogow technicznych, zatem analiza rynku nie ma zadnego znaczenia
dla ustalenia odszkodowania zwigzanego z dokonanymi naktadami akustycznymi.
Nalezy takze pamieta¢, ze w przyktadzie 11 wykorzystano sposdb wyceny nazwany modelem
badawczym z rynku rownolegtego (krajowego lub zagranicznego) i jego stosowanie moze wynikac
takze ,,z wynikéw badan ankietowych preferencji nabywcéw” (Zeszyt 1, s. 18), co jest sprzeczne
z dyspozycja generalng, ze ,Ubytek wartosci nieruchomosci wskutek oddziatywania hatasu
lotniczego szacowany jest przez rzeczoznawce majgtkowego przy uzyciu tych samych narzedzi
metodologicznych, metod i technik, jakie wykorzystuje sie dla oceny innych atrybutéw (cech)
wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci (Zeszyt 1, s. 10). Mozna co do zasady stosowa¢ omawiane
podejscie, ale tylko po wykonaniu analizy wskazujgcej na rynek nieaktywny oraz wykorzystania
ogdlnych zasad okre$lania wartosci, w tym przypadku W2,

1 Faktycznie brak tego rodzaju ograniczen (szeroko rozumianych) w OOU tawica. Dlatego zaden empiryczny wspdtczynnik ubytku
wartosci z OOU Krzesiny nie moze by¢ przeniesiony na OOU tawica.
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Wadg formalna tej metody jest widoczna przy przeksztatceniu wspétczynnika k z formuty ubytku
wartosci (?) na wspodtczynnik przeciwny ,,utrzymania” wartosci (k') wg zasady k'= 1 — k. Wtedy np.
przy k=10% (czyli k = 0,1) wspodtczynnik ,utrzymania” wartosci (k') wynosi 0,9, a obliczenia sg
nastepujace:

Wi =Wz K,

gdzie: Wax? — wartosé¢ rynkowa nieruchomosci nieuwzgledniajgca wprowadzenia OOU; Wn! — wartosé¢ rynkowa
nieruchomosci uwzgledniajgca wprowadzenie OOU, k’ — empiryczny wspotczynnik utrzymania wartosci.

Jest to wiec sposéb wyceny nieruchomosci odmienny od zasad przewidzianych w przepisach
GospNierU. Pomijajac kwestie formalne nalezy zwrdéci¢ uwage na kwestie metodyczne, gdyz dla
okreslenia wspdtczynnika wymagane jest przeprowadzenie na tyle wiarygodnych analiz aby ich
wynik, ustalajgcy wspotczynnik k, byt tak samo wiarygodny jak typowa metody dyferencyjna.
Pierwszym problemem bedzie zawsze uwzglednienie rdznicy dla cechy lokalizacji, gdyz wspdfczynnik
winien by¢ ,oczyszczony” z tej réznicy, gdyz chodzi o okreslanie zmniejszenia wartosci
nieruchomosci z powodu wprowadzonych ograniczen, a nie z powodu ,wptywu sgsiedztwa
lotniska”. Stad przy braku wprowadzenia ograniczen, kiedy rdznica cen wynika tylko z odmiennej
lokalizacji, wspotczynnik ,utrzymania” wartosci (k') wynoszacy 0,9 nalezy zaprezentowaé w
nastepujacy sposodb dla metody dyferencyjnej:

AW = Wg — Wi - K/,
gdzie: oznaczenia bez zmian.
Jest oczywiste, ze w takim przypadku brak jest zmniejszenia wartosci spowodowanego interwencja,
zwigzang z wprowadzeniem ograniczen sposobu korzystania, poniewaz takich ograniczen nie
wprowadzono. Wyznaczona wartos¢ AW = 0.
Dla lotnisk istniejgcych, gdzie ma sie do czynienia najczesciej ze stabilnymi warunkami lokalnego
rynku mieszkaniowego, funkcjonujacego bez silnych efektéw i emergentnych zmian, sytuacja jest
odmienna niz w przypadku lotnisk projektowanych. Jednoczesnie regulacje p.o.$. nie odrdzniaja,
przy ograniczaniu sposobu korzystania poprzez utworzenie OOU, sytuacji lotnisk projektowanych
i istniejgcych. Dla metodyki wyceny rdznica taka istnieje, gdyz rynki przy lotniskach projektowanych
sg bardziej dynamiczne wtasnie z powodu powstawania w otoczeniu nowego duzego obiektu z jego
negatywnymi i pozytywnymi efektami zewnetrznymi, w tym dotyczacymi tworzonej infrastruktury
technicznej (transport, media) i spotecznej (miejsca pracy)?. Rynki mieszkaniowe w otoczeniu
lotniska istniejgcego przy braku nagtej zamiany3, ewoluujg przez wiele lat i odbywa sie to pod
wptywem rdéznorodnych czynnikow decydujgcych o ksztattowaniu ich pozycji konkurencyjnej na
lokalnym rynku mieszkaniowym. Co bardzo wazne sgsiedztwo lotniska istniejgcego mogto byc i
najczesciej byto postrzegane negatywnie przez kupujgcych. Sg to normalne rozwojowe zmiany
cywilizacyjne, ktore w jeszcze wiekszym zakresie dotyczg na przyktad infrastruktury drogowej. Takze
ta infrastruktura tworzy efekty zewnetrzne, w tym negatywne hatasowe i w ramach tych samych
przepisow (art. 135 p.o.$) tworzone sg OOU dla drog.

2 Chodzi oczywiscie o fakt wptywu nowego dla danego rynku elementu otoczenia i sasiedztwa oraz zwigzanych z nim nowych, nie
istniejacych dotad efektow zewnetrznych (pozytywnych i negatywnych).
3 Taka nagta zmiana miata miejsce w przypadku lotniska Krzesiny.
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2.3.  Inne formuty dyferencji wykorzystywane w praktyce

Formuta wykorzystywana przez biegtych przywotana jest w artykule dr B. Hermann, gdzie wskazano
na nastepujacy sposdb okreslania wartosci (B. Hermann, Problematyka oceny zmian wartosci
nieruchomosci w zwigzku z tworzeniem obszarédw ograniczonego uzytkowania wokét lotnisk,
Biuletyn SRMWW, nr 3/41 z 2014 ., s. 38):

Wy =Wy - Syw,

gdzie: W, — wartos¢ rynkowa nieruchomosci uwzgledniajqca lokalizacje nieruchomosci w OOU, W, — wartos¢ rynkowa
nieruchomosci nieuwzgledniajgca lokalizacji nieruchomosci w OOU, Sy, — wspdfczynnik utraty wartosci.

Taki sposéb wyceny moze by¢ rozwazany w badaniach naukowych, ale nie jest mozliwy do
zastosowania w praktyce wyceny, gdyz w zwigzku z przepisami art. 7 i 149 u.g.n. rzeczoznawca
majatkowy moze stosowac tylko te sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, ktore przewidziano
w regulacjach prawnych.

Metoda opisana powyzszym wzorem nie zostata przewidziana w przepisach prawa i nie moze by¢
wykorzystana przez biegtego sgdowego w opinii okreslajgcej zmniejszenie warto$¢ z powodu
ograniczen. Zeszyt 1 jest wtym zakresie odmienny od zatozen przyjmowanych w artykule dr
B. Hermann, gdyz metodyka badan naukowych jest niezgodna z Zalecaniem 3 (Zeszytu 1) i przez to
niezgodna z przepisami u.g.n., co powoduje brak mozliwosci wykorzystania w praktyce biegtych.
Nie jest to w Zadnej mierze uwaga czy negatywna ocena przeprowadzonych badan naukowych,
ktore nie tylko mogg, ale czesto muszg wychodzi¢ poza ramy prawne formalnej wyceny.

Fatycznie biegli w wycenach do celéw odszkodowan za zmniejszenie wartosci doméw potozonych
na OOU tawica stosujg ww. wzor, gdyz przeksztatcajg formute metody dyferencyjnej nastepujgco:

AW:W1_W2,

gdzie: AW — wysokos¢ zmiany wartosci rynkowej nieruchomosci, W; - wartos¢ rynkowa nieruchomosci
nieuwzgledniajgca lokalizacji w OOU, W, - wartos¢ rynkowa nieruchomosci uwzgledniajqca lokalizacje w OOU.

i stosuje sie wzor:
AW S Wl - Wl - Suw,

gdzie: oznaczenia bez zmian.

Stosowanie tej metody odbywa sie poza rekomendacjami Zeszytu 1, gdyz bytoby to niezgodne
w przepisami prawa. Brak takze rekomendacji w artykule dr B. Hermann do takiej aplikacji badan
w praktyce wyceny. Biegty nie podat Zzrédta na podstawie, ktérego zastosowat ww. formute
dyferencji do okreslenia zmniejszenia wartosci nieruchomosci i nie jest to metoda przewidziana
w Zeszycie 1 oraz nie zostata ona wskazana w artykule dr B. Hermann.
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2.4. Formuta dyferencji do okreslania wartosci naktadow

Ujmujac szerzej problematyke naktadéw na nieruchomosci przyjmuje sie nastepujace formuty
obliczeniowe:
Wartos¢ naktadow (Wk) = Koszty naktadow (Kn) — Wartos¢ zuzycia nieruchomosci (Zw),

czyli:
Wi = Kn - Zw,
albo
Koszt naktadéw (Kn) = Wartosé naktadédw (W) + Wartos¢ zuzycia nieruchomosci (Zw),
czyli:

Kn =Wk + Zw.

Wykorzystujgc wartos¢ odtworzeniowg do konceptualizacji szkody, wynikajgcej ze zuzycia
srodowiskowego, ktdre ustawodawca kompensuje w przypadku dokonania naktadow likwidujgcych
to zuzycie, mozna przedstawi¢ w nastepujacy sposodb rozumienie i etapy formutowania zatozen dla
metody dyferencyjnej stosowanej w przypadku istniejgcego budynku (szkoda A)), kiedy wymagane
jest ustalenie zakresu rzeczowego naktadow dla dwdch standéw nieruchomosci:
| Etap. Przyjecie do obliczenia wartosci szkody (oznaczonej jako Wy) dotyczacej okreslenia wartosci
naktadow dla dwdch standw nieruchomosci w ogdlnej formuty dyferencji wykorzystujacej do opisu
wartos$¢ odtworzeniowa:

Wy=Wy, —W,.
Il Etap. Przyjecie i opis sposobu okreslenia Wo, wartosci odtworzeniowej nieruchomosci wg stanu
faktycznego na dzien utworzenia OOU wg formuty:

Wo=W¢ +Wp,
gdzie: Wo - warto$¢ odtworzeniowa nieruchomo$ci, We — warto$¢ rynkowa gruntu, Ws - warto$¢ odtworzeniowa budynku.
11l Etap. Rozwiniecie formuty okreslania wartosci odtworzeniowej co do uszczegdétowienia sposobu

obliczenia wartosci budynku ze zuzyciem. Formuty ta jest nastepujaca:
Wo=Wg¢ + (Kg — Zgy),

gdzie: Ks — koszt budowy budynku w stanie nowym, Zso — wartosc¢ zuzycia budynku pofoznego w OOU lub jego strefie,
gdzie okreslono wymagania techniczne, pozostate oznaczenia bez zmian,

czyli przyjmuje sie, ze Wg = K — Zp,
IV. Etap. Uproszczenie formuty obliczeniowej dla przypadku wyceny budynku nowego (bez zuzycia
fizycznego i funkcjonalnego, kiedy Zgo = 0, wg wzoru:
Wo=W¢ +Kp,
gdzie: oznaczenia bez zmian.
Ta formuta obliczeniowa bedzie takze przydatna dla budynkéw nowoprojektowanych.
V. Etap. Rozwigzanie koncepcyjne formuty obliczeniowej dla przypadku wyceny budynku zuzytego

fizycznie i funkcjonalnie oraz wymagajgcego poniesienia naktadéw w celu wypetnienia wymagan
technicznych okreslonych w uchwale.
Formuta obliczeniowa dla okreslenia wartosci zuzycia dla domu potoznego na OOU lub
w odpowiedniej strefie, czyli na terenie, gdzie okreslono wymagania techniczne dla budynkéw
istniejgcych, przedstawia sie nastepujgco:

Zpy =Zoou +Zp,

gdzie: Zoou — wartos¢ zuzycia srodowiskowego dotyczqgcq elementéow budynku odpowiadanych za akustyke
i wymagajgcych wymiany lub poprawy parametrow fizycznych w celu spetnienia wymagan przewidzianych uchwale
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tworzgcej O0U, Zs - wartos¢ zuzycia innych elementdw budynku z przyczyn fizycznych (technicznych) i funkcjonalnych,
pozostate oznaczenia bez zmian.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci do celu wyceny dotyczgcego ustalenia odszkodowania
wynikajacego art. 136 ust. 3 PrOSU nalezy zaprezentowaé kwestie wartosci zuzycia budynku
w sposéb witasciwy i specyficzny dla realizowanego celu wyceny. Wyodrebnienia wymaga bowiem
ta cze$¢ zuzycia budynku, ktdra zostata przewidziana do kompensacji z powodu okreslenia wymagan
technicznych na OOU. Wymagania te sg wyzsze niz tego samego rodzaju wymagania poza tym
obszarem, czyli w miejscach, gdzie nie wystepujg przekroczenia norm hatasowych z powodu
z funkcjonowania lotniska. Wiekszo$¢ domow potozonych na OOU jest dotknieta zuzyciem
technicznym i funkcjonalnym. Wynika to przede wszystkim z wieku budynkow i pogorszonych z tego
powodu wihasciwosci fizycznych (technicznych) i funkcjonalnych budynkéw wzgledem parametréow
posiadanych przez nowe obiekty. Wartos¢ zuzycia budynku z przyczyn fizycznych (technicznych) i
funkcjonalnych (Zg) jest obliczana jako utracona do przyjmowanej daty stanu? cze$é biezgcych
(rynkowych) kosztéw budowy, ktdra zostata juz wykorzystana (zuzyta). Takie zuzycie majg zaréwno
domy potozne na OOU jak i poza tym obszarem. Dodatkowo domy pofozone w OOU charakteryzuja
sie specyficznym zuzyciem srodowiskowym, ktore metodycznie ujawnia sie tylko w zwigzku z
przyznanym wtascicielom skutecznym roszczeniem dotyczgcym kompensacji szkody A, ktdra
oznacza wytgcznie koszty dokonanych naktadéw poniesione w celu na spetnienia przez budynek
podwyzszonych wymogow akustycznych okreslonych na OOU. Biegty winien wifasciwie rozumiec i
interpretowac metodycznie kwestie zuzycia srodowiskowego, ktére nie powstaje w dniu utworzenia
00U, ani nie jest spowodowane podjeciem uchwaty tworzacej OOU. Powodem takiego zuzycia s3
przekroczone normy hatasowe, przy czym przekroczenia istniejg niezaleznie od tego, czy istnieje
00U, czy tez nie. Wyznaczone w uchwale granice OOU jedynie wskazujg teren, na ktorym dochodzi
lub potencjalnie moze dochodzi¢ do przekroczenia norm hatasowych. Dla wtascicieli domow
potozonych w OOU przewidziano mozliwos¢ kompensacji szkody A, ktéra powstaje w wyniku
poniesienia odpowiednich kosztoéw, ktére w wymiarze rzeczowym stanowi¢ bedg naktady na
elementy budynku odpowiadajace za akustyke.

Dlatego wartosc¢ zuzycia technicznego i funkcjonalnego domoéw dla omawianego celu wyceny nalezy
zaprezentowac w specyficznym ujeciu metodycznym z wyodrebnieniem tej czesci wartosci zuzycia,
ktore ma podlega¢ kompensacji, a dotyczy tylko niektérych elementéw budynku lub czesci takich
elementdw. Zuzycie to jest spowodowane zewnetrznymi czynnikami srodowiskowymi i dlatego
nazywane bedzie zuzyciem $Srodowiskowym budynku potoznego na OOU dla ktorego okreslono
podwyzszone wymagania techniczne, a symbol Zoou 0znacza wartos¢ zuzycia sSrodowiskowego OOU,
ktore podlega kompensacji w ramach szkody legalnej.

W ujeciu rzeczowym zuzycie Srodowiskowe OOU dotyczy zawsze braku catego elementu budynku,
ktéry wymaga wymiany (np. okna) lub tylko czesci elementu budynku (np. stropu ostatniej
kondygnacji) wymagajacego poprawy parametréw fizyczny np. poprzez zwiekszenie warstwy
izolacji. Przy poprawie parametréw akustycznych elementem wchodzgcym w zakres zuzycia
sSrodowiskowego OOU bedzie tylko wykonywana nowa czes¢, np. dodatkowa warstwa izolacji stropu
a nie caty element budowlany przegrody stropowej. Uwzgledniajgc, ze metodycznie zawsze mamy

4 Jest to data istotna stanu przedmiotu wyceny, ktdra jest przyjmowana do wyceny na dzien utworzenia OOU.

Projekt ,SOWA 2020” - Materialy na warsztaty organizowane przez SSRM, 1-2.09. 2021 r.- Warsztat 1, 2 oraz 5
16



Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci wynikow badan uzyskanych w projekcie SOWA 2020

do czynienia z brakiem danego elementu lub jego czesci odpowiadajgcego za akustyke przyjac
nalezy, ze wymieniane lub uzupetniane elementy maja catkowite (100%) zuzycie. Po wyodrebnieniu
wartosci zuzycia srodowiskowego OOU pozostaje drugi element dotyczacy zuzycia budynku (Zs) w
odniesieniu do pozostatych jego elementdw, ktdre nie sg zwigzane z naktadami akustycznymi.
VI. Etap. Doprecyzowanie sktadowych i sposobu obliczania zuzycia Srodowiskowego OOU.
Zuzycie elementdéw odpowiadajgcych za akustyke budynku mozna przedstawic jako sume dwdch
sktadowych: normalnego zuzycia (Zoou n), ktére poosiadajg budynki bez wzgledu na potozenie na
OOU lub poza tym terenem oraz zuzycia specyficznego (Zoou ) identyfikowanego
i konkretyzowanego jako naktady wymagane do poniesienia - zgodnym przewidzianym zakres do
kompensacji w uchwale tworzgcej OOU. Zajmujemy sie wiec wycena w ramach zdefiniowanej
szkody legalnej wg. nastepujacej formuty:
Zoov = Zooun tZoou.s
Na przyktad wartos¢ zuzycia fizycznego okien (przy braku zuzycia funkcjonalnego) z powodu wieku
wynosi¢ bedzie 10 tys. (Zgoy y = 10 tys. zl), co przy biezagcym rynkowym koszcie odtworzenia
tego elementu budynku wynoszagcym 50 tys. zt daje zuzycie na poziomie 20%°. Zuzycie
$rodowiskowe OOU dla realizowanego celu wyceny wynosi jednak 100%° czyli
Zoou = 50 tys.zt, a wowczas Zggy 1 = 40 tys. zl, natomiast ogdlnie formuta dla przyktadu
z oknami miataby postac:
Zooy = 10 tys.zt + 40 tys.zt,
Zooy = 50 tys.zt.
VII. Etap. Przedstawienie sposobu obliczenia wartosci zuzycia srodowiskowego OOU dla budynkow
nowych bez zuzycia fizycznego i funkcjonalnego elementéw odpowiadajgcych za akustyke.
Dla nieruchomosci zabudowanej nowym budynkiem, ktéry nie bedzie posiadat pogorszonych
wiasciwosci fizycznych i funkcjonalnych Zg, = 0, formuta przedstawiajgca wartos¢ zuzycia
nieruchomosci przedstawia sie nastepujaco:

Zpy = Zoou -
Wtedy dla budynku nowego przy braku zuzycia dotyczgcego takze dla elementéw odpowiadajgcych
za akustyke (Zoou_n =0, co 0znacza Zpoy = Zpoy 1) @ W konsekwencji:

Zgo =Zoou1-

VIIl. Etap. Przedstawienie zuzycia w ujeciu prezentujgcym jego wptyw na zmiane wartosci
nieruchomosci Woz rozwinietym metodycznie czesciami formuty, ktére ilustrujg sktadowe zuzycia.
Bez wzgledu na stan budynku i wystepujace sktadowe zuzycia mozna przedstawi¢ nastepujacy
sposobu obliczenia wartosci nieruchomosci Wo z rozwinietym metodycznie sktadowymi zuzycia:

Wo=W¢ + (Kg —Zg— Zooun — Zoou 1),

gdzie: oznaczenia bez zmian.

5 Wg kalkulacji: 10 tys. zt: 50 tys. zt =0,20, co zapisie przedstawianym procentowo wykazywane jest jako 20%.
6 Pomijam to szczegdlne przypadki, kiedy elementy wymienne miatyby wzglednie wysoka warto$ci jako odsprzedawane materiaty
porozbidrkowe.
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Dla budynku nowego przy braku zuzycia fizycznego dla elementéw odpowiadajgcych za akustyke
(Zoou_~ = 0) oraz przy braku zuzycia innych elementéw budynku (Zg = 0) korzystamy z nastepujacego
sposobu okreslenia wartosci Wo:

Wo=W¢ + (Kg —Zoou 1)
gdzie: oznaczenia bez zmian.
Ta formuta obliczeniowa bedzie takze przydatna dla budynkéw nowoprojektowanych.
Bez wzgledu na poziom zuzycia ogdlnego, takze przy jego braku dla istniejgcych nowych budynkdéw,
miarg zuzycia Srodowiskowego OOU bedg koszty niezbedne do poniesienia w celu spetnienia
wymagan technicznych ustalonych w uchwale tworzgcej OOU, czyli koszty usuniecia istniejgcego
zuzycia majgcego wymiar braku okreslonych elementéw budynku lub wystepowanie elementéw
budynku, ktére maja zbyt stabe wtasciwosci dotyczgce parametréw akustycznych. Nalezy ponownie
podkresli¢, ze sam fakt wystepowania zuzycia Srodowiskowego nie jest zdarzeniem szkodzgcym
rodzgcym obowigzek odszkodowawczy. Warunkiem powstania szkody iskutecznosci roszczenia
odszkodowawczego jest poniesienie prze wiasciciela kosztow, czyli w ujeciu rzeczowym dokonanie
naktadow, ktdére doprowadzajg budynek do stanu uzytkowego spetniajgcego wymagania
techniczne.
IX. Etap. Przedstawienie zuzycia w ujeciu prezentujgcym jego wptyw na zmiane wartosci
nieruchomosci Woz rozwinietym metodycznie czesciami formuty, ktore ilustrujg sktadowe zuzycia.
Bez wzgledu na stan budynku i wystepujgce sktadowe zuzycia mozna przedstawi¢ nastepujacy
sposobu obliczenia wartosci nieruchomosci Wo z rozwinietym metodycznie skladowymi zuzycia:

Wo=W¢ + (K —Zp —Zooun — Zoou 1),
gdzie: oznaczenia bez zmian.
Dla budynku nowego przy braku zuzycia fizycznego dla elementéw odpowiadajgcych za akustyke
(Zoou_~ = 0) oraz przy braku zuzycia innych elementéw budynku (Zg = 0) korzystamy z nastepujacego
sposobu okreslenia wartosci Wo:
Wo=W¢ + (Kg —Zoou 1)
gdzie: oznaczenia bez zmian.
Ta formuta obliczeniowa bedzie takze przydatna dla budynkéw nowoprojektowanych.
Dla budynku nowego przy braku zuzycia fizycznego dla elementéw odpowiadajgcych za akustyke
(Zoou n = 0) oraz przy braku zuzycia innych elementéw budynku korzystamy z nastepujacego
sposobu okreslenia wartosci Wi:
Wi=Wg¢ + Kg,

gdzie: oznaczenia bez zmian.
X. Etap. Uzasadnienie metodyczne i przyjecie bezposredniego sposobu oszacowania wartosci

zuzycia na podstawie wartosci naktadow uznanych za niezbedne do poniesienia w celu uzyskanie
efektu spetnienia przez budynek wymagan technicznych.

Dyferencyjnie ujeta wartos¢ szkody A, ustalana jest wg konceptualizacji dotyczgcej niwelowania
skutku zuzycia Srodowiskowego opisanego dyferencyjng, ktéra jest metodycznie niezbedna dla
odpowiedniego ujecia kwestii dwdch stanu nieruchomosci wzgledem, ktérych ustala sie zakres
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rzeczowy naktadow. Formuta obliczeniowa dotyczy zawsze jedynie okreslania wartosci dokonanych
naktadow.

W tabeli 4 zaprezentowano dojscie do bezposredniej formuty okreslania wartosci naktadow
w rozwinieciu metodycznym wykorzystujgcym formute stosowang do okreslanie wartosci
odtworzeniowej.

Tabela 4. llustracja sposobu ujmowanie dyferencji przy obliczenia warto$ci naktadéw niezbednych do poprawy stanu budynku do
wymagarn okreslonych w uchwale tworzacej OOU

Wartosé Wartosé Koszty Wartos¢ zuzycia Wartosé Koszty Wartosé
szkody gruntu budowy gruntu budowy Zuzycia
Wual = | Wo - | W

Wuai =| We + | (Ks - | Zgo) - | We +| (Ks - | Z8)

Wuai =| We + | Ks — | (Zs+Zooun+Zoou_l) - | We +| (Ks — | (Z8+Zoou_n))
Wuai =| We + | Ks — | Ze+Zooun+Zoou_l) - | We +| (Ks - | (Z8+Zoou_n))
Wuai = Zoou_

Redukcja (uproszczenie) wzoru réwnania o elementy tozsame (czcionka skreslona) dla Wo i W1
ilustruje, ze metodycznie wymagane jest okreslenie wartosci zuzycia, co odpowiada wartosci
naktadéw dokonanych w tym celu. Zaznaczy¢ nalezy, ze nie uzasadniania metodycznego ani
praktycznej potrzeby okreslania wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, ale nalezy wg tej
koncepcji ustala¢ zakres rzeczowy naktaddéw, gdyz zawsze konieczne jest uwzglednienie w procesie
wyceny dwodch standéw nieruchomosci, tj. z dnia utworzenia OOU i biezacej po poniesieniu
wymaganych naktadow. Wykorzystujagc wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci do ilustracji
metodyki wyceny mozna przedstawic¢ poniesienie przez wtasciciela kosztéw w celu spetnienia przez
budynek wymagan technicznych okreslonych w OOU, jako odwrdcenie utraty wartosci, ktéra
wynikafa ze zuzycia (Zoou ). Zakres obliczanego zuzycia i odpowiadajgca mu wartosé naktadow jest
ograniczona do kompensacji przewidzianej przy interwencji, a w ramach szkody legalnej warunkiem
tej kompensacji jest poniesienie kosztow przez wtasciciela. W ujeciu metodycznym oznacza to
dokonanie wymaganych naktadéw rzeczowych. Zuzycie fizyczne elementéw budynku
odpowiadajgcych za izolacyjnos¢ akustyczng budynku (Zoou n) istniato w dacie utworzenia OOU bez
wzgledu na dokonywang interwencje. Dla omawianego juz przyktadu wymiany okien zuzycie
wynikajace jedynie z interwencji (Zoou ), to kwota 40 tys. zt.
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3. Warsztat 3. Wykonywanie analizy rynku doméw jednorodzinnych w OOU do
celéw okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci

3.1. Tytut warsztatu i prowadzacy

Tytut: Wykonywanie analizy rynku doméw jednorodzinnych w OOU do celéw okreslania
zmniejszenia wartosci nieruchomosci spowodowanych roznie interpretowanym w tezie dowodowej
ograniczeniem sposobu korzystania - na przyktadzie OOU lotniska Poznan-tawica.

Prowadzgcy: dr Radostaw Gaca, rzeczoznawca majgtkowy.

3.2. Model funkcjonowania rynku gruntéw mieszkaniowych i ustugowych z otoczeniu lotniska

Rozwigzania w zakresie formuty dyferencji mozna zilustrowa¢ na przyktadzie najczesciej
wystepujgcego zakazu dotyczacego budowy nowych budynkéw mieszkalnych w strefach
najblizszych lotniska. Przyjmuje sie, ze wycena nieruchomosci wg zatozen dla Wo (przy braku
wprowadzonych ograniczen) dotyczy gruntu mieszkaniowego, wg zatozen dla W1 (z uwzglednieniem
wprowadzonych ograniczen) dotyczy na przyktad gruntu ustugowego, gdyz jest to najkorzystniejszy
(optymalny) sposéb korzystania w tej lokalizacji, skoro nowa zabudowa mieszkaniowa zostata
zakazana. Taki sposob ujmowania dyferencji wynika z przyjmowania wartosci rynkowej jako
podstawy wyceny. Tylko w takiej perspektywie konceptualizacji okreslania wartosci nieruchomosci
moze by¢ realizowany proces ustalania odszkodowania z wykorzystaniem metody dyferencyjnej, w
ramach ktérej zaktada sie hipotetycznie sprzedaz nieruchomosci pogorszonej (z uwzglednieniem
wprowadzonych ograniczen) i niepogorszonej. Jest to skutek rodzaju wykazywanej szkody. Jesli
bowiem witasciciel zada odszkodowania za zmniejszenie wartosci, to oznacza to wymoédg
konceptualizacji zasad metody dyferencyjnej na wartosci rynkowej, wykorzystywanej jako kategoria
ekonomiczna szeroko w praktyce gospodarczej, w tym do ustalania odszkodowan. Dla zilustrowania
omawianego przyktadu, zatozenia stosowania dyferencji do celu okreslenia zmniejszenia wartosci
dla danych opisujgcych modelowo funkcjonowanie dwdch lokalnych rynkéw niezabudowanych
gruntéw: mieszkaniowego (M) i ustugowego (G), mozna zapisac:
Jednostkowe ceny rynkowe niezabudowanych gruntéw mieszkaniowych, nieruchomosci podobnych
do przedmiotu wyceny (dla Wo — przy braku wprowadzonych ograniczen) wynosity lub wynoszg:
— MA=100 zt/m2, w strefie A7 w okresie przed wprowadzeniem ograniczen (gdzie obecnie
obowigzujg ograniczenia);
— MB=120zt/ m2, poza strefg A, czyli w najblizszej jej strefie B w okresie przed
wprowadzeniem ograniczen8;
— MB_1=132zt/ m2 poza strefg A, czyli w najblizszej jej strefie B po wprowadzeniu ograniczen
w dacie 2 lata od dnia utworzenia OOU (wg aktualnego poziomu cen)9;

W przypadku braku stref bedzie caty teren OOU i wtedy strefa B bedzie terenem poza OOU.
8 Dla poréwnania w zeszycie metodycznym Zeszyt 1 brak oznaczenia dla tego rynku.
9 Analogicznie Ms_1 w Zeszycie 1 to M”, natomiast Ma_1=M'.
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MA_1, brak cen w strefie A dla nieruchomosci z dopuszczong zabudowg mieszkaniowa; z
powodu wprowadzonych ograniczen nie ma (fizycznie) tego rodzaju nieruchomosci na tym
obszarzel0.

Jednostkowe ceny rynkowe niezabudowanych gruntéw ustugowych, nieruchomosci podobnych do

przedmiotu wyceny (dla W1 — z uwzglednieniem wprowadzonych ograniczen) wynosity lub wynoszg:

Ua=90 zt/ m?, w strefie A (gdzie obecnie obowigzujg ograniczenia) w okresie przed ich
wprowadzeniem;

Up=70 zt/ m?, poza strefg A, czyli w najblizszej jej strefie B w okresie przed wprowadzeniem
ograniczen;

Ug 1 = 77 zt/ m? poza strefg A, czyli w najblizszej jej strefie B po wprowadzeniu ograniczen
dla gruntow mieszkaniowych, w dacie 2 lata od dnia otworzenia OOU (wg aktualnego
poziomu cen);

Ua_1, 99 zt/ m?, strefie A po wprowadzeniu ograniczer dla gruntéw mieszkaniowych, w dacie
2 lata od dnia otworzenia OOU (wg aktualnego poziomu cen).

Model zaktada, ze:

rynek niezabudowanych gruntéw mieszkaniowych przy istniejgcym lotnisku uksztattowat sie
bez zaktdcen innych czynnikow, a negatywne hatasowe efekty zewnetrzne spowodowaty, ze
ceny gruntdw mieszkaniowych wzrastaja wraz z oddaleniem od lotniska (réznica w tym
zakresie wynosi poczatkowo 120 zt/m? — 100 zt/m? = 20 zt/m?), czyli lokalizacja oceniana jest
jako coraz gorsza wraz z przyblizaniem sie do lotniska i jest to element stanu lokalnego rynku,
rynki A (OOU) i B (poza O0OU) funkcjonaty w warunkach konwergencji i zmiany czynnikéw
rynkowych podobnie wptywaty na zmiany cen'?;

po utworzeniu OOU na rynku mieszkaniowym brak istotnej zmiany réwnowagi i ceny
wzrastajg na rynku B gtéwnie z powoddw inflacji z poziomu 120 zt/m? do poziomu 132 zt/m?
(czylio 10%), a biorgc pod uwage dotychczasowe konweregencyjne warunki funkcjonowanie
obu rynkéw taki sam wzrost cen dotyczytby rynku A przy braku interwencji;

rynek niezabudowanych gruntéw ustugowych przy istniejgcym lotnisku uksztattowat sie bez
zaktocen innych czynnikow i pozytywne efekty zewnetrzne spowodowaty, ze ceny gruntow
ustugowych wzrastajg wraz ze zblizanie sie od lotniska (poczatkowo 90 zt/m? — 70 zt/m? =
20 zt/m?), czyli lokalizacja dla funkcji ustugowej pogorsza sie wraz z oddalaniem sie od
lotniska i jest to element stanu lokalnego rynku przed wprowadzeniem OOU;

takze na rynku niezabudowanych gruntéw ustugowych po utworzeniu OOU brak istotnej
zmiany réwnowagi i ceny wzrastajg na obu rynkach (A i B) podobnie, z poziomu 90 zt/m? do
poziomu 99 zt/m? na rynku A oraz z poziomu 70 zt/m? do poziomu 77 zt/m? na rynku B (czyli
0 10%), a réznica miedzy strefami po utworzeniu OOU wynosi 22 zt/m?).

10 Nalezy zwréci¢ uwage, ze nie jest to zatozenie dotyczace aktywnosci rynku tylko stan faktyczny lokalnego rynku spowodowany
skutkami interwencji powodujacymi fizyczny brak na tym terenie gruntdw mozliwych do nabycia do celu zabudowy mieszkaniowe;.

" Dla zilustrowania pojecia stanu rynku do wyceny mozna wskaza¢, ze przy innym celu wyceny nieruchomos$ci mieszkaniowej potoznej
w obszarze A (np. kredytowym) realizowanej dwa lata przed wprowadzeniem OOU przy okre$leniu warto$ci na zbiorze nieruchomosci
z obszaru A i B kazda nieruchomo$¢ podobna z obszaru B bytaby korygowana (in minus) przy poréwnywaniu stuzacym do wyceny
nieruchomosci A o ceche pogorszonej lokalizacji (jesli nieruchomosci mieszkaniowe na obszarze B majg lepszg lokalizacje niz
potozone w obszarze A, co nie jest zalezne od tego, czy istnieje OOU, czy tez nie).
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W tabeli 4 przedstawiono opisany powyzej model funkcjonowania rynku gruntéw mieszkaniowych
i ustugowych w otoczeniu lotniska.

Tabela 5. Model funkcjonowania rynku gruntdw mieszkaniowych i ustugowych z otoczeniu lotniska

Cena jedn. Cena jedn. Cena iedn
. niezabudowanych niezabudowanych Cena jedn. niezabudowanych eha Jech.

Opis rynku . . S . niezabudowanych
gruntow gruntow gruntéw mieszkaniowych runtow ustuaowych
mieszkaniowych ustugowych 3 g gowy

o Brak transakcji — zakaz
() - - -
= zabudowy mieszkaniowej.
S Z poréwnania z rynkiem B:
_ _ = Ma_1= Ms_1— (zwaloryzowana _
= 2 = 2 = 2
Strefa A Ma=100 zt/m Ua=90 zHm 5 r62nica cen miedzy sirefa) A B Ua_1=99 zt/im
Ma_1= 132 ztim?2 - 22 zlim?2 =
110 zt/m? AN
Ma_1= 110 zt/m?
Strefa B Ms=120 zt/m? Us=70 zt/m? Ms_1 =132 zl/m? Us_1 =77 ztim?2
10%

Réznica cen HedeE)

z powodu 20 zZt/m? 20 ztim? Ce”k“?; 20 Zm2-1,1=22 zHim? 22 Ztim?

lokalizacj rynku

7
Okres Przed utworzeniem OOU Po utworzeniu OOU (dwa lata po)

*) zmiana cen na obu rynkach rodzajowych taka sama, co pozwala upro$ci¢ rozwazania o zmiane trendéw.

Zrédto: opracowanie wiasne.
Nalezy zauwazyé, ze przy przyjetych zatozeniach, gdyby nie zdarzenie szkodzgce, to na rynku

mieszkaniowym z Ma=100 zt/m? po dwdch latach ceny osiggnetyby poziom Ma_1= 110 zt/m?
(rynkowy wzrost cen o 10%).
Dla omawianego przypadku formuta dyferencji jest nastepujgca:
Wy =Wy —Wy,
gdzie: Wy - warto$¢ szkody dotyczacej zmniejszenia wartosci nieruchomosci, Wo — warto$¢ nieruchomo$ci okre$lona

z uwzglednieniem wprowadzonych ograniczen (faktyczna) Wo = Ua_1= 99 zt/m2; W1 — warto$¢ nieruchomosci okres$lona przy zatozeniu
braku ograniczen (hipotetyczna) — Ma_1 = 110 zi/m?;

Obliczenie wartosci szkody dotyczgcej zmniejszenia wartosci nieruchomosci jest nastepujace:
Wu=Ua_1—-Ma_1= 99 zt/m*>— 110 zt/m?,

WU =—11 Zl/mz.

Zaprezentowane zatozenia formuty dyferencji wynikajg w pierwszej kolejnosci z uzasadnienia
przyczyn dokonywania opisywanego rodzaju interwencji, ktére wyjasnia teoria Coase’a.
Konsekwencjg tej teorii jest przyjmowanie, ze konflikt bedzie rozstrzygany z wykorzystaniem
wartosci rynkowej jako podstawy wyceny. Konflikt wynika z negatywnych hatasowych efektéw
zewnetrznych, co w ujeciu efektywnosciowym opisuje sie jako nierdwnowage pomiedzy kosztami
spotecznymi a kosztami prywatnymi (rynkowymi). Uzasadnieniem dla podejmowania interwencji
idla zaprojektowania jej prawnych mechanizmdow jest poréwnanie kosztéw spotecznych
generowanych przez interwencje ze wzglednie wysokimi kosztami mechanizmu rynkowego
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w sytuacji konfliktu, przy czym koszty transakcyjne powinny zmniejszy¢ sie po (i z powodu)
interwencji. Zgodnie z teorig Coase’a, efekty zewnetrzne stajg sie kosztami spotecznymi,
a wywiedzione to zostato z obserwacji praktyki gospodarczej i analizy sporéw sgdowych. Poglady
Coase’a wptynety na porzucenie w regulacjach prawnych perspektywy bezwzglednej ochrony
wiasnosci prywatnej, ktora jeszcze na poczatku XX w. determinowata ramy rozwazan ekonomistow
i stosowana byta w prawie. Dopuszczajac interwencje publiczne zrezygnowano z klasycznego ujecia
szkody, z jednoznacznie zdefiniowanymi i przeciwstawnymi rolami sprawcy i poszkodowanego, na
rzecz swoistej sytuacji réwnowaznej dla obu stron konfliktu.

3.3. Aplikacja metodyki do okreslania zmniejszenia wartosci doméw potozonych na OOU PL
tawica

3.3.1. Metodyka analiz rynku rekomendowana dla praktyki wyceny do okres$lenia zmniejszenia
wartosci nieruchomosci

Biorgc pod uwage charakter danych pochodzacych z rynku nieruchomosci a tym w szczegdlnosci
odnoszacy sie do opisu i pomiaru cech jako metode analityczng o najlepszych wtasciwosciach w
przyjeto model nieparametryczny wykorzystujgcy potacznie metody korygowania cen do stanu
ceteri paribus i korelacji rang Spearmana. Wymieniona metoda cechuje sie dobrymi wtasciwosciami
aplikacyjnymi, moze by¢ realizowana przy wykorzystaniu podstawowych narzedzi w postaci arkuszy
kalkulacyjnych (np. Excel, Google, OpenOffice itp.) a ponadto spetnia wszystkie wymagania zwigzane
z adekwatnoscig metody wzgledem charakteru badanego zjawiska oraz zasad jego pomiaru (metoda
jest adekwatna do okreslania zaleznosci dla danych mierzonych na réznych poziomach pomiaru,
niezalezna od rodzaju rozktadu zmiennych, jest takze wtasciwa dla zbioréw o matych liczebnosciach
oraz catkowicie odporna na wspoétliniowos¢ zmiennych).

Metoda poza wykorzystaniem w praktyce wyceny znajduje obecnie coraz szersze zastosowanie
rébwniez w badaniach naukowych rynku nieruchomoscil?. Pozostate, prezentowane we
wczesniejszych raportach metody w poréwnaniu do rekomendowanej dla rzeczoznawcéw metody
nieparametrycznej wymagajg zarowno specjalistycznej wiedzy ekonometrycznej, jak i dostepu do
dedykowanego oprogramowania. Ich wysoka warto$é poznawcza powinna znalez¢ zastosowanie
w analizach rynku w procesie wyceny, na poziomie ogélnym odwotania sie praktykow do uzyskanych
wynikow oraz weryfikacji wtasnych analiz. Stad, z uwagi na stosowany przez rzeczoznawcéw

12 |nvestigating the impact of airport noise and land use restrictions on house prices: Evidence from selected regional airports in Poland,
J Batdg, | Fory$, R Gaca, M Gluszak, J Konowalczuk - Sustainability, 2019 - mdpi.com [PDF] researchgate.net; Application of AHP
Method in Assessment of the Influence of Attributes on Value in the Process of Real Estate Valuation, K Dmytréw, S Gnat - Real
Estate Management and Valuation, 2019 - content.sciendo.com [PDF] sciendo.com; Methods of Analyzing Qualitative Variable
Correlation on the Real Estate Market, K Dmytrow, A Gdakowicz, Estate Management and ..., 2020 - content.sciendo.com
[PDF] sciendo.com; Correlation Analysis in the Process of Weighting Real Property Attributes, A.M. Bararska - Real Estate
Management and Valuation, 2019 - content.sciendo.com; A methodology for identifying critical factors influencing land value in urban
areas: a case study of Kerala, India BV Binoy, MA Naseer, AK PP - Property Management, 2020 - emerald.com [PDF] stat.gov.pl;
Examination of the effects of non-measurable explanatory variables on the value of real estate in the process of mass valuation of
land4, A Gdakowicz, E Putek-Szelag, W Kuzminski - Przeglad Statystyczny. Statistical ... - ceeol.com; Modelowanie zmiennych
jakosciowych w procesie wyceny nieruchomos$ci z wykorzystaniem skali semantycznej Osgooda na przyktadzie wybranych
rodzajowo ... Fory$, R Gaca - Nieruchomo$¢ w przestrzeni 2 - researchgate.net [PDF] sciendo.com; Application of the Likert and
Osgood scales to quantify the qualitative features of real estate properties, I. Fory$, R Gaca - Folia Oeconomica Stetinensia, 2016 -
content.sciendo.com [PDF] sciendo.com.
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warsztat obliczeniowy oraz dostepne oprogramowanie, a takze na poprawnos¢ idobrg jakosc¢
uzyskiwanych wynikéw, zaproponowano dla praktykdw wspomniany model nieparametryczny.

Zgodnie z metodykg modelu dokonuje sie w nim obliczenia wspdfczynnikdow korelacji dla
poszczegdlnych cech wstosunku do skorygowanych cen nieruchomosci podobnych,
z uwzglednieniem zasady ceteris paribus. Skorygowane ceny oblicza sie na podstawie korekty
w stosunku do wartosci sSrodkowej oceny (mediany ze skali ocen), przy wykorzystaniu relacji jaka
zachodzi pomiedzy sumg ocen cech i-tej nieruchomosci z pominieciem oceny badanej cechy
w stosunku do analogicznej sumy median ze skali ocen. Stosowana procedura powoduje
wyeliminowanie znacznej czesci wptywu na ceny transakcyjne cech innych od cechy, dla ktorej
obliczany jest wspdtczynnik korelacji. Z tego wzgledu stosowana procedura zbliza ceny skorygowane
do poziomu, na jakim znajdowatyby sie w przypadku, gdyby wszystkie ich cechy poza cechg badang
posiadaty oceny na tym samym poziomie — stan ceteris paribus.

Korekty cen do stanu ceteris paribus, tzn. obliczenia skorygowanych cen dokonuje sie zgodnie ze
wzorem:

Gd_zie: Csij - skorygowana cena jednostkowa i—tej nieruchomosci z uwagi na j—tg ceche, Ci- skorygowana o wptyw czasu

cena i-tej nieruchomosci, AC _ r63nica pomiedzy maksymalng i minimalng cenq jednostkowq skorygowang o wptyw
czasu, Wkij - wspdtczynnik korygujgcy cene jednostkowq i—tej nieruchomosci z uwagi na j—tq ceche do stanu ceteris
paribus, w stosunku do stanéw pozostatych cech.

Wspdtczynnik korygujgcy (Wki)) wyznacza sie na podstawie wzoru:
> Me ;
l#]
Wkij S
2y
l#j
Gdzie: Me;- mediana skali ocen I-tej cechy, gdzie: I=1, 2, ...,m, xi - wartosc I-tej cechy, dla i-tej nieruchomosci.

Na podstawie dokonanych obliczen ctrzymuje sie macierz Y cen skorygowanych Csij w postaci:

Cs;y . Csypy GCsyy
v Cs,y oo Csypy GCs,
Csyy . Cs,y Cs,

Zestawione w macierzy ceny skorygowane uwzgledniajg wptyw na ich ksztattowanie
i zrdznicowanie, wszystkich analizowanych cech poprzez uwzglednienie ich relacji do wielkosci
centralnej (mediany ze skali ocen dla poszczegélnych cech). W przypadku obliczania
wspotczynnikow korelacji dla kazdej z cech oznacza to, ze, wptyw zréznicowania wystepujacego
w obszarze pozostatych cech zostaje w znacznej mierze wyeliminowany.

W kolejnym kroku oblicza sie korelacje rang Spearmana poszczegdlnych cech nieruchomosci,
w stosunku do cen skorygowanych do stanu ceteris paribus na podstawie wzoru:
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6'2‘1@?
=1- i=1
Pi n-(n*—1)

Gdzie: Pi_ wartosc¢ wspotczynnika korelacji rang dla j-tej cechy, dij = crij — xrij, (i=1,...,n; j=1,...,m) gdzie Crij -ranga cen
skorygowanych Csij, xrij ranga wartosci cech xij.

Na podstawie obliczonych istotnych statystycznie wspdtczynnikdw korelacji mozna wyznaczy¢ wagi
cech rynkowych wg ; zgodnie ze wzorem:

o — o)
g =

J m
2o,
J=1 .

Gdzie: p; >p*(a) gdzie p* - wartos¢ krytyczna wspdtczynnika korelacji rang, dla okreslonego poziomu istnosci.

Opisana wyzej metoda pozwala nie tylko na okreslenie wag dla poszczegdlnych cech rynkowych, ale
co szczegOlnie wazne, na przeprowadzenie wnioskowania statycznego odnoszacego sie do ich
nielosowego wptywu na zmienno$¢ cech. W wyniku prowadzonego postepowania dokonuje sie
w zwigzku z powyzszym wyodrebnienia cech istotnych, jak rowniez okresla wptyw ich intensywnosci
na obserwowang zmiennos¢ cen.

Zastosowana metoda, dzieki wykorzystaniu algorytmu korygowania cen do stanu ceteri paribus,
pozwala rowniez na okreslenie wektora cen nieruchomosci odwzorowujgcego jedynie zmiennos$¢
wywotang przez czynniki popytowo-podazowe, co umozliwia prowadzenie dalszej analizy
zZmiennosci cen w czasie w ujeciu pozbawionym znacznej czesci wptywu cech nieruchomosci.

W potaczniu z podejsciem porownawczym metoda pozwala réwniez, podobnie jak w przypadku
modeli liniowych, na okreslanie wartosci wszystkich nieruchomosci stanowigcych podstawe
wnioskowania. Opisane dziatanie pozwala na odkreslenie poziomu odchylenia od wartosci
rzeczywistych, nie tylko samego modelu ale rowniez kazdej z transakcji dotyczacych analizowanych
nieruchomosci. W wyniki postepowania analitycznego metoda umozliwita wyodrebnienie ze zbioru
transakcji wszystkich przypadkéw, w ktérych zachodzi sytuacja zaburzenia zwigzku zachodzacego
pomiedzy ich cechami a poziomem cen transakcyjnych (wyeliminowania tzw. transakcji dotyczgcych
nieruchomosci ,zle uwarunkowanych”).

3.3.2. Uwagi krytyczne zwigzane z metodyka wyceny

W odniesieniu do przedstawionej metody nalezy w szczegdlnosci zwrdci¢ uwage na kwestie
wrazliwosci wynikdw wyceny na przyjmowane zatozenia i zakres wykonywanej analizy rynku.
W szczegdlnosci dotyczy to przypadku korzystania z danych z obszaru innych lotnisk na okolicznosci
zwigzane z zakresem wprowadzonych ograniczen. Z tego wzgledu w raporcie stosuje sie metode
przy zatozeniu, ze rynek rownolegty dotyczy tego samego lotniska, dla ktérego utworzono OOU i jest
to jednolity rynek lokalny domoéw funkcjonujacy w warunkach konwergenciji.

Nalezy takze krytycznie oceni¢ opis przyktadu 12 w odniesieniu do stosowanego oznaczenia Wy,
czyli wg opisu dla wartosci nieuwzgledniajgcej wprowadzenia OOU. Oznaczenie to nalezy
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odpowiednio zaaplikowa¢ w praktyce dla sytuacji dotyczacej okreslania zmniejszenia wartosci
doméw potozonych na OOU PL tawica, przy braku ograniczen bezposrednich i przy stabych
ograniczeniach posrednich, w sytuacji wystepowania obrotu podobnymi nieruchomosciami na
rynku obszarowym OOU (M’) oraz poza tym terenem (rynek M”). Jest to bowiem inna sytuacja
metodyczna niz w przyktadach 1,2 i 3 Zeszytu 1, gdzie do okreélenia wartosci Wn? wykorzystuje sie
wyfgcznie dane zrynku z poza OOU (M”) Wy (czyli wg opisu wartosci nieuwzgledniajacej
wprowadzenia OOU), gdyz z powodu wprowadzonych ograniczen (np. catkowity zakaz nowej
zabudowy mieszkaniowej) dochodzi do sytuacji, kiedy na catym rynku obszarowym dotyczgcym OOU
brak jest obrotu podobnymi nieruchomosci, gdyz takich nieruchomosci na tym obszarze po prostu
nie ma i np. nie mozna kupic¢ ani sprzeda¢ nieruchomosci na cele zabudowy mieszkaniowej, gdyz
obowigzuje formalny zakaz budowy nowych budynkdéw.

Te uwage o charakterze formalnym nalezy jednak uzupetni¢ o krytyke dotyczacy podstawowych
zatozen metodycznych stosowania metody dyferencyjnej i zasad okreslania wartosci zgodnie
Z przepisami u.g.n. oraz o kwestie praktyki wyceny. Zaczynajgc od oczywistych kwestii praktycznych
zauwazy¢ nalezy, ze po utworzeniu OOU tawica lokalny rynek domow funkcjonuje nadal przy
niezmienionych istotnie uwarunkowaniach formalno-prawnych, gdyz nadal (bez zmiany)
dokonywany jest obrét rynkowy (np. sprzedaz) i nierynkowy (np., darowizny, spadki) domami,
a rzeczoznawcy majatkowi na biezgco okreslajg warto$¢ rynkowg domoéw na lokalnym rynku
w otoczeniu lotniska, w tym zlokalizowanych na OOU do rdznych celdw, np. ustalenia ceny
sprzedazy, zabezpieczenia kredytéw finansujgcych zakup domow, podatku od czynnosci cywilno-
prawnych, podatku do darowizn ido innych celow. Utworzenie OOU z powodu braku
wprowadzonych ograniczen bezposrednich nie zmienia cech rynkowych domoéw oraz nie wptywa na
zmiane podstawowego zatozenia wyceny dotyczacego kontynuowania funkcji mieszkaniowej, gdyz
aktualny sposéb uzytkowania pozostaje najkorzystniej (optymalnym rynkowo). W zwigzku z tym
stwierdzi¢ nalezy, ze brak jest ograniczen dla okre$lania Wn?! (czyli wg opisu warto$ci uwzgledniajgcej
wprowadzenie O0U) i faktycznie jest to jedyny rodzaj wartosci (faktycznej), realnie mozliwej do
okreslenia wg zasad wyceny wynikajacych z przepiséw u.g.n. Na zadnym z badanych z ramach
projektu rynku lokalnym doméw (w otoczeniu lotnisk: WAW, KRK, KTW, GDN i POZ) nie
zidentyfikowano problemu praktycznego dotyczacego braku mozliwosci okreslenia wartosci
rynkowej Wy (czyli uwzgledniajgcej wprowadzenie OOU) a takze okreélenia wartosci rynkowej przed
utworzeniem OOU. Skoro jest znana lub mozliwa bez trudu do okreslenia warto$é rynkowa Wiy
(uwzgledniajgca wprowadzenie O0OU), a dla zastosowania formuty z przyktadu 11 znana jest takze
W3 (nieuwzgledniajgca wprowadzenia OOU), to brak przeszkéd metodycznych dla zastosowania
zwyktej formuty dyferencji, wg. opisu z przyktadzie 9 i wtedy brak jest potrzeby dla okreslania
wspotczynnika empirycznego k, lub jest on mozliwy do okreslenia wtdrnie jako iloraz

AW (W - W) b AW (W - W)
= W2 u = Wl

Oznacza to, ze obliczeniowo wspétczynnik k;, moze byé odnoszony takze w badaniach rynku do W,
wtedy brak przeszkéd do zastosowania nastepujacej formuty obliczeniowej dla przyktadu 11:

AW:WI\:}'kl
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gdzie: k, empiryczny wspdfczynnik ubytku wartosci odnoszony w badaniach do W, pozostat oznaczenie bez zmian.

Przy interwencji dotyczgcej OOU tawica, ktdra dla doméw wprowadza tylko stabe ograniczenia
posrednie rzeczoznawcy majatkowi nie mogg w praktyce okresli¢ bezposrednio wartosci rynkowej
W3 (czyli wg opisu wartosci nieuwzgledniajacej wprowadzenia OOU) stosujac zasady wyceny
wynikajgce z przepisOw u.g.n. Przy braku ograniczen bezposrednich zmieniajgcych istotnie cechy
rynkowe (np. wynikajgce z zakazu rozbudowy budynku, co ograniczajg mozliwos¢ uzyskania
optymalnego sposobu korzystania ale nie zmienia funkcji) lub zmieniajgcych ekonomiczng
uzytecznos$¢ przedmiotu wyceny i (np. zakaz budowy nowych budynkéw mieszkalnych, co zmienia
funkcje i inny jest optymalny sposdb korzystania) brak jest mozliwosci okreslenie tego rodzaju
wartosci (W — ,,wartosci fikcyjnej”) zgodnie z przepisami u.g.n.

Okredlona warto$¢ W3 winna odpowiadaé legalnej definicji warto$¢ rynkowej, a sposéb jej
okreslenia winien by¢ zgodny z zasadami wyceny uksztattowanymi w tych przepisach. Zgodnie
z przepisami u.g.n. pomiar (okreslenie) wartosci jest dokonywane wzgledem faktéw rynkowych (cen
transakcyjnych podobnych nieruchomosci), a dokonywanie wymaganych korekt (faktow) jest
spowodowane i dotyczy odmiennych cech rynkowych. Po zmianie od 2017 r. definicji wartosci
rynkowej formalnie cechy rynkowe mogg dotyczy¢ takie niektérych warunkéw zawierania
transakgcji, ale nie dostosowano do tego nadal przepisdw wykonawczych Rozporzgdzenia RM (por. §
5 ust. 3).

Interwencja na rynku doméw dokonana w OOU PL tawica dotyczy jedynie ewentualnego wptywu
samego faktu utworzenia OOU i wptywu stabych ograniczen posrednich na warunki funkcjonowania
tego lokalnego rynku, w domysle na ich pogorszenie, ale nie jest to cecha stanowigca wtasciwosc
nieruchomosci jako przedmiotu wyceny, zarowno w waskim przedmiotowym ujeciu jak i przy
uwzglednienie, ze takg cechg sg warunki zawarcia transakcji. Cecha tego rodzaju, okreslna jako
wspotczynnik k lub Sy, to faktycznie wyraz zmiany poziomu wartosci spowodowany przez
utworzenie OOU i wprowadzone ograniczenia posrednie. W modelu rynku wywodzonym z ekonomii
neoklasycznej do takiej sytuacji (zmniejszenia wartosci) dochodzi na skutek zmiany wynikajgcej
z relacji popytowo-podazowej, czyli z powodu uzyskania odmiennego punktu rownowagi na rynku
domow w OOU w stosunku do domdéw poza tym obszarem. Przy braku mozliwosci zastosowania
zwyktej formuty metody dyferencyjnej (jak w przyktadzie 9) koniczne jest obliczenie wspdtczynnika
k, ktéry moze by¢ odzwierciedlony jako cecha (wtasciwosé) nieruchomosci (przedmiotu wyceny)
wykorzystywana do wyjasniania przyczyn zréznicowania cen, gdyz k odzwierciedla czynnik rynkowy,
ktory odpowiada za zmiennos¢ cen i jej przyczyne.

Nalezy takze pamieta¢, ze w przyktadzie 11 wykorzystano sposdb wyceny nazwany modelem
badawczym z rynku rownolegtego (krajowego lub zagranicznego) i jego stosowanie moze wynikac
takze ,,z wynikéw badan ankietowych preferencji nabywcéw” (Zeszyt 1, s. 18), co jest sprzeczne
z dyspozycja generalng, ze ,Ubytek wartosci nieruchomosci wskutek oddziatywania hatasu
lotniczego szacowany jest przez rzeczoznawce majgtkowego przy uzyciu tych samych narzedzi
metodologicznych, metod i technik, jakie wykorzystuje sie dla oceny innych atrybutéw (cech)
wptywajacych na wartosé nieruchomosci (Zeszyt 1, s. 10). Mozna co do zasady stosowa¢ omawiane
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podejscie, ale tylko po wykonaniu analizy wskazujacej na rynek nieaktywny oraz wykorzystania
ogdlnych zasad okreslania wartoéci, w tym przypadku Wy2.

Wadg formalng tej metody jest widoczna przy przeksztatceniu wspotczynnika k z formuty ubytku
wartosci na wspétczynnik przeciwny ,utrzymania” wartosci k' wg zasady k' = 1 — k.

Wtedy np. przy k=10% (czyli k=0,1) wspdtczynnik ,,utrzymania” wartosci k' = 0,9, a obliczenia s3
nastepujace:

Wi = Wik,
gdzie: W2 — warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieuwzgledniajagca wprowadzenia OOU; Wi — wartoéé rynkowa
nieruchomosci uwzgledniajgca wprowadzenie OOU, kK - empiryczny wspotczynnik utrzymania wartosci.

Jest to wiec sposdb wyceny nieruchomosci odmienny od zasad przewidzianych w przepisach u.g.n.
Pomijajgc kwestie formalne nalezy zwrdci¢ uwage na kwestie metodyczne, gdyz dla okreslenia
wspotczynnika wymagane jest przeprowadzenie na tyle wiarygodnych analiz aby ich wynik,
ustalajacy wspotczynnik k, byt tak samo wiarygodny jak typowa metody dyferencyjna. Pierwszym
problemem bedzie zawsze uwzglednienie rdznicy dla cechy lokalizacja, gdyz wspodfczynnik winien
by¢ ,,oczyszczony” z tej rdznicy, gdyz chodzi o okredlanie zmniejszenia wartos$ci nieruchomosci
z powodu wprowadzonych ograniczen, a nie z powodu ,wptywu sgsiedztwa lotniska”. Stad przy
braku wprowadzenia ograniczen, kiedy rdéznica cen wynika tylko z odmiennej lokalizacji,
wspotczynnik ,utrzymania” wartosci k' = 0,9 nalezy dla metody dyferencyjnej zaprezentowac
w nastepujacy sposob:

— 7l 2.1,/
AW = WE —Wg -k,
gdzie: oznaczenia bez zmian.

Jest oczywiste, ze w takim przypadku brak jest zmniejszenia wartosci spowodowanego interwencja,
zwigzang z wprowadzeniem ograniczen sposobu korzystania, poniewaz takich ograniczen nie
wprowadzono. Wyznaczona wartos¢ AW = 0.

Dla lotnisk istniejgcych, gdzie ma sie do czynienia najczesciej ze stabilnymi warunkami lokalnego
rynku mieszkaniowego, funkcjonujacego bez silnych efektéw i emergentnych zmian, sytuacja jest
odmienna niz w przypadku lotnisk projektowanych. Jednoczesnie regulacje p.o.$. nie odrdzniaja,
przy ograniczaniu sposobu korzystania poprzez utworzenie OOU, sytuacji lotnisk projektowanych
i istniejgcych. Dla metodyki wyceny rdznica taka istnieje, gdyz rynki przy lotniskach projektowanych
sg bardziej dynamiczne wtasnie z powodu powstawania w otoczeniu nowego duzego obiektu z jego
negatywnymi i pozytywnymi efektami zewnetrznymi, w tym dotyczacymi tworzonej infrastruktury
technicznej (transport, media) i spotecznej (miejsca pracy)®.

Rynki mieszkaniowe w otoczeniu lotniska istniejgcego przy braku nagtej zamiany#, ewoluujg przez

wiele lat i odbywa sie to pod wptywem rdéznorodnych czynnikéw decydujgcych o ksztattowaniu ich
pozycji konkurencyjnej na lokalnym rynku mieszkaniowym. Co bardzo wazne sgsiedztwo lotniska

18 Chodzi oczywiscie o fakt wptywu nowego dla danego rynku elementu otoczenia i sgsiedztwa oraz zwigzanych z nim nowych, nie
istniejacych dotad efektow zewnetrznych (pozytywnych i negatywnych).
14 Taka nagta zmiana miata miejsce w przypadku lotniska Krzesiny.
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istniejgcego mogto by¢ i najczesciej byto postrzegane negatywnie przez kupujacych. Sg to normalne
rozwojowe zmiany cywilizacyjne, ktére w jeszcze wiekszym zakresie dotyczg na przykfad
infrastruktury drogowej. Takze ta infrastruktura tworzy efekty zewnetrzne, w tym negatywne efekty
hatasowe i w ramach tych samych przepiséw (art. 135 p.o.$) tworzone sg OOU dla drég. Dotyczy to
takze lokalnego rynku Poznania i okolic, ale w tym przypadku brak jest roszczen o odszkodowania
z powodu samego faktu utworzenia OOU dla drdg lub z powodu ograniczen posrednich®>.

3.3.3. Uwagi krytyczne zwigzane z ekonometryczna postacig modeli

Nawigzujac do zagadnien zwigzanych z zasadami wnioskowania ekonometrycznego nalezy
zauwazyc, ze uwzgledniajac bezposrednio wytyczne zawarte zaréwno w Zeszycie 1 jak i przyktadzie
dr. B.Hermann nie wskazano w nich zadnych warunkow odnoszgcych sie zaréwno do zbiorow
mogacy stanowi¢ podstawe wnioskowania, ani do metod analitycznych pozwalajgcych na oceny
przydatnosci uzyskanych wynikéw ($Srednie, wagi, nachylenia).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze kazda metoda wykorzystujgca dane rynkowe, a odnoszaca sie do réznego
rodzaju modeli, powinna zawiera¢ dokfadny opis kryteriow jakie spetnia¢ muszg zbiory, na
podstawie ktérych dokonuje sie obliczen. Warunki te odnosi¢ powinny sie nie tylko do wymagan
podstawowych takich jak charaktery rozktadu zmiennych czy liczebnos¢ zbioréow ale obejmowac
powinny réwniez wymagania odnoszgce sie do zakresu ich zmiennos$ci wywotanego odziatywanie
réznego rodzaju cech wptywajacych na zmiennos$¢ cen.

Ponadto, biorgc pod uwage deterministyczno-losowg zaleznos¢ jaka zachodzi pomiedzy cenami
a czynnikami cenotwdrczymi na rynku nieruchomosci, do wyprowadzenia ostatecznych wnioskow
odnoszacych sie do zaleznosci okreslonego rodzaju zaleznosci (poréwnanie srednich, okreslenie
wag, okreSlenie zmiany poziomu cen w czasie) niezbedne jest w kazdym przypadku
przeprowadzenie odpowiedniego testu.

W zwigzku z opisanym juz wczesniej zagadnieniem dotyczgcym zaréwno poziomow pomiaru jak
i rodzajow rozktadéw cen, nalezy jako adekwatne dla badania prawidtowosci zachodzgcych
pomiedzy opisanymi zmiennymi uzna¢ gtownie metody nieparametryczne (np. korelacja rang
w przypadku wag, test dla srednich niezaleznych Manna-Whitneya-Wilcoxona). W przypadku
analizy zmiennos$ci cen w czasie w sytuacji, wykorzystania do wnioskowania wektora cen
skorygowanych do stanu ceteris paribus za metode wtasciwg uzna¢ mozna réwniez ogélny model
liniowy z jedng zmienna.

Jak juz wskazano, w ramach opisu analizowanych metod w Zeszycie 1 ani w Artykule B. Herman nie
zawarto zadnej wskazowki co do zastosowania jakiejkolwiek metody weryfikacji wynikéw, co

15 Por. OOU dla dwéch utworzone na podstawie: uchwaty nr VIII/75/V/2015 z dnia 17 czerwca 2015 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla odcinka drogi wojewddzkiej nr 196 od km 4 + 260 do km 4 + 340, zlokalizowanego w sasiedztwie
Gimnazjum im. Jana Pawta Il w Czerwonaku (Dz. Urz. Wojewodztwa Wielkopolskiego 30.06.2015 r., poz.4069) oraz uchwaty Nr
XVI124/IV/2012 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla drogi wojewddzkiej nr 184 po rozbudowie na odcinku
Pamiatkowo-Przezmierowo (Poznan), od km 34+719,91 do km 41+981,50, od km 42+744,40 do km 43+363,30, od km 44+834,33 do
km 48+369,70 oraz od km 48+450,80 do km 48+829,00 (Dz. Urz. Wojewodztwa Wielkopolskiego 6.03.2012 r., poz. 1247) - szerzej
na ten temat w raporcie B_10.

Projekt ,SOWA 2020” - Materialy na warsztaty organizowane przez SSRM, 1-2.09. 2021 r.- Warsztat 1, 2 oraz 5
29



Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci wynikow badan uzyskanych w projekcie SOWA 2020

w oczywisty sposdb mogto skutkowal przyjeciem w procesie wyceny wnioskdw opartych na
wptywie skfadnika losowego.
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4. Warsztat 4 i 5. Przyktady wykonania opisu i oceny przegréd zewnetrznych
budynku jednorodzinnego do celu ustalenia zakresu naktadéw koniecznych
i uwzglednianie podatku VAT przy okreslaniu wartosci naktadow

4.1. Tytuf warsztatu i prowadzacy

Warsztat 4. Przyktady wykonania opisu i oceny przegréd zewnetrznych budynku jednorodzinnego
do celu ustalenia zakresu naktaddéw koniecznych faktycznie poniesionych przez wtasciciela lub
planowanych do poniesienia dla wypetnienia wymagan technicznych okreslonych dla budynku w
uchwale tworzacej OOU, prof. dr hab. inz. tukasz Drobiec (Politechnika Slgska), rzeczoznawca
budowlany.

Warsztat 5. Uwzglednianie podatku VAT przy okreslaniu wartosci naktadéw w opiniach
wykonywanych do celdw ustalania odszkodowania zagdanego na podstawie przepisu art. 136 ust.3
prawa ochrony srodowiska, drinz. Jan Konowalczuk (Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie)
rzeczoznawca majatkowy

4.2. Podstawy prawne iinne normy istotne dla wykonania badan

Raport opracowano, uwzgledniajac regulacje prawne i inne normy uznane za istotne dla zakresu
realizowanych badan, ktorych efektem byty w szczegdlnosci wydane raporty. Przy realizacji badan
wykorzystano w szczegdlnosci nastepujgce przepisy i inne normy, w tym regulujgce zasady wyceny
nieruchomosci:

1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

2. PN-B-02170:2016-12 Ocena szkodliwosci drgan przekazywanych przez podtoze na budynki.

3. PN-B-02171:2017-06 Ocena wptywu drgan na ludzi w budynkach.

4. PN-B-02151-2:2018-01 Akustyka budowlana - Ochrona przed hatasem w budynkach - Czes¢ 2:
Wymagania dotyczgce dopuszczalnego poziomu dzwieku w pomieszczeniach.
PN-B-02151-3:2015-10 Akustyka budowlana - Ochrona przed hatasem w budynkach

6. - Czes¢ 3: Wymagania dotyczgce izolacyjnosci akustycznej przegréd w budynkach i elementow

hd

budowlanych.

7. PN-B-02151-4:2015-06: Akustyka budowlana - Ochrona przed hatasem w budynkach - Czes¢ 4:
Wymagania dotyczgce warunkéw pogtosowych i zrozumiato$ci mowy w pomieszczeniach.

8. PN-EN ISO 717-1:2013 Akustyka — Ocena izolacyjnosci akustycznej w budynkach i izolacyjnosci
akustycznej elementow budowlanych— Czes¢ 1: 1zolacyjnos$¢ od dzwiekdw powietrznych

4.3. Tok sprawdzania izolacyjnosci akustycznej scian

Tok sprawdzania izolacyjnosci akustyczne Scian podano w tabeli 16.
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Tabela 6. Tok sprawdzania izolacyjno$ci akustycznej przegrody

1. Wizja lokalna, okreslenie materiatéw konstrukcji i wykonczenia $cian i stropow. Inwentaryzacja do celéw opracowania
9 Ustalenie rodzaju i zakresu rzeczowego naktaddw, ktérych wykonanie jest wymagane dla spetnienia wymagan
' technicznych przewidzianych dla budynku potozonego na OOU
Okreslenie wymaganego wskaznika oceny przyblizonej izolacyjno$¢ akustycznej R’ 2 analizowanego
pomieszczenia
O Przyjecie poziomu hatasu na zewnatrz (zrédta: mapa hatasu, pomiary terenowe, monitoring lotniska)
e dlapory dnia Lazew1= Lazew2
e dla pory nocy LA zew,1 = Lazew.2
Uwaga: poziomy nie moga by¢ mniejsze niz przyjete w uchwale OOU
O Przyjecie poziomu odniesienia zgodnie z PN-B-02151-3:
e dla pory dnia Lawew= 35 dB
e dla pory nocy Lawew =25 dB
O Sprawdzenie czy rdznica pomiedzy Lazew @ Lawew jest wieksza dla pory nocy. Dalsze obliczenia prowadzi sie
3, dla wiekszej roéznicy
O Okreslenie wymiarow w Swietle pomieszczenia (szeroko$ci i wysokosci Scian)
O Obliczenie kubatury V pomieszczenia
O Chionno$¢ akustyczna pomieszczenia: A = 0,16V/T (T - przewidywany czas pogtosu, w pomieszczeniu, w
oktawowym pasmie o srodkowej czestotliwosci f =500 Hz, T = 0,5 sekundy)
O Obliczenie powierzchni S przegrod zewnetrznych
O Wymagana przyblizong izolacyjno$¢ akustyczng wypadkowa przegrod zewnetrznych wyznacza sie z wzoru:
S
R’A,Z = LA,ZeW - LA,wew +10 lOg Z +3
O izolacyjnos¢ akustyczna przegrody zewnetrznej wg PN-B-02151-3:2015-10 nie moze by¢ mniejsza od 30 dB
42 230dB
Okreslenie wypadkowej izolacyjnosci akustycznej wlasciwej Ruypadkowa
O Przyjecie izolacyjnosci akustycznej wiasciwej czesci petnej przegrody zewnetrznej Ra2r = Rp z tablic 61 7.
O Przyjecie izolacyjno$ci akustycznej wlasciwej okien Ra2r = Ro z tablicy 8 (lub drzwi z tab. 10),
O Przyjecie elementarnej znormalizowanej rdznicy poziomoéw ciénienia akustycznego nawiewnikOw Dneazr Z
tablicy 9
O Obliczenie pot powierzchni okien So
4. O Obliczenie pét powierzchni $cian Sp
O Obliczenie catkowitego pola powierzchni §cian zewnetrznych
O Wypadkowa izolacyjnos¢ akustyczng wlasciwg przegrody zewnetrznej obliczona sig wg wzoru:
m k
Sp . Soi . _ 10 o ibne
Ruypaakova = ~101og | 210701 4 ZTlO 01Ro; 4 Z?m 01Dne.]
i=1 j=1
Sprawdzenie warunku:
Rwypadkowa > R’A,Z
5. Jesli warunek jest spetniony, to izolacyjno$¢ akustyczna $cian jest wystarczajaca (nie wymaga poprawy)
Jesli warunek nie jest spetniony ro trzeba zmieni¢ okna lub/i zmieni¢ izolacje $cian i ponownie policzy¢
Wypadkowa izolacyjnos¢ akustyczng wiasciwa przegrody zewnetrznej. Zmian nalezy dokonywaé¢ do momentu
uzyskania spefnia powyzszego warunku
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Tabela 7. Wybrane rozwigzania materiatowe $cian wraz ze wskaznikiem oceny izolacyjno$ci akustycznej wiasciwej Ratr i Razr

£
o
? @«
o] S w g 5 Q0 % Q0
Lp. Rodzaj sciany g,a = > colgo
o
6
1. Sciana z cegly pelnej z tynkiem cementowo-wapiennym gr. ok. 1 cm 25 | 450 | 53 | 48
2. ] j. W 38 | 684 | 55 | 51
3. ] Sciana z cegly kratéwki z tynkiem cementowo-wapiennym gr. ok. 1 cm 25 | 312 | 47 | 44
4 Sciana z pustakow KO65-w,22x18,8x18x8 (MAX) - pgs'ta}kl utozone tak, ze szczeliny sg 188 | 230 | 39 | 38
réwnolegte do powierzchni ciany
5. j- W. lecz - pustaki giozone tak, e szczeliny sg prostopadte do powierzchni $ciany 18,8 | 230 | 45 | 42
6. Smana Z pustakow PORQTHERM 18,8 P+W 188 | 170 | 48 42
z t){nk|em cementowo-wapiennym gr. ok. 1,5 cm
7 Smgna zZ pustakow PORQTHERM 25 P+W o5 | 240 | 50 | 47
z tynkiem cementowo-wapiennym gr. ok. 1,5 cm
8. Sugna z pustakow POROTHERM 30 P+W 30 | 270 | 47 45
z txnklem cementowo-wapiennym gr. ok. 1,5 cm
9. Sugna z pustakow POROTHERM 38 P+W 38 | 350 | 43 4
z ty’nklem cementowo-wapiennym gr. ok. 1,5 cm
10. Smgna zZ pustakow PORQTHERM 44 P+W 4 370 | 43 | 41
, z tynkiem cementowo-wapiennym gr. ok. 1,5 cm
" Sciana z blokéw silikatowych drgzonych 1/122822 z tynkiem cementowo-wapiennym gr. ok. 18 | 250 | 49 | 46
12 Sciana z blokdw silikatowych drazonych 6 NFCIZr)T; z tynkiem cementowo-wapiennym gr. ok. 1,2 25 | 369 | 53 | 49
13, Sciana z elementéw SILIKAT A, tynkowana 18 1335 | 54 | 50
_z cementowo-wapiennym gr. ok.1,2¢cm
14. Sciana z elementow SILIKAT A, tynkowana o5 | 466 | 56 | 53
z cementowo-wapiennym gr. ok. 1,2 cm
15, Spmna z elementéw SILIKAT APLUS, 18 | 363 | 55 | 52
' z tynkiem cementowo-wapiennym gr. ok. 1,2 cm
16. Sciana z betonu zwykltego 2400kg/m3., monolityczna lub z elementdw prefabrykowanych 15 | 360 | 529 | 494
wielkoptytowych
17. j. W 18 | 432 | 55,3 | 51,8
18. j. W 20 | 480 | 56,8 | 53,3
19. j. W 25 | 600 | 59,7 | 56,2
20. j. W 30 | 720 | 62,2 | B8,7
Sciana z bloczkéw z betonu komérkowego,
21. z tynkiem cementowo-wapiennym gr. 0,6+1,0 cm (700 kg/m3) 20 | 140 1 456 ) 421
22. j. W 25 | 175 | 481 | 446
23. jo W 30 | 210 | 50,1 | 46,6
24. j. W 36 | 252 | 52,1 | 48,6
25. j. W 43 | 301 | 54,1 | 50,6

Zrodto: Instrukcja ITB nr 448.

Gdzie: Rw — wazony wskaznik izolacyjnosci akustycznej wiasciwej, Rair, Razr - wartosci projektowe wskaznika oceny izolacyjnosci
akustycznej wtasciwej rozwigzania materiatowo-konstrukcyjnego przegrody w budynku, rozdzielajacej rozpatrywane pomieszczenia,
bez uwzglednienia bocznego przenoszenia dzwigku, w ktdrym skorygowano (zmniejszono) o 2 dB koncowy wynik.
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Tabela 8. Wybrane rozwigzania materiatowe stropéw wraz ze wskaznikiem oceny izolacyjnosci akustycznej wtasciwej Ratr i Razr

©
.2 © ¢ x o«
Lp. Rodzaj $ciany & é‘,’ § é §, s a s a
o
Strop gestozebrowy Fert 45, pustaki ceramiczne 20
1. cm, nadbeton 3 cm z podtoga ptywajgcg (np. 30 mm 23 275 51 47
wemlny min. + jastrych cementowy gr. 40 mm)
Strop gestozebrowy Cerit, pustaki ceramiczne 24 cm, nadbeton
2. 4 cm z podtogg ptywajgcg (np. 30 mm wetny min. + jastrych 28 314 52 48
cementowy gr. 40 mm)
Strop gestozebrowy Ceram pustaki ceramiczne 21 cm,
3. nadbeton 3 cm z podtogg ptywajaca (np. 30 mm wetny 24 314 52 48
min. + jastrych cementowy gr. 40 mm)
Strop zelbetowy 2400kg/m3, ptytowy gr.14 cm z
4. podtogg ptywajacg (np. 30 mm wetny min. + jastrych 14 336 54 50
cementowy gr. 40 mm)
5. j-w 15 360 54,9 514
6. j-w 16 384 55,8 52,3
7. j-w 18 432 57,3 53,8
8. j-w 20 480 58,8 55,3
9. j-w 25 600 61,7 58,2
10. j-w 30 720 64,2 60,7
Strop drewniany Knauf + podfoga (20 mm wetny min. + jastrych

11, P y P e y min. + Jasfry 4 | 100 | 67 61
12. Strop drewniany belkowy 26 180 33 28
13. Strop Vector 15 15 375 53 50
14. Strop Vector 20 20 480 57 53
15. Strop Vector 20s (z wktadami styropianowymi) 20 400 53 46
16. Strop Vector 24 24 600 60 56
17. Strop Vector 24s (z wktadami styropianowymi) 24 475 56 50
18. Gestozebrowy Master 24 24 335 47 42
19. Gestozebrowy Master Plus 24 24 287 44 39
20. Gestozebrowy Teriva 24 24 268 42 38
21. Kanatowy Smart 20/60 20 311 51 47
22. Kanatowy Smart 15/60 15 255 48 45

Zrodho: Instrukcja ITB nr 448 oraz materiaty firmy Konbet Poznan. Gdzie:oznaczenie jak poprzednio.

Tabela 9. Warto$ci wskaznikdw oceny izolacyjno$ci akustycznej wtadciwej wybranych okien i drzwi balkonowych

Lp. Element budowlany <3 B <3
1. Jednoramowe okna i drzwi balkonowe drewniane 31+34 30+33 27+30
2. Okna i drzwi balkonowe z ksztattownikéw PVC 25+41 28+40 25+37
3. Okna i drzwi balkonowe z kszta}toyvnlkow aluminiowych z przektadkg 30+44 28+42 95+37

termiczng

Zrédto: Instrukcja ITB nr 448. Gdzie: oznaczenie jak poprzednio.

Tablela 10. Wartosci wskaznikéw znormalizowanej réznicy poziomu ci$nienia akustycznego wybranych nawiewnikéw powietrza

. « %
Lp. Element budowlany & Q 39 39
S S
1 2 3 4 5

Nawiewniki przeznaczone do montowania w oknach lub drzwiach
balkonowych
9 Nawiewniki przeznaczone do montowania
' w $cianach zewnetrznych
Zrédto: Instrukcja ITB nr 448, Gdzie: oznaczenie jak poprzednio.

1. 29+40 26+36 26+36

31+43 28+41 28+40
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Tabela 11. Wartosci wskaznikéw oceny izolacyjno$ci akustycznej wiasciwej wybranych drzwi stosowanych w budynkach
mieszkalnych i uzyteczno$ci publicznej

Lp. Element budowlany e B = e 3

1. Drzwi drewniane z progiem i bezprogowe 27+46 27+44 27+41

2. Drzwi stalowe z progiem i bezprogowe 28+46 27+43 26+39

3 Drzwi z kszta{towmkow aluminiowych z progiem 99+49 29:41 99+39
i bezprogowe

Zrédto: Instrukcja ITB nr 448. Gdzie: oznaczenie jak poprzednio.

4.4. Warsztat 5 - Uwzglednianie podatku VAT przy okreslaniu wartosci naktadéw - tezy
i wnioski

1. Bardzo istotne jest, ze wynik wyceny dotyczacy wartosci naktadéw (dla kosztéw faktycznie
poniesionych) wykorzystywany do ustalenia wysokosci odszkodowania moze by¢ powiekszany
wariantowo dodatkowg kwote 8% podatku VAT do zakupionej ustugi wykonania prac
budowlanych lub 23 % podatku VAT do poniesionych samodzielnie przez wtasciciela kosztow
zakupu materiatow albo nie bedzie powiekszany jesli podatek nie powiekszat pasywow
podmiotu (poszkodowanego).

2. Tylko przy spetnionych warunkach, ze dana kwota podatku zostata rozliczona (wptyneta) do
Skarbu Panstwa oraz stanowi faktycznie przysporzenie pasywow wiasciciela jako
poszkodowanego (ktéry ponidst tego rodzaju wydatek) zasadne jest uwzglednianie podatku
VAT jako elementu kompensowanej szkody.

3. Wymagane jest przy tym dokonanie przez biegtego oceny racjonalnosci poniesionych
wydatkdéw, co dotyczy takze ponoszonych obcigzen podatkowych. Jest zatem oczywiste, ze taka
sytuacja ma miejsce tylko w sytuacji, kiedy naktady zostatyby wczesniej wykonane i wydatki na
ten cel zostaty poniesione przy okreslonych przepisami obcigzeniach wtascicieli nieruchomosci
podatkiem VAT.

4. Dlatego konieczne jest ustalenie sposobu wykonania robdt budowlanych od strony
ponoszonego przez wiasciciela podatku VAT. Tylko w przypadku, gdy jest on konsumentem bez
prawa rozliczania (odliczania) podatku VAT kwota tego podatku, ktéra zostata faktycznie
wydatkowana moze stanowic¢ element odszkodowania.

5. Przy braku wykonanych naktadéw i braku poniesionych wydatkow takie zobowigzanie
podatkowe (8% lub 23 % podatek VAT) wzgledem Skarbu Panstwa nie zostato uregulowane
i kompensowany w kwocie odszkodowania podatek VAT moze nigdy nie zosta¢ uiszczony na
rzecz Skarbu Panstwa.

6. Na przykfad dla kosztow nieponiesionych wg wyliczen biegtego wtasciciel nieruchomosci moze
otrzymacé w kwocie odszkodowanie takze podatek VAT (8%). Taka opinia wymaga uzupetnienia,
komentarza i zmiany.

7. Jakakolwiek kwota podatku VAT moze by¢ uzasadniona do kompensacji tylko po wczesniejszym
wydatkowaniu takich kwot na ten podatek, gdyz podatek przystuguje tylko Skarbowi Panstwa i
nie moze go zatrzymaé osoba dochodzgca odszkodowania.
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5. Wykaz literatury rekomendowanej do wykorzystania przez biegtych i informacja
o kryteriach oceny wartosci dowodowej opinii wg standardu Dauberta

5.1. Informacja o opublikowanych wynikach badan naukowych

Aktualnie dostepne sg publicznie opublikowane wyniki badan naukowych w nastepujacych formach:

1. Monografia naukowa Wartos¢ nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk — metodyka szacowania
szkdd i ustalania odszkodowan, J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, t. Drobiec, CH Beck,
Warszawa 2021).

2. Wersja polska numeru 114 kwartalnika ,Swiat Nieruchomosci” (WOREJ 4/2020) — numer
specjalny dedykowany dla prezentacji wynikdéw badan projektu SOWA 2020 z czterema
artykutami:

— Odszkodowania dla wtfascicieli nieruchomosci mieszkalnych potozonych w poblizu lotnisk —
perspektywa komparatystyczna Niderlandow i Polski, M. Habdas, J. Konowalczuk, J. Sluysmans;

— Uchwata wprowadzajgca obszar ograniczonego uzytkowania wokét portéw lotniczych jako akt
prawa miejscowego o szczegdlnym charakterze, na przyktadzie ograniczen w zakresie zabudowy
mieszkaniowej, J. Bryta;

— Rola biegtego w procesie cywilnym ze szczegdlnym uwzglednieniem spraw o odszkodowania
w obszarach ograniczonego uzytkowania, K. Kaminska;

— Ocena poprawnosci tez dowodowych powotujgcych dowdd z opinii biegtego rzeczoznawcy
majgtkowego w postepowaniach odszkodowawczych dotyczagcych OOU, M. Tomecki.

3. Artykutow popularno-naukowych prezentujgcych wyniki badan projektu SOWA 2020:

— Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w obszarach ograniczonego
uzytkowania lotnisk cz.|— praktyka tworzenia OOU, |. Forys, M. Habdas, J. Konowalczuk;
Nieruchomosci C.H. Beck, Kwieciert 2021, Nr 4, s. 35-46;

— Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w obszarach ograniczonego
uzytkowania lotnisk, cz. Il — prawno-ekonomiczne zasady kompensacji szkdd, |. Fory$, M. Habdas,
J. Konowalczuk; Nieruchomosci C.H. Beck, Maj 2021, Nr 5, s. 38-46.

— Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w obszarach ograniczonego
uzytkowania lotnisk, cz. Ill — zasady okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci, |. Forys, M.
Habdas, J. Konowalczuk; Nieruchomosci C.H. Beck, Lipiec 2021, Nr 7, s. 28-35.

4. Artykutdw naukowych prezentujgcych przejsciowe wyniki badan projektu SOWA 2020:

— Cele i warunki skutecznej interwencji Panistwa w obszarach ograniczonego uzytkowania portéw
lotniczych, Habdas M., Konowalczuk J. (2018), Swiat Nieruchomosci Nr 105 (3), 2018, s. 5-16,
DOI: 10.14659/WOREJ.2018.105.001;

— Dyferencja w szacowaniu nieruchomosci do celéw odszkodowan w obszarach ograniczonego
uzytkowania portow lotniczych, M. Habdas, J. Konowalczuk, Rzeczoznawca Majgtkowy, nr 4
(100), X-XIl, 2018, s.15-26.

Projekt ,SOWA 2020” - Materialy na warsztaty organizowane przez SSRM, 1-2.09. 2021 r.- Warsztat 1, 2 oraz 5
36



Wdrozenie do praktyki szacowania nieruchomosci wynikow badan uzyskanych w projekcie SOWA 2020

Dostepne sg takze publikacje dr hab. M. Habdas, ktére stanowig wyniki badan finansowanych przez
Narodowe Centrum Nauki?® pt. ,,0dszkodowania dla wtascicieli nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk
— aktualne dylematy i przyszte wyzwania”?’.

5.2. Informacja o przyczynie i zasadach oceny wartosci odwodowej opinii wg standardu
Dauberta

Ponadto podjete przez PFSRM prace nad zmianami i aktualizacjg Zeszytu 1'® powoduja, ze
uzasadnione moze by¢ bezposrednie stosowanie wynikdw badan naukowych do oceny wartosci
dowodowe;j opinii biegtego sgdowego (wg kryteriow standardu Dauberta) w przypadku, gdy biegty
uznaje w swojej opinii, ze catos¢ lub czes¢ regulacji tej normy zawodowej jest nieaktualna lub kiedy
faktycznie jej nie stosuje. W takiej sytuacji do oceny wartosci dowodowej opinii (w tym do ocen
organizacji zawodowych) stosowac nalezy oceny wartosci dowodowej opinii wg standardu

Dauberta. W dacie wykonania opinii przez biegtego sadowego dostepne byty recenzowane artykuty

naukowe iinne publikacje dotyczace zasad metodycznych wyceny nieruchomosci do celu

wynikajgcego z art. 129 ust. 2 i z art. 136 ust. 3 p.o.S., ale nie byty one kompletne, gdyz monografia

zostat opublikowana na poczagtku maja 2021 r.

Obecnie ocena wartosci dowodowej analizowanej opinii biegtego jest mozliwa z zastosowaniem

kryteridw standardu Dauberta. Ocena metodyki zastosowanej przez biegtego uwzglednia

nastepujace (uporzadkowane hierarchicznie) kryteria:

b) zgodnosci zatozen wyceny z aktualnym stanem wiedzy naukowej w danej dziedzinie,

c) opisu metody/technik analizy rynku w recenzowanej publikacji naukowe] lub w literaturze
fachowej,

d) akceptacji metody zaréwno przez praktykéw, jak i badaczy zajmujacych sie dang problematyka,

e) trafnosci i rzetelnosci metody, ktéra zostata sprawdzona za pomocg metodologicznie
poprawnych procedur z pozytywnym wynikiem badan,

f) ustanowienia standardu opisu procedury badania rynku nieruchomosci i opisu aplikacji wynikéw
tej analizy do okreslania utraty wartosci nieruchomosci w podreczniku (lub monografii
naukowej),

g) opisu obszaru zastosowania metody analizy rynku w podreczniku i/lub literaturze naukowej,

h) opisu w podreczniku/monografii, dla wynikéow ilosciowych badan, klucza do oceny
wiarygodnosci wynikow wg aktualnych norm oraz doprecyzowania podstawowych parametrow

16 Projekt badawczy NCN nr 2018/31/B/HS5/00231 pt. ,Odszkodowania dla wiascicieli nieruchomosci w sasiedztwie lotnisk — aktualne
dylematy i przyszte wyzwania”.

7M. Habdas, Odszkodowania dla wtascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w obszarach ograniczonego uzytkowania dla lotnisk —
wyzwania dotyczace prawidtowego ustalenia zakresu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej i podlegajacej kompensacji szkody, cz. 1
i cz. 2, Przeglad Sadowy nr 5/2020, s. 7-31, 6/2020, s. 28-54.

18 Prace dotyczace zmian Zeszytu 1 sg realizowane przez PFSRM na skutek decyzji Rady Krajowej PFSRM, ktdra 7 wrze$nia 2020 r.
jednogtosnie poparta wniosek ziozony przez Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Katowicach i Pomorskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majatkowych w Gdansku o zmiane normy zawodowej w celu ,podjecia dziatarn zmierzajacych do
aktualizacji zeszytu metodycznego 1 [...]". Zarzad PFSRM uchwatg Nr 11/11/2020 z dnia 23 listopada 2020 r. powotat ,Zespét ds.
Aktualizacji Zeszytu Metodycznego nr 1 ,Warto$¢ nieruchomoéci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego®. Obecnie trwajg
prace nad aktualizacjg metodyki. Ponadto regulacje Zeszytu 1 zostaly uznane za niekompletne i nieobligatoryjne przez Komisje
Arbitrazowa PPFSR - por. Opinia KA PFSRM - sygn. Akt KA/44/2020 (do sprawy dotyczacej OOU portu lotniczego im Lecha Watesy
w Gdansku, sygn. akt. sprawy w sadzie XV C 1296/18).
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j)

k)

oceny wiarygodnosci stosowanych technik analizy wraz z opisem procedur badania rzetelnosci
i trafnosci analizy,

opisu w podreczniku/monografii lub innej literaturze naukowej standardowego btedu
stosowanej metodyki/techniki pomiaru (testu doktadnosci wyceny) oraz opisu dla wynikow
ilosciowych wartosci potprzedziatow ufnosci dla poziomdw ufnosci: 90%, 95%, 99%,

opisu w podreczniku/monografii lub innej literaturze naukowej rodzaju potencjalnych btedéw
popetnianych przy stosowaniu danej metody analizy rynku lub zastosowanej metody wyceny,
opisu w podreczniku/monografii lub innej literaturze naukowej potencjalnego wptywu zaktécen
istotnych dla pomiaru (okreslania utraty wartosci) wtasciwego dla zwigzkdow przyczynowo-
skutkowych zoperacjonalizowanych na rynku nieruchomosci (odrdzniania takich zwigzkéw od
korelacji i eliminowania przypadkowosci) na wyniki uzyskiwane w badaniach o charakterze
diagnostycznym — w tym przypadku dotyczy to badania i analizy rynku nieruchomosci.

W zwigzku ze ztozonym charakterem opinii, brakiem kompletnej standaryzacji zawodowej czynnosci

rzeczoznawcow majgtkowych przy okreslaniu zmniejszenia wartosci rynkowej nieruchomosci do

celu wyceny wynikajacego z przepisdw art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 p.o.s. zasadne jest obecnie

prowadzenie analizy i oceny metodyki wyceny i prowadzenie dyskusji dotyczgcej metodyki wyceny

szkody z uwzglednieniem kryteridw oceny wartosci dowodowej opinii wg standardu Dauberta —

dotyczy to kazdego przypadku odejscia przez biegtego sadowego od regulacji Zeszytu 1.
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