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1. Wprowadzenie
1.1. Podstawy formalne i organizacja projektu

Projekt pt.: Ograniczenie negatywnych skutkow immisji hatasu z portdw lotniczych w Polsce -
wdrozenie wynikow badan do praktyki gospodarczej (ktéremu nadano nazwe Sowa 2023) dotyczy
niezaleznych badan naukowych zrealizowanych w latach 2022-2025 przez Uniwersytet
Ekonomiczny w Krakowie (dalej: Wykonawca, Uniwersytet, albo UEK) na podstawie umowy
nr PL/22/000626/TLLZZ/Z.

Projekt zrealizowat miedzyuniwersytecki zesp6t badawczy! na rzecz finansujacych te
badania, pieciu krajowych portéw lotniczych (dalej: PL):

— Lotnisko Chopina Warszawa prowadzone przez Polskie Porty Lotnicze S. A. w Warszawie
(dalej: PL Warszawa lub PL WAW);

— Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawtfa Il Krakéw-Balice prowadzony przez
Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakéw - Balice Sp. z 0.0. w Balicach (dalej:
PL Krakow lub PL KRK);

— Port Lotniczy Gdansk im. Lecha Watesy prowadzony przez Port Lotniczy Gdansk Sp. z o.o.
w Gdansku (dalej: PL Gdarisk lub PL GDN);

— Miedzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego w Pyrzowicach
prowadzony przez Gérnoslgskie Towarzystwo Lotnicze S.A. w Katowicach (dalej: PL Katowice
lub PL KTW);

— Port Lotniczy Poznan-tawica im. Henryka Wieniawskiego w Poznaniu prowadzony przez Port
Lotniczy Poznan-tawica Sp. z 0.0. w Poznaniu (dalej: PL Poznan lub PL POZ);

oraz dla Zwigzku Regionalnych Portéw Lotniczych (dalej: Zwigzek albo ZRPL), ktory wspierat
popularyzacje projektu.

Projekt zrealizowano w Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie, badania wykonano
w Katedrze Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego. Obstuge organizacyjng projektu
zapewniat Dziat Transferu Wiedzy i Projektéw oraz Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu
Inwestycyjnego dla czesci badan wdrozeniowych sfinansowanych z zysku Uniwersytetu.

Projekt Sowa 2023 wykonano w ramach zadania podstawowego Uniwersytetu, ktérym jest
prowadzenie dziatalnosci naukowej, swiadczenie ustug badawczych oraz transfer wiedzy
i technologii do gospodarki®>. Sposdb organizacji i zakres realizowanych badan ma zwigzek
i odpowiada kryteriom ewaluacji uczelni w rozumieniu art. 267 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca

1 Zespo6t badawczy Projektu Sowa 2023 tworzyli naukowcy z UEK oraz z nastepujgcych o$miu innych uczelni:
Uniwersytet Slaski w Katowicach, Uniwersytet Szczecinski, Uniwersytet Gdariski, Uniwersytet Warmirisko-Mazurski
w Olsztynie; Politechnika Slaska w Gliwicach, Collegium Witelona Uczelnia Paristwowa, Akademia Gérniczo-Hutnicza
w Krakowie, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach oraz doktoranci, praktycy rzeczoznawcy majtkowi
i kosztorysant.

2 Zob. Statut UEK: § 4 ust. 1 pkt. 1, https://sg-cdn.uek.krakow.pl/file/root/akty-prawne/statut 2019(1).pdf.
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2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, co w szczegdlnosci dotyczy oczekiwanego wptywu
dziatalnosci naukowej Uniwersytetu na funkcjonowanie spoteczenstwa i gospodarki.

Projekt Sowa 2023 zostat poprzedzony badaniami realizowanymi w Uniwersytecie w latach
2019-2021 w ramach projektu Sowa 20203, a ich kontynuowanie byto uzasadnione nastepujacym
gtéwnym wnioskiem sformutowanym w ramach ewaluacji UEK: ,Zawiddt caty systemy korekt
btedow gospodarki obejmujgcy: odwotania od wyroku sqdu (do poziomu Sgdu Najwyzszego), nie
zadziatata ocena opinii (ocena operatow szacunkowych wykonywana przez organizacje na
zlecenie sqddéw) oraz nadzorowana przez rzqd ocena biegtych przy odpowiedzialnosci zawodowej,
brak inicjatywy tworzenia nowych norm wyceny (prawnych i zawodowych), a takze kontrola NIK
(wojskowego lotniska Poznari-Krzesiny) nie dotarta do sedna btedu kontrolowanej interwencji”.

Aktualnie zaplanowano dalsze badania na lata 2025-2027 w ramach nowego projektu Sowa
2025, co znalazto odzwierciedlenie w Liscie intencyjnym podpisanym przez sygnatariuszy badan
zrealizowanych w projektach Sowa 2020 i Sowa 2023.

Wyniki badan poddano standardowym recenzjom dla publikacji, przedstawiano je w trakcie
konferencji naukowych oraz przeprowadzono otwarte debaty® i seminaria naukowe®. Ponadto
skierowano do praktyki dwa publiczne komunikaty z badan’:

— Komunikat nr 1 o wynikach badan naukowych projektu ,Sowa 2023” dotyczqcych zasad
recenzowania opinii biegfych sqdowych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych, red. J. Konowalczuk, Krakéw 2023 (dalej: Komunikat nr 1),
https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/projekt-sowa-2023/);

— Komunikat nr 2 o wynikach badan naukowych projektu ,Sowa 2023” dotyczqcych
standaryzacji zasad okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci w OOU lotnisk
spetniajgcych wymogi rzetelnosci naukowej (wedfug tzw. standardu Dauberta), red.
J. Konowalczuk, Krakow 2023 (dalej: Komunikat nr 2),
(https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/projekt-sowa-2023/ ).

3 Zob. Raport koricowy. Projekt ,Sowa 2020” Ograniczenie negatywnych skutkéw immisji hatasu
z portow lotniczych w Polsce, Krakéw 2021 r., https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/sowa2020/,

4 Zob. opis efektéw projektu w ramach oceny parametryzacynej Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie pt.
Zapobieganie bfednej interwencji na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk i przywrdcenie poprawnej
kompensacji dla szkéd legalnych (Sowa 2020), https://radon.nauka.gov.pl/dane/profil/aca21b72-939f-4c09-a5cc-
27564b6afc97.

5 Zob. Informacja o specjalnej sesji XXX Konferencji Naukowej Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, pt.
,0Odszkodowania dla wtascicieli nieruchomosci w sqgsiedztwie lotnisk — aktualne dylematy i przyszte wyzwania”,
https://tnn.org.pl/pl/xxx-konferencja-naukowa-towarzystwa-naukowego-nieruchomosci-wspomnienie.

6 Zob. Informacje o Seminariach Naukowych Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci pod tytutami: Prawno-
ekonomiczne uwarunkowania analizy rynkéw mieszkaniowych w sgsiedztwie lotnisk, https://tnn.org.pl/pl/blogs-list
oraz Wartosciowanie przestrzeni i nieruchomosci, https://tnn.org.pl/pl/seminarium-naukowe-tnn-06122024-notka-
informacyjna.

7 Komunikaty nr 3 i 4 nie zostaty rekomendowane do upublicznienia i planuje sie popularyzacje wynikéw tych badan
w artykutach naukowych oraz w ramach dedykowanych seminariow.
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Po zakonczeniu czesci raportowej badan, na poczatku 2024 r., opracowano koncepcje
i przygotowano materiaty do realizacji dedykowanego seminarium pt.: Ocena wartosci
dowodowej opinii biegtych sqdowych okreslajgcych zmniejszenie wartosci nieruchomosci
mieszkaniowych pofozonych w OOU lotnisk z wykorzystaniem kryteriow standardu Dauberta.
Przeprowadzono szes¢ tego rodzaju seminariow dla kadry zarzadzajacej lotniskami, prawnikow
reprezentujacych PL w sporach sgdowych i doradzajgcych przy zawieraniu ugéd.

Wobec braku reakcji sSrodowiska biegtych-rzeczoznawcédw majgtkowych na przestane do ich
organizacji zawodowych Komunikaty nr 1 i nr 2 planuje sie realizacje w 2025 r. tego rodzaju
seminarium dla grupy zawodowej bieglych we wspdtpracy w Ministerstwem Technologii
i Rozwoju.

Ponadto na 12 wrzesnia 2025 r. zaplanowano obrady IV Seminarium Szacowanie
nieruchomosci metodq dyferencyjng z tematem wiodgcym Wartos¢ dowodowa opinii biegtych
szacujgcych zmniejszenie wartosci nieruchomosci metodq dyferencyjng?.

1.2. Cel i efekty badan

Celem ogdlnym badan byto zapobieganie kontynuowaniu realizacji z btedem interwencji na
rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk oraz przywrdécenie poprawnej kompensacji szkod
legalnych, czyli takich uszczerbkéw, ktére powstaty pomimo dziatania zgodnego z prawem.
Realizacja tego celu nastepuje poprzez uzyskanie wptywu dziatalnosci naukowej Uniwersytetu na
funkcjonowanie spoteczenistwa i gospodarki, zwtaszcza w odniesieniu wszystkich podmiotéw
zaangazowanych w rozwigzywanie sporu sgsiedzkiego w OOU lotnisk, co w szczegdlnosci
dotyczy: biegtych — rzeczoznawcdéw majagtkowych i ich organizacji zawodowych, sedzidw, kadry
zarzadzajgcej lotniskami oraz prawnikdw reprezentujgcych strony w sporach sadowych oraz
doradzajacych przy zawieraniu ugdd.

Badania miaty charakter interdyscyplinarny, byly wielowagtkowe, a ich zakres wynika
z wykonanych raportéw z badan, opublikowanej monografii i artykutéw, wygtoszonych
referatdw oraz ze zrealizowanych wizyt studyjnych.

Badania pozwolity na uporzagdkowanie i opublikowanie, z rekomendacjg do bezposredniego
stosowania w praktyce, ujednoliconych zasad dyferencyjnej wyceny nieruchomosci oraz
wynikéw witasnych badan empirycznych oceniajgcych funkcjonowanie pieciu lokalnych rynkéw
mieszkaniowych w otoczeniu pieciu cywilnych PL obstugujgcych ponad 80% ruchu pasazerskiego
w Polsce. Zasady te zostaty wdrozone do praktyki gospodarczej jako zobiektywizowane
i naukowe kryteria oceny wartosci dowodowej opinii biegtych wg standardu Dauberta. To
natomiast zapobiegto dalszemu generowaniu podwyzszonych i nieuzasadnionych kosztéw

8 Seminarium bedzie jednym z wydarzeri zaplanowanych w ramach Miedzynarodowej Konferencji Naukowej
7 edition of the Rethinking Expropriation Law, ktérej obrady zaplanowano w UEK w dniach 11-12 wrze$nia 2025 .,
szersze informacje na stronie: KUE - Rethinking Expropriation Law 2025.
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transakcyjnych towarzyszgcych kompensacji szkoéd legalnych w ramach interwencji publicznej
realizowanej poprzez tworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU).

Wdrozone do praktyki, nowatorskie na poziomie krajowym, zasady oceny wartosci
dowodowej opinii w sprawach cywilnych o odszkodowania za zmniejszenie wartosci
nieruchomosci wykorzystujg interdyscyplinarng metodologie ekonomicznej analizy prawa, co
pozwolito na ograniczenie skali btedu realizowanej interwencji. Btagd ten polega na przyznawaniu
przez sady innych odszkodowan niz za szkode legalng przewidziang do kompensacji w OOU
lotnisk. Wyniki badan zapobiegty utrwalaniu tego btedu systemowego poprzez orzecznictwo
sadow powszechnych, gdyz zestandaryzowana (dyferencyjna) metodyka szacowania
nieruchomosci umozliwita takie uporzgdkowanie zasad oceny wartosci dowodowej opinii
biegtych, ze doprowadzito to do korekty wymagan informacyjnych sadéw.

Oczekuje sie, ze efektem badan bedzie pojawienie sie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
i sgdéw powszechnych nowych wymagan wzgledem metodyki stosowanej przez biegtych, co
wymaga oceny wartosci dowodowej przez petnomocnikéw lotnisk z wykorzystaniem kryteriow
standardu Dauberta rekomendowanych do stosowania w praktyce. Na tej podstawie Sady
powinny mie¢ mozliwos¢ wykazania, ze opinie uznawane za poprawne metodycznie i przydatne
do ustalenia przez sad odszkodowania wymagajg testowania przez biegtych zgodnosci wtasnych
zatozen wyceny z wynikami badan naukowych.

Opracowane zasady dyferencyjnej wyceny i oceny opinii biegtych wykonywanych do celéw
kompensacji szkody legalnej sg kompleksowe oraz interdyscyplinarne wzgledem nauk prawa
i ekonomii przy uwzglednieniu wiedzy technicznej z budownictwa. Zostaty one wykorzystane
w praktyce przy projektowaniu zmian prawa i na ich podstawie opracowano standardy
dyferencyjnej wyceny nieruchomosci w OOU na potrzeby procedowanej zmiany p.o.S.

Na obecnym etapie badan zidentyfikowano, ze gtéwny wptyw dziatalnosci naukowej
Uniwersytetu w ramach Projektu Sowa 2023 na funkcjonowanie spotfeczenstwa i gospodarki
dotyczy wprowadzenia standardu Dauberta do oceny wartosci dowodowej opinii biegtych
wykorzystywanych do kompensacji szkdd legalnych na nieruchomosciach w otoczeniu lotnisk
i mozna ten wptyw opisacé nastepujaco:

1. Projekt Sowa 2023 dotyczy konfliktu sgsiedzkiego, spowodowanego przez hatasowe efekty
zewnetrzne, ktérego rozwigzanie wymaga wyptaty odszkodowan ustalanych na podstawie
opinii biegtych.

2. Kompensacja szkdd jest realizowana z btedem z powodu stosowania przez biegtych
eksperymentalnych metodyk, ktére nie poddajg sie ocenie z wykorzystaniem dorobku
praktyki. Efektem jest brak ugdd oraz ustalanie przez sgdy nadmiernych odszkodowan, co
zwieksza koszty transakcyjne i obniza dobrobyt.

3. Mozliwa jest wiarygodna ocena eksperymentalnych opinii w wykorzystywaniem standardu
Dauberta. W ramach Projektu Sowa 2023 wdraza sie do gospodarki kompleksowg metodyke
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kompensacji szkéd z wykorzystaniem rozwigzan tego standardu, co pozwala na

wyeliminowanie istniejgcego btedu.

4. Metodyka opracowana w trakcie badan zostata opublikowana, jest popularyzowana
i wdrazana poprzez wyktady iseminaria oraz w sporach sgdowych. Wyniki badan
wykorzystuje rzad przy projektowaniu zmian prawa, a wptyw na sgdy ujawnia sie poprzez
uznanie, ze eksperymentalne opinie sg niedopuszczalne.

Przy wdrazaniu wynikéw badan udzielono wsparcia PL przy formutowaniu uwag do
procedowanej przez Ministerstwo Infrastruktury zmiany przepiséw obejmujacych regulacje
p.0.$.%. Wykorzystano biezagce wyniki badar oraz skorygowane wnioski z badai uzyskanych
w projekcie Sowa 2020, ktére zaprezentowano we wczeéniej wydanych raportach'®. Planuje sie
dalsze wdrazanie wynikow badan w przypadku kontunuowania prac nad zmiang przepiséw p.o.s.,
gdyz regulujg one zasady tworzenia OOU lotnisk oraz innych obiektéw infrastruktury publiczne;j.
W tym zakresie badania bedg poszerzone w Projekcie Sowa 2025 o problematyke opisang jako
temat Etap 8. badan, ktéry dotyczy opracowania i wdrozenia koncepcji zarzadzania prawami
wtasnosci PL w OOU.

W ramach tych badan problematyka tworzenia OOU z powodu eksternalizacji hatasowych
efektow zewnetrznych lotnisk bedzie rozwazana kompleksowo, a dominujgca do tej pory
perspektywa prawno-ekonomiczna zostanie uzupetniona o kwestie sprawiedliwej i efektywnej
kompensacji szkdd legalnych przy uwzglednieniu finansowego wymiaru planowania i tworzenia
OO0U. Realizowane cele tej interwencji publicznej beda rozwazane z uwzglednieniem wynikdéw
postepowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo
przegladu ekologicznego, gdyz na tej podstawie okresla sie: granice OOU, ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenu, wymagania techniczne dotyczgce obiektéw budowlanych i sposdb
korzystania z nich. Z tego wzgledu badania prawno-ekonomiczne obejmg takze ustawe z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

® Przedstawiono propozycje zmian do dokumentu Nr UD 117, https://legislacja.gov.pl/projekt/12395004 ,,Projekt
z dnia 24.02.2025 r. Ustawa z dnia .....ccceeeeennee 2025 r. o zmianie ustawy — Prawo lotnicze oraz niektérych innych
ustaw” z uzasadnieniem,

10 Zob. J. Konowalczuk, M. Habdas, Content dla portu lotniczego w tawica w Poznaniu” dotyczqcy kluczowych
problemow metodyki szacowania szkéd w OOU lotnisk cywilnych oraz raport ,,Content dla portu lotniczego w tawica
w Poznaniu” do celow prasowych, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, listopad 2019, maszynopis niepublikowany
oraz Raport z badan dotyczgcych metodyki wyceny szkod w obszarach ograniczonego uzytkowania z propozycjami
zmiany przepisow prawa ochrony srodowiska dotyczqgcych zasad ich kompensacji i przepisow regulujgcych zasady
wyceny nieruchomosci do celu ustalania odszkodowar oraz rekomendacje opracowania standardu zawodowego
i innych norm dla rzeczoznawcéw majgtkowych (akronim: W-9), autorzy: J. Konowalczuk, M. Habdas, Uniwersytet
Ekonomiczny w Krakowie, 3 lutego 2021 r., maszynopis niepublikowany, upubliczniony przez ZRPL przy zgtaszaniu
uwag do projektu zmiany p.o.s.
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1.3. Przepisy prawa!! i normy zawodowe uwzglednione w badaniach

Przy realizacji badan uwzgledniono nastepujace przepisy prawa, w tym regulujgce zasady wyceny

nieruchomosci dla analizowanego celu wyceny oraz regulujgce zasady oceny operatow

wydawanych do opinii wykonanych przez biegtych sgdowych:

N o ks W N RE

10.

11.

12.

13.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Uchwata Nr 203/XVIII/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 lutego 2016 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokét Portu Lotniczego im. Lecha
Watesy w Gdansku.

Uchwata Nr XXXI1/470/09 Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 25 maja 2009 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Krakéw — Balice,
zarzgdzanego przez Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta |l Krakéw — Balice Sp. z 0.0.
Uchwata Nr 1V/53/12/2014 Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z dnia 25 sierpnia 2014 r.
W sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Miedzynarodowego Portu
Lotniczego , Katowice” w Pyrzowicach.

Uchwata Nr XVII11/302/12 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012
roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Poznan-tawica
w Poznaniu.

Uchwata Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r.

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im.
Fryderyka Chopina w Warszawie.

! Podstawy prawne wyceny przyjmuje sie wg tresci obowigzujgcej w datach wykonania operatéw szacunkowych
oraz ocen tych dokumentéw poprzez dostep do aktu prawnego na stronie: isap.sejm.gov.pl oraz serwisu LEX.
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Wykorzystano nastepujgce normy zawodowe krajowe, zagraniczne i miedzynarodowe

dostepne i stosowane w Polsce w latach 1994-2022, tj. w okresie objetym badaniami praktyki:

1.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM do 13.12.2021 r. od tej daty ten sam zbidr norm
po nazwg Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania), w tym:

a. KSWP WR, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP Wartos¢ rynkowa;

b. KSWP RM, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP Ogédlne reguty
postepowania;

c. NI Poréwnawcza, Nota Interpretacyjna Zastosowanie podejscia pordwnawczego
w wycenie nieruchomosci.
Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2011, PFSRM, Warszawa 2012.
Standardy Wyceny RICS 2012, PFSRM, Warszawa, marzec 2012.
European Valuation Standards, 9TH EDITION - 2020, TEGoVA, 2020,
https://tegova.org/static/72fa037473e198cbd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93 TEGOVA
EVS 2020 digital.pdf oraz Europejskie Standardy Wyceny 2020, PFSRM, Warszawa 2023.

International Valuation Standard 2022, IVSC, London 2022,
https://www.rics.org/contentassets/542170a3807548a28aebb053152f1c24/ivsc-effective-
31-jan-2022.pdf.

Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021 (USPAP 2020), The Appraisal
Foundation, 2020, Published in the United States of America.

Standardy FLA, Z6tta Ksiega, The Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions
2016, Jednolite Standardy Wyceny dla Federalnych Przeje¢ Gruntéw;

J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawtowska, M. Trojanek, Zeszyt Metodyczny nr 1.
Wartos$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego, PFSRM Komisja
Standardéw, Warszawa 2013 (dalej: Zeszyt 1).

Zeszyt Metodyczny. Wartosé nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego
i obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk, SRMWW, brak miejsca i daty wydania, druk
z 2022 r., przygotowat i opracowat Zespot w sktadzie A. Andrzejewski, R. Dobrzynski, |. Harbuz,
K. Nowak (dalej: Zeszyt 2).
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2. Informacja o publikacjach i innych aktywnosciach zespotu badawczego'?
2.1. Publikacje sfinansowane z projektu stanowiace efekty badan

Efektem formalnym badan sg nastepujgce publikacje:

1. | Fory$, M. Habdas, J. Konowalczuk, M. Betej, M. Gtuszak, J. Batdg, R. Cellmer, B. Marona,
R.Gaca, Analizy rynkdw mieszkaniowych w sgsiedztwie lotnisk — funkcjonowanie,
Interwencja, obszar ograniczonego uzytkowania , odszkodowania, CH Beck, Warszawa 2024.

2. M Betej. R. Cellmer R,, I. Forys, M. Gtuszak, Airports in the urban landscape: externalities,
stigmatization and housing market, Land Use Policy 126 (2023) 106540 (ttumaczenie tytutu
na jezyk polski: Lotniska w krajobrazie miejskim: efekty zewnetrzne, stygmatyzacja i rynek
mieszkaniowy).

3. J.Konowalczuk, M. Habdas, I. Forys, Wartos¢ albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej,
dotyczqcej zmniejszenia wartosci nieruchomosci, w obszarach ograniczonego uzytkowania
lotnisk cywilnych w swietle stanowiska Sqgdu Najwyzszego wyrazonego w postanowieniu I/
CSKP 678/22, Prawo w Dziataniu (Sprawy cywilne), 60/24, DOI:10.32041/pwd.605, s. 162-
189.

4. |. Forys, J. Konowalczuk, Standardy recenzowania operatéow szacunkowych — dowody braku
dojrzatosci instytucjonalnej srodowiska rzeczoznawcdw majgtkowych [w] A. Szelggowska
(red. nauk), Idealizm a pragmatyzm wspotczesnego miasta (Ksiega Jubileuszowa Profesora
Marka Bryxa z okazji 70. Urodzin i 45-lecia pracy zawodowej w Szkole Gtéwnej Handlowej
w Warszawie, Warszawa 2023, s. 251-274).

5. M. Habdas, E. Kucharska-Stasiak, J. Konowalczuk, Stygmatyzacja nieruchomosci w otoczeniu

lotnisk a syndrom Yeti przy ustalaniu odszkodowan, Rejent nr 11 (379) 2022, s. 9-49.

6. M. Betej, Exploring public interest in limited-use areas and compensation from airports
in Poland: Google Trends analysis, Real Estate Management and Valuation 32(3)
DOI: 10.2478/remav-2024-0025.

7. M. Tomecki, Przestanki odpowiedzialnosci lotniska w zwigzku z ustalaniem podwyzszonych
wymogow technicznych dla budynkéw mieszkalnych w obszarach ograniczonego
uzytkowania, Nieruchomosci@.2024/1, s. 107-134.

8. A. Koszarek-Cyra, A. Wojewnik-Filipkowska, Managing The Airport-Proximate Areas,
Scientific Papers of Silesian University Of Technology, Organization And Management Series
No. 181, 2023, s. 59-271.

9. A. Wojewnik-Filipkowska, A. Koszarek-Cyra, Planowanie przestrzenne jako czynnik rozwoju
lotniska oraz sqsiedztwa, [w] Wspdtczesne wyzwania gospodarowania nieruchomosciami,

12 pla zachowania kompletnosci | ciggtosci informacji opis aktywnoéci zespotu badawczego dotyczy formalnie okresu
od wrzesnia 2021 r., gdyz raport publiczny raport koricowy z projektu Sowa 2020 przygotowano w sierpniu 2021 r.
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10.

11.

Marona Barttomiej, Gtuszak Michat (red.), 2022, Warszawa, Difin, s.95-129, ISBN 978-83-
8270-086-2.

I. Fory$, M. Gtuszak, M. Habdas, J. Konowalczuk J., Transaction Costs of Ineffective Legal
Intervention Restricting Land Ownership in the Vicinity of Airports: the Example of the Polish
Compensation Scheme in the Context of Environmental Regulations. Economics and
Environment, 2024, vol. 88, nr 1, 1-18, art. nr 626.

A. Koszarek-Cyra, A. Wojewnik-Filipkowska, Spatial and Property Management in Airport-
Proximate Areas under Restricted Use Conditions: A Comparative Analysis, w recenzji
manuscript number: MGRSD-D-25-00020, Miscellanea Geographica - Regional Studies on
Development.

2.2. Referaty wygtoszone na konferencjach i zrealizowane seminaria

Najwazniejsze prezentacje wynikdw badan w trakcie konferencji i seminaridow:

1.

2.

Krakow, 19-21 wrzesnia 2021 r., Konferencja Naukowo- Dydaktyczna pt. Wspédtczesne
Wyzwania Gospodarowania Nieruchomosciami, referaty:

a. Skutki interwencji realizowanej z btedem systemowym zakresu kompensacji szkod na
nieruchomosciach dla funkcjonowania lotniska regionalnego na przyktadzie OOU
Portu Lotniczego Poznan-tawica, M. Wiatrowski;

b. Planowanie przestrzenne jako czynnik rozwoju lotnisk oraz sgsiedztwa, wspoétautorzy:
A. Koszarek-Cyra, A. Wojewnik-Filipkowska

c. Pozytywny czy normatywny model wyceny nieruchomosci w sqgsiedztwie lotnisk do
celu odszkodowan?, autor J. Konowalczuk;

d. Sposoby kompensacji szkody wyrzadzonej przez dziatalnos¢ francuskich portéw
lotniczych, autor: J. Bryta;

e. Bieglty w procesie cywilnym - wyniki badan tez dowodowych sgdéw w sprawach
o odszkodowania w obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk, wspoétautorzy:
K. Kaminiska, M. Tomecki.

Krakow, 21 wrzesnia 2021 r., /Il Seminarium pn. Szacowanie nieruchomosci metodg
dyferencyjng z warsztatami dla rzeczoznawcéw majgtkowych, temat wiodgcy: ,, Okreslanie
zmniejszenia wartosci nieruchomosci metodq dyferencyjing w OOU lotnisk, drdg, linii
kolejowych i zaktaddw przemystowych”, referaty warsztatowe:

a. Przyktad wykonania opisu i oceny zewnetrznych przegréod budynku jednorodzinnego
do celu ustalenia zakresu naktaddw koniecznych do poniesienia przez wtasciciela dla
wypetnienia wymagan technicznych okreslonych w uchwale tworzgcej OOU, autor:
t. Drobiec;
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b. Przyktad wykonania analizy rynku budynkdw jednorodzinnych do celu ustalenia
odszkodowania z powodu stygmatyzacji lokalnego rynku na przyktadzie OOU lotniska
Krakéw-Balice, autor: E. Wojciak;

c. Wykonywanie analizy rynku domow jednorodzinnych w OOU lotniska Poznan-tawica
do celdw okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci przy roznych interpretacjach
w tezie dowodowej pojecia ograniczen sposobu korzystania, autor: R. Gaca.
d. Specyfika opinii i czynnosci biegtego przy okreslaniu zmniejszenia wartosci na
przyktadzie nieruchomosci mieszkaniowej w OOU PL w Krakowie, autor: R. Zygmunt.
3. Seminarium miedzynarodowe (on-line), 9 grudnia 2021 r., Szkody na nieruchomosciach
spowodowane negatywnymi efektami zewnetrznymi z obiektéw infrastruktury publicznej na
przyktadzie lotnisk w Polsce i na Ukrainie, referat: The state and problems of scientific
research on public intervention in airport restricted use areas in the context of the OWL 2020
research results and further studies, autor: J. Konowalczuk.

4. Katowice 26-30 czerwca 2022 r. Swiatowe Forum Miejskie WUF11, udziat w sesji z posterem
,Reducing the negative effects of noise immissions from airports in Poland”, wspdtautorzy
i prezenterzy: K. Tomasik, M. Habdas, J. Konowalczuk.

5. Seminarium Potsdam (Niemcy), Baltic Valuation Conference 2022 (BVS 2022), 30 czerwca-
1 lipca 2022 r., wygtoszone referaty:

a. |. Forys: Selected aspects of data collection and compilation for analyzing the market
of single-family houses in the vicinity of the Warsaw Fryderyk Chopin Airport,

b. M. Habdas: Legal aspects of compensating value diminution of real estate near
airports — comparative remarks;

c. S. Ktosowski: Principles of data collection and analysis of the housing market by the
Expert Committees in the vicinity of the Berlin Brandenburg Airport Willy Brandt;

d. M. Drzycimski, Restricted Use Area in Poznan - misunderstanding of regulations.

6. San Diego (USA, Ca) 10-11 listopada 2022, American Real Estate Society (ARES) Inaugural Fall
Program Leadership Conference and Research Symposium, Research Into Practice, referat
(Paper 2): Devising compensation for airport externalities: the problem of social costs and
effective legal interventions in the American, English and Polish models, wspétautorzy
M. Habdas, J. Konowalczuk, M. Gtuszak, |. Forys.

7. Pierwoszéw , Mitocin Park” pod Wroctawiem, 29-30 maja 2023 r., specjalna sesja panelowa
pt. ,0dszkodowania dla wtascicieli nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk — aktualne dylematy
i przyszte wyzwania” wramach XXX Konferencji Naukowej Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci, prowadzacy: J. Konowalczuk, uczestnicy panelu: |. Forys, M. Habdas,
B. Marona.
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8. Katowice, 19-20 wrzesénia 2023 r. XXXIl Konferencja Naukowa SKAD PTS, referat: Czynniki
ksztattujgce ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowg w obszarach podwyzZzszonego hatasu:
analiza statystyczna, wspoétautorzy: J. Batdg, I. Forys.

9. Orlando (USA, Fl), American Real Estate Society (ARES), Annual Conference, 20-23 marca
2024,; referat: Housing preferences near airports - evidence from selected regional airports in
Poland, wspoétautorzy B. Marona, M. Gtuszak.

10. Teceira Island, Azory — Portugalia, 24 sierpnia 2024 — 1 wrzesnia 2024 r. konferencja European
Regional Science Association (ERSA), referat: Property management in the airport proximate
areas under conditions of restricted use — comparative case studies, wspoétautorzy:
A. Wojewnik-Filipkowska, A. Koszarek-Cyra.

11. Pafos, Cypr, 24-25 kwietnia 2024 r. FIG Commission 9 Workshop, referaty:

a. Enhancing Market Transparency in Residential Markets near Polish Airports: Causes
and Solutions, M. Habdas, I. Forys, J. Konowalczuk;

b. Market Data Quality and Quantity in Public Intervention: usefulness of AVMs in
resolving neighborhood conflicts near airports, M. Habdas, I. Forys, J. Konowalczuk.

12. Denver (Co), USA, 6-9 czerwca 2024 r. The Law and Society Association Annual Meeting,
referat: Environmental Justice in Neighbor Disputes Caused by Negative Externalities from
Publicinfrastructure:
the Katowice Airport (PL) case study, M. Habdas, J. Konowalczuk z kwerendg biblioteczng
w Denver University i oceng warunkéw funkcjonowania rynku mieszkaniowego w otoczeniu
The Grand Junction Regional Airport Authority.

13. Seminarium Naukowe Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, on-line, 6 grudnia 2024 r pt.
,Wartosciowanie przestrzeni i nieruchomosci", wyktad zamawiany: Miedzy fikcjq a wartoscig
hipotetycznqg: rynek w dyferencyjnej wycenie nieruchomosci, wspdtautorzy J. Konowalczuk
(prelegent), M. Habdas.

14. Seminarium Naukowe Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, on-line, 26 marca 2025 r.
pod tytutem "Prawno-ekonomiczne uwarunkowania analizy rynkéw mieszkaniowych
w sgsiedztwie lotnisk", wyktady zamawiane:

a. Modelowanie cen nieruchomosci w sgsiedztwie portow lotniczych, R. Cellmer;
b. Pomiedzy korelacjq a przyczynowosciq - uwagi w kontekscie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, M. Habdas.

2.3. Informacja o wizytach studyjnych

Wazniejsze wizyty studyjne i inne aktywnosci to:

1. Berlin (Niemcy), Wizyta studyjna w porcie lotniczym Brandenburg Airport Berlin, 7-8 wrzesnia
2021, uczestniczyli: M. Habdas, M. Tomecki, poznanie praktyki tworzenia i zarzadzania
prawami witasnosci w OOU lotniska, zebranie danych empirycznych do badan
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poréwnawczych prawno-ekonomicznych i poznanie praktyki wyceny nieruchomosci do celow
odszkodowan za zmniejszenie wartosci w Niemczech.

2. Lubben (Niemcy), 5-6 maja 2022 r., wizyta studyjna w Komitecie Ekspertéw ds. wartosci
gruntow w powiecie Dahme-Spreewald, uczestniczyli: M. Tomecki, S. Kflosowski,
J. Konowalczuk, zebranie danych empirycznych do badaA poréwnawczych prawno-
ekonomicznych i poznanie praktyki wyceny nieruchomosci do celéw odszkodowan za
zmniejszenie wartosci w Niemczech.

3. Los Angeles (USA, Ca), 8-9 listopada 2022 r., wizyta studyjna w porcie lotniczym Los Angeles
(LAX), poznanie praktyki tworzenia i zarzgdzania prawami wtasnosci w OOU lotniska, zebranie
danych empirycznych do badan poréwnawczych prawno-ekonomicznych i poznanie praktyki
wyceny nieruchomosci do celdw odszkodowan za zmniejszenie wartosci i zasad zarzgdzania
rewitalizacjg akustyczng budynkéw oraz okreslanie ograniczen planistycznych dla terenu
w Kalifornii.
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3. Wydane raporty i wnioski z badan
3.1. Wykaz wydanych raportow

Zgodnie z agendg i umowami na wykonanie badan opracowano nastepujgce raporty:

1. Raport z | etapu badan. Oceny organizacji zawodowych dotyczqgce opinii wykonanych przez
biegtych sqdowych do celu ustalania odszkodowarn w OOU lotnisk z rekomendacjami
standaryzacji tych czynnosci, red. J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie,
2022, maszynopis niepublikowany, (akronim: RW.1).

2. Raport z Il etapu badan. Opracowanie i przygotowanie do publikacji z wybranqg organizacjq
zawodowq projektu normy zawodowej spetniajgcej wymogi standardu Dauberta, red.
J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopis niepublikowany,
(akronim: RW.2).

3. Raporty z Il etapu badan. Badania empiryczne lokalnych rynkdw, red. J. Konowalczuk,
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopisy niepublikowane, (akronimy:
RBx.3), raporty wykonane dla PL WAW, PL KRK, PL GDN, PL KTW, PL POZ wg szczegétowego
opisu zakresu wynikajgcego z umow bilateralnych.

4. Raport z IV etapu badan. Badania porownawcze efektywnosci systemu prawnego tworzgcego
OO0U lotnisk cywilnych wzgledem przyktadowych OOU tworzonych dla innych obiektow
infrastruktury, red. J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopis
niepublikowany, (akronim: RW.4).

5. Raport z V etapu badan. Publikacje i popularyzacja wynikéow badan, red. J. Konowalczuk,
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopis niepublikowany, (akronim: RW.5).

6. Raport z VI etapu badan. Metodyka analiz rynku i metodyka szacowania nieruchomosci -
uzupetnienie wynikéw analiz lokalnych rynkéw mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk po
wykonaniu badan ankietowych, red. ). Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie,
2023, maszynopis niepublikowany, (akronim: RW.6).

Ponadto na zamdwienie PL KTW opracowano raport pt.: Informacja o wynikach badan
istotnych dla argumentacji wykluczenia korzystania z metodyki uzywanej przez biegtych
sporzqdzajgcych opinie o zmniejszeniu wartosci nieruchomosci w OOU lotniska Poznan tawica
w przypadku sporow o wysokosc¢ tego rodzaju odszkodowann w OOU Katowice w Pyrzowicach
(red. J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2024, maszynopis niepublikowany,
akronim: brak) oraz Komunikaty 3 i 4%3.

13 Komunikat nr 3 o wynikach badar naukowych projektu ,Sowa 2023” dotyczqcych zasad metodycznych okreslania
wartosci nieruchomosci w ramach metody dyferencyjnej na potrzeby ustalania przez sqdy odszkodowan za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci mieszkaniowych w obszarze ograniczonego uZytkowania portu lotniczego
,Katowice” w Pyrzowicach, ). Konowalczuk, Krakéw 2024, s. 83, maszynopis niepublikowany; Komunikat nr 4
o wynikach badan naukowych projektu ,Sowa 2023” dotyczqcych zasad metodycznych okreslania wartosci
nieruchomosci w ramach metody dyferencyjnej na potrzeby ustalania przez sqdy odszkodowan za zmniejszenie
wartosci nieruchomosci mieszkaniowych w obszarze ograniczonego uzytkowania portu lotniczego , Katowice”
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W kolejnych podrozdziatach prezentuje sie giéwne wnioski z badan teoretycznych
wykonanych na podstawie umowy wielostronnej. Wynikéw badan empirycznych nie prezentuje
sie w niniejszym komunikacie, gdyz zasadnicze wnioski zostaty juz opublikowane w monografii'#
oraz artykufach analitycznych opisanych w rozdziale 2 i planuje sie dalsze publikacje.

3.2. Gtéwne wnioski z | etapu badan. Oceny organizacji zawodowych [...]

Ocena operatéw szacunkowych zostata uksztattowana w Polsce przez organizacje zawodowe
w latach 90. XX w. z wykorzystaniem rozwigzan zagranicznych, gtéwnie amerykanskich
i brytyjskich, ktére jednak zostaty znacznie zmodyfikowane. Przy braku regulacji prawnych
weryfikacje operatéw zestandaryzowano i objeto regulacjami kodeksu etyki. W warunkach
instytucjonalnych rynku wschodzacego zastosowano specyficzne rozwigzania dotyczace: zakazu
wykonywania wzajemnych recenzji, wskazania na stowarzyszenia zawodowe jako podmioty
odpowiedzialne za organizacje weryfikacji operatéw, podziatu zakresu recenzowania na
opiniowanie (administracyjne) oraz oceny (techniczne), wytgczenia wykonywania przez
rzeczoznawcOw majatkowych czynnosci recenzyjnych z obszaru ich dziatalnosci zawodowe;j.

Tak specyficznie uksztattowane w Polsce zasady rozwigzywania sporéw na rynku
nieruchomosci s3 odmienne od rozwigzan stosowanych w innych krajach, w ktérych grupy
zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych funkcjonuja z wykorzystaniem powszechnie
uznawanych norm (standardéw) zawodowych. Na przyktadzie USA wykazano, ze system
recenzowania operatéw szacunkowych funkcjonuje w $cistych ramach zawodowej standaryzacji,
cato$¢ czynnosci recenzowania wykonujg rzeczoznawcy w ramach witasnej dziatalnosci
zawodowej (bez udziatu stowarzyszen czy innych organizacji), zakres recenzowania, formy oraz
tresc¢ takich opinii zostaty zestandaryzowane zawodowo i dlatego poprawnosc¢ ich wykonania jest
tatwa do weryfikacji. W takich warunkach standaryzacja wyznacza bezpieczne granice i ustala
kompetencje dla dziatalnosci recenzyjnej praktykow, a problemy pozostajgce poza zakresem
zawodowej standaryzacji sg takze poza mozliwosciami recenzji i sg rozwigzywane z udziatem
nauki. Doprowadzito to do opracowania i wdrozenia do praktyki sagdowej specyficznych kryteridow
oceny wartosci dowodowej opinii naukowych lub opinii praktykdw wykorzystujgcych nauke
wg standardu Dauberta. Oprécz wyznaczenia granic kompetencyjnych waznym dorobkiem teorii
i praktyki recenzowania w USA jest klasyfikacja recenzji (zob. Tabela 2) z wyodrebnieniem
recenzji kwestionujgcych realizujgcych zupetnie odmienny cel oraz opracowanie schematu
blokowego taczacego zasady wyceny z zasadami recenzowania w ramach procesu wyceny, a nie
w ramach operatu szacunkowego jako efektu tego procesu. Takie rozwigzanie wyklucza pomytki
recenzentdw w zakresie pomijania jakiego$ waznego elementu procesu wyceny, utrzymuje przy

w Pyrzowicach z wykorzystaniem wspdtczynnika Suw, J. Konowalczuk, Krakéw 2024, s. 83, maszynopis
niepublikowany.

141, Fory$, M. Habdas, J. Konowalczuk, M. Betej, M. Gtuszak, J. Batdg, R. Cellmer, B. Marona, R. Gaca, Analizy rynkéw
mieszkaniowych w sgsiedztwie lotnisk — funkcjonowanie, Interwencja, obszar ograniczonego uzytkowania,
odszkodowania, CH Beck, Warszawa 2024.
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recenzowaniu wymagang, normatywna hierarchie metodyczng (zob. Tabela 1) oraz chroni przed
wykonywaniem czynnosci, ktére pozostajg poza zestandaryzowang metodyka wyceny.

W USA recenzowanie staje sie coraz wazniejsze i rozwija sie szczegdlnie na obszarach praktyki
wyceny zwigzanej z interwencjami publicznymi, ktoére silnie angazujg organy panstwa. llustruje
sie to przyktadami standaryzacji w USA dla federalnych przeje¢ gruntéw (FLA). Gtéwny wysitek
standaryzacji FLA dotyczy poprawnej konceptualizacji metodyki wyceny poprzez przedstawienie
zawodowej interpretacji wartos$ci rynkowej oraz zapewnienie procesowi wyceny odpowiedniej
operacjonalizacji, ze wskazaniem na granice kompetencji rzeczoznawcy majgtkowego oraz
z opisem typowych sytuacji, kiedy opinia nie moze by¢ wydana bez dodatkowych czynnosci
wykonanych przez inne osoby niz rzeczoznawca. Te zasady sg zupetnie odmienne od zasady
szczegblnej zawodowej starannosci stosowanej w Polsce wg interpretacji (ktérej poprawnosc
budzi watpliwosci) nakazujgcej samodzielne wykonywanie wszelkich niezbednych czynnosci.
Recenzowanie, podobnie jak wycena, pozostaje w USA domeng dziatalnosci zawodowej
wykonywanej osobiscie przez biegtych i nawet incydentalne dziatania grupowe w tym zakresie sg
postrzegane negatywnie, a wyniki badan naukowych wskazujg, ze pogarsza to jakos¢ wyceny
i oceny.

W Polsce od 1998 r. czes¢ zestandaryzowanych rozwigzan stosowanych przez organizacje
zawodowe przy ocenach, zinstytucjonalizowano prawnie poprzez namiastkowg regulacje (art.
157 u.g.n.) powigzang Scisle poprzez art. 175 u.g.n. z obowigzkami okreslania wartosci zgodnie
z przepisami prawa, standardami i etyka zawodowgq oraz ze szczegdlng zawodowg starannoscia,
co bylo mozliwe do realizacji na podstawie standarddw PFSRM, ktére powszechnie
wykorzystywano w praktyce. Poprzez oceny o charakterze arbitrazowym lub mediacyjnym
starano sie uzyskaé efekt w postaci rozstrzygniecia, poprzez prywatne stowarzyszenia, sporow
pomiedzy rzeczoznawcami majgtkowymi w przypadku operatéw szacunkowych okreslajgcych
warto$¢ nieruchomosci na odmienne kwoty, co nazwano rozbieznoscia. Poprzez regulacje norm
zawodowych (Standard VII. 2 i Kodeks Etyki PFSRM) stowarzyszenia staty sie specyficznym,
instytucjonalnym podmiotem z monopolem wykonywania ocen, co usankcjonowat prawnie
przepis art. 157 u.g.n. Pomimo krytyki przez Trybunat Konstytucyjny przepiséw regulujgcych
zasady oceny operatéw, brak byto nawet inicjatywy dyskusji na temat potrzeby zmian w tym
zakresie. Skutkiem prawnej instytucjonalizacji oceny byto dos¢ szybkie zawezenie problematyki
weryfikacji operatéw do ocen wypetniajgcych zmieniajgce sie dyspozycje art. 157 u.g.n.
Poczatkowo ocena byta interpretowana z zakazem odnoszenia sie do wartosci jako wyniku
wyceny, a wykonywane byty gtdéwnie recenzje administracyjne i kwestionujace.

Problemy metodyczne recenzowania, pojawiajgce sie juz po 2000 r., sy powigzane i wynikajg
z istotnych deficytéw stosowanej w Polsce metodyki szacowania nieruchomosci. Pierwszy
problem dotyczyt braku jednolitych podstaw teoretycznych wyceny stuzgcych do ustalania
zawodowych zasad szacowania oraz braku zawodowych rekomendacji dotyczgcych zasad
korzystania z réznorodnej literatury. Szczegdlnie trudny jest problem konceptualizacji procesu
wyceny i wypowiadania sie przez praktykdw na temat istoty przyjmowanej podstawy wyceny (np.
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wartosci rynkowej). Praktyki sporzadzania wyceny i oceny funkcjonujg z btedem systemowym,
gdyz rozwaza sie i rozwigzuje problemy metodyczne konceptualizacji tylko jako element formalny
dotyczacy zawartosci operatu szacunkowego, a faktycznie jest to kluczowy element procesu
wyceny realizowany przed operacjonalizacjg i pomiarem z wykorzystaniem odpowiedniej
interpretacji odnoszonej ogdlnie do sposobu uzytkowania. Wspodfczesnie jest to realizowane
poprzez analize najkorzystniejszego (optymalnego) sposobu korzystania (ang. skréot HBU).
Warunki wykonania takiej analizy sg czesto modyfikowane przy celach wyceny dotyczacych
interwencji publicznych np. zasada projektu w FLA.

Zauwaza sie problem statego spadku rangi standardéw zawodowych i ostabiania innych
jednolitych norm zawodowych co powoduje, ze oceny s coraz czesciej wykonywane
w warunkach istotnych brakéw zobiektywizowanych kryteridw. Przy braku dobrej teorii i norm
zawodowych kryteria oceny sg wywodzone z orzecznictwa sgdowego, ktére bardzo czesto jest
rozbiezne i niestabilne. To skfania arbitrow do wykonywania bezpiecznych dla nich ocen
o charakterze kwestionujgcym lub co najwyzej administracyjnych, ktére przy maksymalnie
szeroko stosowanym kryterium szczegdlnej zawodowej starannosci (jako wykonywania wszelkich
niezbednych czynnosci) pozwala prawie zawsze na wydanie oceny negatywnej. Taka ocena nie
rozwigzuje zadnego problemu metodycznego, gdyz do tego konieczne jest wykonywanie ocen
technicznych, ktére sg znacznie utrudnione dla arbitréw niewykonujgcych przy ocenach
czynnosci zawodowych. Arbitrzy dziatajg w ramach stowarzyszen, ktére w regulaminach Komisji
Opiniujgcych nie sformutowaty zadnych pozytywnych celéw wykonywania ocen, w szczegélnosci
w zakresie tworzenia dobrych informacji zwrotnych w celu doskonalenia metodyki wyceny.

Na podstawie badan poréwnawczych zasad recenzowania operatéw w Polsce i USA
formutuje sie nastepujgce gtéwne wnioski:

1. Metodyke oceny operatéw uksztattowano w Polsce na podstawie specyficznej koncepcji
organizacji zawodowych nakierowanej na operat (efekt), a nie proces wyceny i jego wynik,
nastepnie dokonano instytucjonalizacji formy recenzji przez regulacje art. 157 u.g.n., ktérg
zmieniano bez powigzania z uchylonym obecnie przepisem art. 175 ust. 6 u.g.n. Tak
uksztattowana ocena jako recenzja administracyjna odnoszona do operatu, nie nadaza juz od
wielu lat za zwiekszajgcymi sie potrzebami interesariuszy i nie dostosowuje sie do potrzeb
gospodarki oraz nie uwzglednia zachodzacych zmian praktyki wyceny, gdyz rzeczoznawcy
majgtkowi uznali za zasadne i konieczne wtgczanie w coraz szerszym zakresie do podstaw
merytorycznych wykonywanych operatéw szacunkowych literatury, w tym recenzowanej
literatury zawodowej i naukowej.

2. Wozgledem zasad recenzowania operatow w USA gtdéwng wadg regulacji stosowanych
w Polsce okazato sie przede wszystkim uznanie, ze czynnosci oceny operatow szacunkowych
sg wykonywane poza dziatalnoscig zawodowa rzeczoznawcédw majgtkowych, co ksztattuje dla
nich specyficzng funkcje arbitra zajmujgcego sie, w ramach stowarzyszenia, wykonywaniem
innych czynnosci niz rzeczoznawca majgtkowy w procesie wyceny.
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3. Dlatego oceny operatéw wykonywane s3 przede wszystkim jako opracowania
administracyjne i kwestionujgce, ale pomimo tego, z czasem przyjeto, ulegajgc naciskom
zamawiajgcych, ze arbitrzy odnoszg sie posrednio do wartosci. To jest jednak czynione tylko
w odniesieniu do uzasadnienia w operacie kwoty oszacowania. W ten sposéb odwraca sie lub
co najmniej zmienia sie hierarchie metodyki oceny wzgledem jej uporzagdkowania w procesie
wyceny. Dla zakwestionowania operatu kluczowe znaczenie ma wtedy przede wszystkim
pomiar (metody wyceny), rynek jest traktowany jako Zzrédto danych, a wartos¢ jest tylko
wynikiem obliczen, podczas gdy proces wyceny jest uporzgdkowany odwrotnie z kluczowym
znaczeniem konceptualizacji procesu wyceny.

4. Problemy z konceptualizacja nie majg charakteru autonomicznego — nie dotyczg tylko
procesu oceny, ale przede wszystkim dotyczg procesu wyceny, ktory takze zostat
zinstytucjonalizowany prawnie i zawodowo, gtéwnie wzgledem efektu czynnosci dotyczacych
formy i zawartosci operatu szacunkowego oraz zasad pomiaru (wykorzystania metod i technik
wyceny). Stad problemy metodyczne oceny sg faktycznie problemami metodycznymi wyceny.
Bez uporzadkowanych, czyli zestandaryzowanych zasad wyceny, ocena nie moze byc¢
obiektywna poza obszarem recenzji administracyjnych. Chociazby dla wykonania recenzji
technicznych konieczne jest wykonywanie przez arbitréw czynnosci zawodowych, ktdre nie
mogga by¢ wykonywane dowolnie wg ich pomystéw, przekonan czy doswiadczenia, gdyz beda
wtedy subiektywne.

5. Zasady oceny operatéw szacunkowych oparto na do$é naiwnym zatozeniu, ze przepisy prawa
na dwdch poziomach (u.g.n. oraz RRM) oraz standardy zawodowe z komentarzami i innymi
instrukcjami zawodowymi (jako trzeci poziom regulacji) zapewnig rzeczoznawcom
majgtkowym oraz organizacjom zawodowym sytuacje, w ktérej podmioty te dysponowad
bedg kompletnymi zasadami wyceny. To okazuje sie wystarczajgce tylko do wykonywania
ocen kwestionujgcych lub administracyjnych. Natomiast préby wykonywania ocen
technicznych przyjmujg zawsze posta¢ subiektywnej oceny zaleznej od przekonan
i doswiadczenia zespofu opiniujgcego w ramach dziatalnosci danego stowarzyszenia,
dodatkowo ujawniajg sie wtedy wszystkie wady dziatania grupy, gdyz moze sie pogarszaé
jakos$¢ pracy zorganizowanych grup wzgledem ocen indywidualnych.

6. Stowarzyszenia nie opracowaty kryteridw pozwalajgcych na obiektywng ocene poprawnosci
wykonania operatu przy zastosowaniu rozwigzan metodycznych zaczerpnietych ze Zzrédet
literaturowych o bardzo réznym statusie formalnym. W operatach wykorzystuje sie na
przyktad publikacje: recenzowane oraz nierecenzowane, artykuty dyskusyjne zawodowe
i naukowe oraz prezentujgce wyniki badan naukowych bez rekomendacji do stosowania
w praktyce oraz z rekomendacjg do stosowania w praktyce. Wykorzystuje sie takze materiaty
szkoleniowe, przygotowane przez osoby o réznym statusie zawodowym i naukowym, ktére
to materiaty nie podlegajg weryfikacji co do ich poprawnosci. Brak takze wiedzy na temat
znaczenia nauki i znaczenia opinii naukowych dla tworzenia metodyki wyceny i oceny oraz dla
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rozstrzygania sporow na rynku nieruchomosci z wykorzystaniem kryterium oceny wartosci
dowodowej opinii naukowych wg standardu Dauberta.

Wyniki badan teoretycznych pozwolity na ustalanie zakresu i sposobu przeprowadzenia
badan empirycznych, ktéry ukierunkowano na poszukiwanie kryteridw pozwalajgcych na
kompleksowg ocene jakosci wykonywanych recenzji operatéw wzgledem ustalonego celu
wykonywania takich czynnosci. Do badan empirycznych wykorzystano hierarchiczny model
umozliwiajacy potaczenie metodyki szkody przy interwencji publicznej z metodyka wycen oraz
klasyfikacjg rodzajéw recenzji wzgledem czynnosci faktycznie wykonywanych przy recenzowaniu
oraz ich efektu w odniesieniu do poprawy jakosci stosowanej metodyki z uwzglednieniem
znaczenia tez dowodowych sgdéw ksztattujgcych formalne zatozenia wyceny.

3.3. Gtéwne wnioski z Il etapu badan. Opracowanie [...] projektu normy zawodowej

Transfer wiedzy z nauki do praktyki wymaga dojrzatosci instytucjonalnej i otwartos$ci podmiotéw
organizujgcych dziatania biegltych na obszarze tworzenia metodyki czy nadzoru nad jej
przestrzeganiem. Doskonalenie metodyki z wykorzystaniem dorobku nauki wymaga
odpowiednich rozwigzan instytucjonalnych w systemie prawnym, w tym regulujgcych zasady
funkcjonowania biegtych, ktérzy uznajg sie gtdwnie za praktykow, a do tej grupy zaliczy¢ nalezy
rzeczoznawcow majatkowych. W tym kontekscie dla oceny metodyki wykorzystywanej przez
biegtych bardzo duzego znaczenia nabierajg rozwigzania proponowane w ramach standardu
Dauberta, gdyz skutkiem jego wdrazania jest nie tylko zmiana relacji prawa do nauki, ale takze
nauki do prawa. Przy okreslonych potrzebach sgdéw wiedza przekazywana poprzez podreczniki
iinne Zrédfa nie jest wtedy skoncentrowana jedynie na wsparciu rozstrzygania problemow
dotyczacych dopuszczalnosci opinii. Prébuje sie jg porzgdkowaé kompleksowo i wspiera sie sady
oraz biegtych przy rozwigzywaniu probleméw pojawiajgcych sie przy podejmowaniu préb
udzielania odpowiedzi na pytania o charakterze epistemologicznym (poznawczym). Wymaga to
poznania rzeczywistosci w takim zakresie i w taki sposdb, aby sad moégt samodzielnie
i merytorycznie oceni¢ wartos¢ dowodowa opinii, czyli oceni¢ jg najpierw wzgledem
dopuszczalnosci jako dowodu w sprawie, anastepnie wzgledem jej wystarczalnosci dla
dokonania na jej podstawie rozstrzygniecia w konkretnej sprawie. Przy tworzeniu propozycji
nowej normy zawodowej kluczowe znaczenie ma, wywodzony ze standardu Dauberta, podziat
problematyki warto$ci dowodowej na dwa odrebne obszary dotyczgce oceny dopuszczalnosci
i oceny wystarczalnosci opinii wydanej przez biegtego. Przyja¢ nalezy, ze nie jest dopuszczalne
wchodzenie przez biegtego na obszar metodyki szkody i dlatego kazda opinia zajmujaca sie taka
problematyka, w tym proponujgca wtasne koncepcje metodyczne szkody (np. z wykorzystaniem
koncepcji trzech szkdd wg Zeszytu 2), winna by¢ uznana za niedopuszczalng?®.

15 5zerzej: J. Konowalczuk, M. Habdas, 1. Fory$, Warto$¢ albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej, dotyczacej
zmniejszenia wartosci nieruchomosci, w obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk cywilnych w sSwietle
stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w postanowieniu Il CSKP 678/22, Prawo w Dziataniu (Sprawy cywilne),
60/24, DOI:10.32041/pwd.605, s. 185.
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Poprawny zakres regulacji metodycznych normy zawodowej moze dotyczyé tylko opinii
dopuszczalnych, tj. przydatnych dla rozstrzygania sporu, ze wzgledu na wskazane
materialnoprawne przestanki zasad rozstrzygania konfliktu, stad obejmuje tylko czynnosci
wykonywane przez biegtych w procesie okreslania wartosci na potrzeby metody dyferencyjne;j,
co zobrazowano na Rysunku 1.

Wyjscie

o Technika

Rynek (pomiar)

‘ (operacjonalizacja)

Wartos¢
(konceptualizacja)

Wejscie
Rysunek 1. Proces okre$lania wartosci nieruchomosci na potrzeby metody dyferencyjnej (Rysunek 7 w Raporcie RW.2)
Zrédto: opracowanie wiasne.

Po rozwigzaniu kluczowego problemu dotyczgcego wtasciwego zakresu regulacji
metodycznej nowej normy wymagane byto przedstawienie metody dyferencyjnej, ktérej
zatozenia sg ustalane dla biegtego przez zamawiajgcego. W tym zakresie wykorzystano
rozwigzania stosowane w USA i zaproponowano wprowadzenie nowej instytucji nazwanej
instrukcjg prawng kierowang do biegtego, ktérej szczegdlng forma jest teza dowodowa sadu
z odezwg do biegtego. Instrukcja prawna wyznacza rodzaj opinii uznanych przez zamawiajgcego
za dopuszczalne dla danego celu wyceny w konkretnym stanie faktycznym i prawnym. Przy
przyjmowaniu przez biegtego zamdwienia na wydanie opinii wymaga sie, aby dokonat on oceny
zgodnosci zamodwienia z prawem na styku metodyki szkody i metodyki wyceny oraz oceny
wiasnej wiedzy i doswiadczenia wzgledem obowigzku wydania opinii wystarczajgcej, co w Polsce
jest uregulowane poprzez kryteria ogélne art. 175 ust. 1 u.g.n. Pozostate rozwigzania metodyczne
proponowane w nowej normie zawodowej stanowig zwykte uporzadkowanie specyficznych
kwestii dotyczacych kazdej opinii wykonywanej na date retrospektywng w warunkach, kiedy za
ustalenie stanu faktycznego przedmiotu wyceny odpowiada zamawiajgcy oraz w sytuacji, kiedy
gtowny problem metodyczny dotyczy zatozen okreslania wartosci w stanie hipotetycznym, czyli
w stanie nienaruszonej wtasnosci skutkami zdarzenia szkodzacego.

Gtéwne wnioski dotyczgce wprost proponowanej nowej normy zawodowej sg nastepujgce:

1. Wdrozenie regulacji proponowanej nowej normy zawodowej nie wymaga zadnych zmian
regulacji prawnych, ale moze radykalnie zmieni¢ sytuacje procesowg w zakresie: kryteriow
branych pod uwage przez sagd przy dopuszczaniu dowodu z opinii biegtego, warunkdéw
wykonywania opinii przez biegtych, oceny wystarczalnosci opinii dla ustalenia
odszkodowania.

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykajgcy badania 21



UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
W KRAKOWIE
1925-2025

2. Rezygnacja przez sgdy z przekazywania do rozstrzygniecia przez biegtego problemoéw
dotyczacych metodyki szkody jest warunkiem koniecznym dla wdrozenia normy zawodowej
do praktyki.

3. Na tym obszarze duze znaczenie ma takze stosowanie przez sedziéw, biegtych oraz
petnomocnikéw stron sporéw sgdowych argumentacji spéjnej z wynikami badan naukowych.
W szczegdlnosci petnomocnicy powinni zrezygnowaé z prowadzenia polemiki z biegtymi
w zakresie metodyki szkody i ograniczyc¢ zarzuty do opinii do kwestii oceny ich wystarczalnosci
na obszarze metodyki okre$lania wartosci.

4. Z perspektywy biegtych stosowanie nowej normy wymaga jedynie rezygnacji z wchodzenia
na obszar metodyki szkody i rezygnacji z zajmowania sie oceng dopuszczalnosci réznego
rodzaju formut dyferencji. Po takim dostosowaniu opinie wydawane przez biegtych powinny
by¢ wystarczajace dla ustalania przez sad odszkodowan, gdyz biegli w Polsce dobrze sobie
radzg z okreslaniem wartosci nieruchomosci mieszkaniowych i ustugowych, a zakres tych
wycen bedzie dotyczyt gtdwnie gruntdw mieszkaniowych. Do regulacji metodycznych nowej
normy nie wigczono zasad rozwigzywania kolizji metodycznych, gdyz tego rodzaju problemy
majg charakter ogdélny i wymagajg stosowania kryteriow standardu Dauberta do oceny
wartosci dowodowej opinii przy rozwigzywaniu podobnych probleméw dla kazdego celu
wyceny, ktéry nie posiada kompletnych regulacji prawnych metodyki i kiedy wystepuja
rozbiezne poglady w praktyce wyceny.

5. W Polsce w dalszym ciggu przy ocenie i wykorzystywaniu przez sgd opinii dotyczacych
okreslania wartosci nieruchomosci, pojawiajg sie dwa problemy determinujgce warunki,
w jakich rozwigzuje sie wazne problemy spoteczne wykorzystujgc do tego opinie biegtych.
Pierwszy dotyczy celowosci brania pod uwage przez sady kryteriéw naukowych przy ocenie
wartosci dowodowej opinii, co w szczegdlnosci dotyczy operatu szacunkowego.

a. Dlanieruchomosci taki dokument jest wykonywany przez rzeczoznawce majgtkowego
z wykorzystaniem metodyki, ktdra jest uregulowana prawnie. Z tego powodu mozna
wadliwie przyjgé, ze wiedza metodyczna biegtego jest toisama ze znajomoscia
regulacji prawnych w tym zakresie. Skutkiem tego jest uznanie, ze problemy
metodyczne wyceny majg charakter jurydyczny isg rozwigzywane poprzez
interpretacje prawa. Przy takim zatozeniu pojawia sie drugi problem dotyczacy
zakresu swoistych umiejetnosci (kwalifikacji) praktyka wydajgcego opinie.

b. Zakres specjalistycznych kwalifikacji biegtego nie obejmuje wiedzy jurydycznej czy
specjalistycznej w zakresie teorii ekonomii, ajedynie umiejetnosci zwigzane
z wykonaniem czynnosci zawodowych.

c. Biegty, przy wykonywaniu czynnosci zawodowych na poziomie konceptualizacji
procesu wyceny nieruchomosci ma jedynie przyjag¢ witasciwg podstawe wyceny, tj.
przy odszkodowaniach wartos¢ rynkowg albo odtworzeniowg. Pozostate czynnosci
wykonywane na poziomie operacjonalizacji procesu wyceny i pomiaru majg charakter
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techniczny i dotyczg zebrania witasciwych danych rynkowych (np. cen rynkowych)
i wykonania obliczen z wykorzystaniem witasciwiej techniki wyceny.

6. Pomimo duzego znaczenia kwalifikacji praktycznych to jednak wycena nieruchomosci ma
Scisty zwigzek z nauka. W przeciwnym przypadku btednie nalezatoby przyjgé, ze wycena jest
zagadnieniem prawnym od strony metodycznej oraz, ze potrzeby sgdéw moga by¢ dobrze
zaspokojone przez biegtych praktykéw, ktérzy stroni¢ beda od nauki z tego powodu, ze ich
rola ma by¢ ograniczona do kwestii techniczno-analitycznych i stosowania przepiséw prawa
regulujgcych zasady wyceny.

a. Opinia o charakterze techniczno-obliczeniowym zawsze bedzie niewystarczajaca,
gdyz na jej podstawie sgd nie zostanie wystarczajgco poinformowany i nie pozna
istniejgcej rzeczywistosci, ktéra dotyczy kwestii spoteczno-ekonomicznych, a taki
wymiar ma warto$¢ jako podstawa wyceny.

b. Kwestia poziomu rozwoju wiedzy naukowej dotyczacej wyceny nie jest istotna przy
ustalaniu ogdlnego znaczenia nauki dla wydania poprawnej opinii o wartosci.
Wystepujgce braki teorii wyceny wskazujg jedynie na niepewnos¢ warunkéw w jakich
funkcjonujg sady. To powinno skfaniaé sgdy do wywierania instytucjonalnego wptywu
na nauke w celu poprawy jakos$ci wynikdw badan naukowych, gdyz jest to niezbedne
dla stworzenia odpowiednich warunkéw dla umozliwienia opierania sie
w orzecznictwie na miarodajnych wynikach badan naukowych. W przeciwnym
przypadku sgdy zmuszone sg opierac rozstrzygniecia na podstawie intuicji nazywanej
doswiadczeniem Zzyciowym oraz podejmujg préby samodzielnego poznawania
ztozonej rzeczywistosci spotecznej czy ekonomiczne;.

W kazdym przypadku kryteria oceny w sprawach spornych powinny byé formutowane na
podstawie dorobku nauki innej niz prawo, gdyz intuicja to za mato, aby rozwigzaé wazne kwestie
zwigzane z rzeczywistoscig spofeczng dotyczacg ztozonej interwencji publicznej. Nalezy wskazac,
ze pierwszym kryterium wymaganym do zastosowania przy analizie przyczyn powstawania
negatywnych efektéw zewnetrznych w procesach o odszkodowania w OOU lotnisk w Polsce
powinna by¢ ocena dopuszczalnosci wykonanej opinii dla rozstrzygniecia sporu. Dopiero po
przesadzeniu tej kwestii, nie przez biegtego tylko przez sad, przechodzi sie do kwestii
prawidtowosci odnoszonej do wystarczalnosci (waznosci i wiarygodnosci) opinii wydanej przez
biegtego. Zatem obszar pokrywajgcej sie odpowiedzialnosci sadu i biegtego za metodyke dotyczy
jedynie zasad okreslania wartosci, czyli procedur uregulowanych w przepisach. Wtedy kryteria
oceny poprawnosci (wystarczalnosci) opinii powinny by¢ tak samo rozumiane i stosowane przez
sad iprzez biegtego. Takze w przypadku oceny dopuszczalno$ci sad powinien rozstrzygaé
wykorzystujgc dorobek nauki, ktéra przybiera posta¢ wiedzy nazywanej metodyka szkody.
Wiedza naukowa potrzebna do oceny dopuszczalnosci pozostaje w Polsce poza zakresem
kompetencji biegtego zajmujgcego sie szacowaniem nieruchomosci. Dlatego nie jest to obszar
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opiniowania wykonywanego przez rzeczoznawcdéw majgtkowych zajmujgcych sie okreslaniem
wartosci nieruchomosci.

Dziatanie w warunkach dojrzatosci instytucjonalnej wymaga, aby zaréwno sedzia jak i biegty
korzystali z odpowiedniego wsparcia w postaci zintegrowanych podrecznikow i norm
zawodowych, gdyz bez tego rodzaju wsparcia nie jest mozliwe poprawne opiniowanie wg
kryteriéw standardu Dauberta. Wykorzystujgc dorobek tego standardu réwniez biegly nie
powinien mie¢ mozliwosci wnioskowania w opinii wytgcznie na podstawie doswiadczenia,
zwtaszcza jesli taki wniosek mozna tatwo przetestowac. W badaniach dokonano rozrdznienia
pomiedzy opiniami biegtych, ktdre opierajg sie na zastosowaniu teorii lub zasad naukowych,
ktore podlegatyby analizie Dauberta, aopiniami bazujagcymi na obserwacji opartej na
umiejetnosciach lub doswiadczeniu biegtego.

Podobnie jak amerykanscy tak i polscy rzeczoznawcy majgtkowi dysponujg ugruntowang,
ujednolicong irozwijang od kilkudziesieciu lat teorig wyceny, ktéra jest publikowana
w recenzowanych monografiach, czasopismach zawodowych i naukowych. Czynnosci biegtych
z zakresu wyceny nieruchomosci zostaty zestandaryzowane i tego rodzaju zasady szacowania sg
opracowywane i publikowane, jednak w Polsce po wielu latach funkcjonowania norm
zawodowych standardy zostaty poddane procesowi dezinstytucjonalizacji prawnej. W USA
metodyka wyceny wykorzystywana przez praktykdw jest zawarta przede wszystkim
w standardach zawodowych. Sg one traktowane przez sady jako ogdlnie przyjete praktyki wyceny
i dlatego ich zastosowanie jest niezbedne dla uzyskania pozytywnej oceny sgdu co do
dopuszczalnosci jako dowodu w sprawie. Takiego wsparcia pozbawieni sg obecnie rzeczoznawcy
majatkowi w Polsce, ktérzy dotychczasowe standardy zawodowe mogg wykorzystywaé jedynie
jako wewnetrzny dorobek srodowiska.

Rozwigzywanie problemdw grupy biegtych zajmujgcych sie okreslaniem wartosci w zakresie
stosowanej metodyki winno odbywac¢ sie z wykorzystaniem dorobku nauk spotecznych,
w szczegblnosci ekonomii. Pierwotnym Zrédtem kolizji metodycznej moze byé niewfasciwe
uporzadkowanie zasad okreslania wartosci wzgledem zasad stosowanych w badaniach
naukowych dla danej dyscypliny z powodu:

— pomylenia dziedziny czy dyscypliny;
— pomijania przez biegtego jednego z trzech elementéw metodyki;
— przyjecia przez biegtego niewtasciwego uktadu (hierarchii) elementéw tworzgcych metodyke

Wskazane kryteria dotyczgce pierwotnych Zrddet kolizji metodycznych mogacych zachodzi¢
w opiniach biegtych sg jednoczesnie dla sadéw podstawowymi kryteriami oceny wartosci
dowodowej opinii biegtych wzgledem ich dopuszczalnosci, gdyz kazda wadliwos¢ opinii
wzgledem wskazanych kryteriéw winna skutkowac¢ oceng sadu o niedopuszczalnosci tego rodzaju
eksperymentalnego srodka dowodowego. Podobnej krytyce, dokonanej przez sgd, powinna
zosta¢ poddana takze kazda eksperymentalna norma zawodowa wzgledem jej dopuszczalnosci
jako podstawy metodycznej wydanej opinii.
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Na tle prowadzonych rozwazan oraz sporéw zwigzanych z tworzeniem OOU wokét lotnisk,
zwrdci¢ nalezy uwage na stabe relacje pomiedzy naukg zajmujaca sie w bardzo réznorodny
sposéb metodyka wyceny a srodowiskiem biegtych o specjalnosciach dotyczacych okreslania
wartosci réznych przedmiotdw wyceny, przy braku analogicznego napiecia pomiedzy nauka
asgdami, ktéore dla rozstrzygniecia sporu o wysoko$¢ odszkodowania korzystajg ze
specjalistycznej opinii biegtego na okolicznos¢ np. zmniejszenia wartosci nieruchomosci przy
ograniczeniu sposobu korzystania. Jest to problem instytucjonalny kazdej wspotczesnej
gospodarki. Jakiekolwiek uzasadnienie, np. poprzez wskazanie na potrzebe zachowania
autonomii czy stabilnosci w zakresie metodyki, dla utrzymania sytuacji powodujgcej deficyty
w przeptywie dorobku nauki do praktyki opiniowania powoduje trudnosci z wprowadzaniem
zmian, nawet przy petnej dostepnosci wynikéw badan rekomendowanych do aplikacji
w praktyce.

Wydaje sie jednak, ze gtéwnym problemem pozostaje wzglednie niski poziom zaufania
Srodowiska zawodowego biegtych do wynikéw badan oferowanych przez nauki spoteczne,
w szczegolnosci przez ekonomie. Wzorcem wiedzy pewnej, mozliwej do bezpiecznej aplikacji
w praktyce pozostajg nauki techniczne, rolnicze, medycyna, chemia czy fizyka. Takie podejscie do
nauki wynika z problemdéw tozsamosciowych biegtych, gdyz staby jest nadal poziom akceptacji,
ze nadrzedne znaczenie dla ksztattowania metodyki dotyczacej okreslania wartosci réznych
przedmiotdw wyceny ma realizowany cel wykonywanych czynnosci, ktéremu nalezy
podporzadkowac opis i ocene przedmiotu wyceny, analize rynku czy wykonanie pomiaru. Taki
problem tozsamosciowy dotyczy zaréwno analityka finansowego zajmujgcego sie oszacowaniem
wartosci rynkowej przedsiebiorstwa prowadzonego przez spotke akcyjng, inzyniera budownictwa
zajmujgcego sie okresleniem wartosci rynkowej naktadow rzeczowych dokonanych na
nieruchomosci stanowigcej sktadnik majgtkowy przedsiebiorstwa czy inzyniera mechanika
wyceniajgcego maszyne jako przedmiot leasingu w spétce. Czynnosci tych biegtych majg
doprowadzié¢ do osiggniecia tego samego celu, ktérym jest okreslenie wartosci. Dlatego sposéb
uporzadkowania metodyki pozostaje wspdlny dla tej grupy biegltych, a jej zrédto znajduje sie
w ekonomii. Natomiast gtéwnym obszarem, na ktérym moga powstawac konflikty metodyczne
bedzie definiowanie i interpretowanie kategorii wartosci jako podstawy wyceny.

Odmiennos¢ rzeczoznawcow majgtkowych jako grupy biegtych wynika z wykonywania opinii
z wykorzystaniem metodyki silnie zinstytucjonalizowanej prawnie oraz zawodowo poprzez
standardy. Zmiana statusu prawnego standardéw jako norm zawodowych tworzy dla
rzeczoznawcédw majagtkowych nowa sytuacje, gdyz przy niekompletnych regulacjach prawnych
zasad wyceny, rozwigzywanie problemdw kolizji metodycznych staje sie wytgcznym obowigzkiem
rzeczoznawcy majgtkowego, w szczegdlnosci dziatajgcego jako biegly sgdowy. Dodatkowym
skutkiem zmiany art. 175 ust. 1 u.g.n. z 2021 r. jest dalsza dezintegracja systemu oceny
poprawnosci operatow szacunkowych wykonywanej przez organizacje zawodowe. Stad przy
rozstrzyganiu kolizji metodycznych pierwszym zadaniem bieglego bedzie ustalenie granic
kompetencyjnych, w ramach ktérych wydawana ma by¢ opinia.
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W raporcie rozwaza sie czynnosci zawodowe dotyczgce wyboru metodyki, stagd przy ich
wykonywaniu nie zachodzi ryzyko przekroczenia granic kompetencyjnych opisywanych
w literaturze w odniesieniu do ustalen stanu faktycznego, gromadzenia dowoddw i oceny stanu
prawnego. Nie oznacza to jednak, ze wyznaczenie granic w jakich biegty moze sie wypowiadaé co
do kolizji metodycznych nie stanowi istotnego problemu. Chociazby ustalenie zatozen wyceny
w przypadku okreslania wartosci ,hipotetycznej” w metodzie dyferencyjnej. Zatozenia wyceny
powinny zostaé ustalone przez sad w takim zakresie, w jakim przepisy prawa dotyczace zasad
wyceny sg niekompletne, gdyz w ten sposéb przesgdza sie jaki uszczerbek jest kompensowany.
Ma to swoiste znaczenie dla szkdd legalnych, gdyz ustawodawca wprowadza szczegdlne reguty
ustalenia uszczerbku, ktéry podlega kompensacji, a ta jest uzasadniona tylko w zakresie, w jakim
ustawodawca w sposéb wyrazny ijednoznaczny zaingerowat we wtasnos¢. Dla biegtego
koniecznos¢ dysponowania ustaleniami sadu w tym zakresie wynika z uwarunkowan formalnych,
gdyz ustawowa definicja wartosci rynkowej jest normatywna. Nie jest przy tym na tyle elastyczna,
aby obstugiwa¢ te cele wyceny, ktére wymagajg modyfikacji w zakresie przyjmowania
specyficznych zatozen do wyceny dotyczgcych innego stanu przedmiotu wyceny niz faktyczny
oraz dla odmiennego przeznaczenia terenu. W tym zakresie nie analizowano do tej pory
probleméw jakosci tez dowodowych sgdéw oraz wartosci dowodowej opinii wykonywanych
przez rzeczoznawcow (operatdw i ocen operatow).

Na tym obszarze metodyki wyceny identyfikuje sie nowy problem badawczy. Wymaga to
innego spojrzenia na problematyke szacowania nieruchomosci, bo jest to perspektywa oceny
skutkdw niekompletnosci regulacji prawnych, ale w takim rozumieniu, ze problem dotyczy
definiowania wartosci rynkowej jako podstawy wyceny w ramach metody dyferencyjnej. Wtedy
takze badania powinny doprowadzi¢ do ustalenia, kto i w jakim zakresie moze i powinien
uzupetniaé regulacje metodyczne. Oczywiscie jest to przede wszystkim pytanie, w jakim zakresie
ma do tego umocowanie i kompetencje biegty. Wydaje sie, ze jest to oczywisty i podstawowy
problem metodyczny do rozwigzania, a jednoczesnie jest to rozwigzanie istniejgcego zapetlenia
metodycznego. Spory toczg sie bowiem wokdt sposobu wykonania przez biegtego analizy rynku,
a brak jest refleksji czy warto$é , hipotetyczna” (nienaruszona) odpowiada ustawowe] definicji
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze pomimo wielowgtkowych rozwazan takze SN nie zwrdcit uwagi
w swoim Postanowieniu z dn. 28.10.2022 r. na problemy wystepujgce na styku analizowanej
problematyki szkody legalnej i metodyki stosowanej przez rzeczoznawcéw majgtkowych przy
okreslaniu wartosci do celéw ustalania odszkodowania zgdanego za poniesiong szkode dotyczgca
zmniejszenia wartosci. Ponadto z powodu brakéw dostepnych informacji, SN nie powzigt zadnych
watpliwosci, co do charakteru, formalnej przydatnosci oraz wartosci dowodowej operatu
szacunkowego, ktéry winien by¢ wykonany do tego celu wyceny przez biegtych z zastosowaniem
przepisdw u.g.n. oraz dotyczy¢ okreslenia wartosci rynkowej. W tym zakresie dochodzi do
zasadniczego nieporozumienia, gdyz w ocenie SN w tego rodzaju opinii prezentuje sie albo
powinno sie prezentowac¢ wiadomosci specjalne odnoszqce sie do funkcjonowania rynku
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nieruchomosci i dokonanie takiego ustalenia wymaga udziatu biegtego (s. 11 Postanowienia SN).
Poglad SN jest wadliwy metodycznie, gdyz dla ustalenia odszkodowania sgd winien dysponowac
opinig biegtego, ktéry okresla wartos¢ nieruchomosci zgodnie z ustalonymi w tezie dowodowe;j
zatozeniami dla metody dyferencyjnej. Dlatego zaskoczeniem jest takze pominiecie w tresci
postanowienia rozwazan w kwestii sposobu pomiaru szkody metoda dyferencyjng i brak
wskazania, ze biegty nie jest w zadnym zakresie umocowany do ,ulepszania” i stosowania
eksperymentalnych zatozen dyferencji, gdyz jego zadaniem jest tylko poprawne okreslenie
dwéch wartosci (faktycznej i hipotetycznej) tej samej nieruchomosci. Ponadto SN prowadzi
rozwazania poza desygnatem metody dyferencyjnej dla rozwazanej szkody legalnej, a stosowana
denotacja pomija istote zwigzku pomiedzy zdarzeniem szkodzgcym a konkretnymi zakazami,
nakazami lub zaleceniami wynikajagcymi z aktu wprowadzajgcego OOU. Do tej pory nie
zauwazono réwniez w teorii i praktyce wyceny, ze biegty nie moze wykorzysta¢ do okreslania
wartosci hipotetycznej (o nienaruszonej wtasnosci) nowej ustawowej definicji wartosci rynkowe;j
obowigzujgcej od 2017 r. Jest to rowniez Swiadectwo niskiej dojrzatosci instytucjonalnej
metodyki okreslania wartosci.

Zakres realizowanych badan nie dotyczy analiz, oceny roli i znaczenia srodowiska prawnikéw,
w szczegolnosci petnomocnikéw i sedzidw, dla powstania btedu systemowego przy kompensacji
szkéd w OOU lotnisk. W badaniach zaledwie opisano relacje na styku sedzia-biegly przy
formutowaniu tezy dowodowej. Faktycznie problem jest zdecydowanie szerszy, gdyz dotyczy
oceny wartosci dowodowej opinii, ktérej sporzagdzanie zaczyna sie od tezy dowodowej. Te
problemy pozostajg obszarem ciekawych dalszych badan dotyczacych w szczegdlnosci
zastosowania kryteriéw standardu Dauberta. Zrealizowane badania dodatkowo uzasadniajg
istnienie utrwalonego btedu systemowego oraz wskazujg na jego zrddta. Problemy z poprawng
kompensacjg szkdd wynikajg z luki informacyjnej saddéw, gdyz w opiniach biegli stosujg wtasng
eksperymentalng metodyke i popetniajg bftedy metodyczne'®, a btad formalny dziatania sgdu
polega na braku reakcji na wykonywanie przez biegtych czynnosci poza zakresem formalnego
umocowania oraz poza zakresem wiedzy specjalistycznej.

W badaniach potwierdzono teze, ze dla uzyskania efektu poprawnej kompensacji szkdd
w OOU lotnisk konieczna jest korekta wadliwej metodyki stosowanej przez biegtych przy
okreslaniu zmniejszenia wartosci oraz wymagane jest samodzielne formutowanie przez sady

16 Dotyczg one hierarchizacji metodyki stosowanej przez biegtych. Dla zapewnienia poprawnoéci i spdjnosci
metodycznej wtasciwej dla modelu normatywnego ,, Rynek” winien wyprzedzaé ,,Metode”, a nadrzedna winna by¢
kategoria ,Wartosci”, ktdra wyznacza¢ bedzie rodzaj i zakres analiz rynku oraz decydowaé o doborze narzedzi
(metod) wyceny. Przy takich zatozeniach niezbedne jest wczesniejsze zdefiniowanie i zinterpretowanie poszukiwane;j
kategorii wartosci rynkowej. Tego rodzaju btedy moga popetnic nie tylko praktycy wyceny, ktérzy funkcjonujg zawsze
z pewnym deficytem kontaktu z metodyka badarn naukowych. Btad taki moze takze wystgpi¢ po wtigczeniu
naukowcow, np. ekonomistdw specjalizujgcych sie w finansach, do grupy biegtych zajmujacych sie okreslaniem
wartosci rynkowej aktywow finansowych. Wtedy pojawiaé sie moze btad dotyczy konfliktéw metodycznych na
poziomie odmiennej konceptualizacji wyceny nieruchomosci wg modelu normatywnych wynikajgcego z regulacji
u.g.n. wzgledem odmiennych i bardzo réznorodnych zasad wyceny finansowej wykorzystujgcych modele pozytywne.
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zatozen metody dyferencyjnej w tezach dowodowych. Dodatkowo, z powodu braku w u.g.n.
kompletnych regulacji prawnych zasad okreslania wartosci w ramach metody dyferencyjnej,
w tezach dowodowych sadéw winny pojawi¢ sie instrukcje wskazujgce biegtemu zasady
okreslenia wartosci dla zatozenia braku zdarzenia szkodzacego, czyli dla nieruchomosci
0 nienaruszonej wifasnosci przez zdarzenie szkodzace. Ustalono, ze normatywny model
kompensacji uszczerbku dotyczacego zmniejszenia wartosci z zwigzku z ograniczeniami
whikajgcymi z przepisu art. 135 ust. 3 a p.o.$. jest mozliwy do realizacji w ramach aktualnych
przepiséw u.g.n. i wtedy w kazdym przypadku biegly bedzie dochodzit do rdznicy wartosci
poprzez ustalenie pogorszenia cech rynkowych przedmiotu wyceny, ktére jest odnoszone do
zmiany stanu lub przeznaczenia spowodowanego zdarzeniem szkodzgcym. Zidentyfikowano
prawdopodobny powdd powstawania opinii niekompletnych lub btednych. Wydaje sie, ze
przyczyng pierwotng jest btedna metodyka okreslania wartosci, ktéra powoduje tak istotng
modyfikacje zasad wyceny, ze dla realizowanego celu wyceny wadliwie wykonywana jest analiza
rynku. Nie dotyczy to jednak kwestii narzedziowych (technik analizy) tylko specyficznych zatozen
ich wykonywania. W Raporcie z | etapu badan zilustrowano te kwestie biezagcymi wynikami
badan empirycznych ocen organizacji zawodowych oraz regulaminéw komisji, a takze odniesiono
sie do opinii biegtego wydanej w sprawie, na podstawie ktérej SN ma dokonywac rozstrzygniecia.

Nalezy podkresli¢, ze czynnosci zawodowe biegtego o specjalnosci wyceny (szacowania)
nieruchomosci dotyczg wytacznie okreslenia zmniejszenia wartosci nieruchomosci (utraty
wartosci) i tylko w tym zakresie zasadne jest rozwigzanie kolizji (rozbieznosci) mogacych sie
pojawic przy wyborze podstaw metodycznych wyceny. Specyfika szacowania nieruchomosci do
celu wyceny wynikajgcego z przepisu art. 129 ust. 2 p.o.S. zwigzana jest z koniecznoscia
zastosowania dyferencyjnych zasad ustalania odszkodowania za poniesiong szkode z tytutu
zmniejszenia wartosci. Faktycznym i jedynym problemem metodycznym przy wycenie doméw
jest okreslenie wartosci dla zatozenia hipotetycznego jakim jest brak zdarzenia szkodzacego,
gdyz warto$¢ domu po dokonanej interwencji (po utworzeniu OOU) jest na biezgco okreslana do
wielu réznych celéw i brak jest jakichkolwiek specjalnych probleméw metodycznych
wymagajgcych rozwigzania z wykorzystaniem specjalistycznej literatury w warunkach
ewentualnych kolizji metodycznych.

Reasumujgc powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, Zze rozwigzanie zagmatwanego
problemu spotecznego zwigzanego z btedem systemowym kompensacji szkéd w ramach
interwencji publicznej na rynkach mieszkaniowych w OOU lotnisk wymaga udziatu nauki, gdyz
praktyka prawa i wyceny nie jest w stanie rozwigzac istniejgcych problemoéw. Jednym z powoddow
jest autonomia dziatania tych $rodowisk, a dla rozwigzania konieczne sg otwarto$é i podejscie
integrujgce z wykorzystaniem narzedzi ekonomicznej analizy prawa. Przyjmujgc do badan
naukowg perspektywe ekonomicznej analizy prawa wyznaczy¢é mozina gtdwng przyczyne
powodujgcy ciggte i coraz silniejsze gmatwanie problematyki kompensacji szkdd. Jest nig brak
poprawnie wyznaczonej granicy pomiedzy metodyka szkody a metodyka okresélania wartosci.
Granica ta jest przekraczana przez biegtych nie tylko przy wykonywaniu opinii, ale takze przy
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probach zawodowe] standaryzacji. Dobrze to ilustruje wprowadzenie do Zeszytu 2. swoistej
i opracowanej przez praktykow ,koncepcji trzech szkdd”, ktérej skutkiem jest zmiana zatozen
konceptualizacji szkody, gdyz cata interwencja OOU zostaje odniesiona do rynku, a powinna
dotyczy¢ (praw) wtasnosci nieruchomosci.

W przypadku praktyki sagdéw problemem formalnym jest akceptacja przekraczania przez
biegtych granicy i zajmowania sie metodykg szkody, a problemem metodycznym jest brak
Swiadomosci skutkéw takiej sytuacji dla oceny dopuszczalnos$ci wydawania tego rodzaju opinii.
Tezy dowodowe sgdéw sg btedne lub co najmniej wielokierunkowe i na ich podstawie biegty nie
ma obowigzku wydania opinii jednoznacznej oraz dotyczgcej zmniejszenia wartosci z powodu
naruszenia (zawezenia) wtasnosci w odniesieniu do ograniczenia sposobu korzystania w zwigzku
z utworzeniem OOU. Sady dopuszczajg bowiem wydawanie opinii na podstawie tez
dowodowych, ktére umozliwiajg, a niekiedy wrecz prowokuja biegtych do wykazywania nizszej
wartosci z powodu gorszej oceny pozycji konkurencyjnej na rynku domu zlokalizowanego blizej
lotniska w stosunku do domoéw potozonych dalej od lotniska, w szczegdlnosci na terenie poza
negatywnym oddziatywaniem lotniska. Dla lotnisk istniejgcych takie warunki funkcjonowania
lokalnego rynku sg uksztattowane przez wiele lat pod wptywem hatasu jako negatywnego efektu
zewnetrznego, ale takze pod wptywem pozytywnych efektéw zewnetrznych lotniska. Podobnie
na warunki konkurencji mogg wptywac efekty zewnetrzne pochodzace z innych obiektéw niz
lotniska, ktore sg tworzone lub zmieniajg warunki swojego funkcjonowania.

Rozwigzanie problemu wymaga, aby zasady kompensac;ji szkdd ujmowac¢ kompleksowo oraz
w sposéb zintegrowany. Po wyznaczeniu nieprzekraczalnej dla biegtego granicy pomiedzy
metodyka wyceny (okreslania wartosci) a metodykg szkody wymaga sie rozdzielenia w ramach
oceny wartosci dowodowej opinii, kwestii dopuszczalnosci i wystarczalnosci. Dopiero po
potgczeniu w ramach jednego schematu problematyki obu metodyk (szkody i wyceny) i dwéch
obszaréw oceny opinii (dopuszczalnosci i wystarczalnosci) nalezy doprowadzi¢ do
zintegrowanego ujecia, w ramach ktdérego mozliwa jest identyfikacja przyczyn ciggtego
gmatwania zasad kompensacji szkéd w OOU.

Rysunek 2. prezentuje schemat integrujgcy proces i zasady oceny wartosci dowodowe;j
opinii, co umozliwia poznanie przyczyny ciggtego ,zapetlania” zasad kompensacji szkdd przez
biegtych i sady.
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Rysunek 2. Proces i zasad oceny warto$ci dowodowej opinii w ujeciu zintegrowanym

Zrédto: opracowanie wiasne.

Do zapetlania zasad kompensacji szkody legalnej dotyczacej zmniejszenia wartosci
nieruchomosci w OOU lotnisk dochodzi w sytuacji, kiedy oceniana jest wystarczalnos¢ opinii
sporzadzonej na inng okolicznos¢ niz ta, ktéra jest wymagana dla uzyskania celu realizowanej
interwencji. Wynika¢ to moze z braku wykonania czynnosci w | etapie oceny wartosci
dowodowej, czyli przy ocenie dopuszczalnosci lub w przypadku wykonania takiej oceny na
podstawie niewtasciwie ustalonych kryteriéw oceny.

Przy kompensacji szkdd na podstawie przepisu art. 129 ust. 2 p.o.S. nie jest dopuszczalne
zamawianie i nastepnie korzystanie z opinii biegtego, ktory zajmuje sie analizami i ocenami
rynku czy konkurencji rynkowej jako dobra chronionego wzgledem jego naruszenia przez
hatasowe efekty zewnetrzne lotniska. Na podstawie ww. przepiséw odszkodowanie
przystuguje jedynie za naruszenia dobra chronionego, ktérym jest prawo wtasnosci. Naruszane
jest bowiem uprawnienie do korzystania z rzeczy, ktére nie jest analizowane wzgledem potrzeb
rynku. Negatywna rdznica wynika z naruszenia wfasnosci, ktére jest wykonywane zgodnie ze
spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i nie ma to zadnego koncepcyjnego zwigzku
oraz nie wynika z jakiego$ ,prawa do rynku”. Uszczerbek przeznaczony do kompensacji dotyczy
naruszenia prawa witasnosci, ktére jest negatywnie korygowane (zawezane) przez uchwate
0 ustanowieniu OOU.

Na | etapie (Rys. 2), czyli przy ocenie dopuszczalnosci realizowanej w Polsce poprzez
sformutowanie jednoznacznej tezy dowodowej dla biegtego, wymagane jest ustalenie wtasciwej
teorii ekonomicznej, na ktdrej opierac sie bedzie opinia. W USA wg standardu Dauberta, ocena
dopuszczalnosci dotyczy gotowej opinii biegtego, ale zakres oceny dotyczy jedynie adekwatnosci
przyjmowanej przez biegtego teorii ekonomicznej do wykazania i okreslania wartosci szkody.
Rdznice pomiedzy USA i Polskg majg jedynie charakter formalny, gdyz w Polsce kwestia
dopuszczalnosci jest rozstrzygana prewencyjnie. Dotyczy to oceny czy planowany lub istniejgcy
dowdd jest dopuszczalny w danym stanie prawnym i faktycznym przedmiotu sporu i wtedy
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konieczna jest ocena czy prawo wiasnosci w zakresie korzystania zostato naruszone. Tylko po
pozytywnej odpowiedzi na pytanie typu ,Czy?” przechodzi sie do formutowania tezy dowodowej
i ustala sie biegtemu czynniki, ktére ma bra¢ pod uwage. Wskazanie przez sad czynnikéw jest
konieczne, gdyz dotyczy to metodyki szkody, czyli problematyki bedacej poza kompetencjami
biegtego. W ten sposéb odpowiada sie na pytanie ,Ktére?” wtasciwosci nieruchomosci zostaty
naruszone, a ocene skutkdw tego naruszenia pozostawia sie wytgcznej ocenie biegtego i w tym
zakresie pdzniej prowadzona jest ocena wartosci dowodowe] opinii w zakresie jej wystarczalnosci
(waznosci i wiarygodnosci) dla ustalenia wysokosci odszkodowania.

Dla obstugi analizowane] interwencji, w czesci dotyczacej kompensacji szkody legalnej
dotyczacej zmniejszenia wartosci nieruchomosci, nie jest witasciwa teoria rynku tylko nalezy
zastosowac teorie wtasnosci. Tylko przy takim uporzadkowaniu nie dochodzi do dezintegracji
zasad kompensacji, co wymaga wtasciwego i hierarchicznego uporzadkowania catego procesu ze
szczegblnym uwzglednieniem pofgczenia zasad dyferencji z zasadami okreslania zmniejszenia
wartosci przedmiotu wyceny. Tylko w przypadku szkody identyfikowanej jako naruszenie
wtasnosci mozliwe jest konsekwentne, proste i jednoznaczne powigzanie zatozen dyferencji
z zasadami wyceny (okreslania wartosci) przedmiotu wyceny. W szczegdlnosci dotyczy to
okreslania wartosci dla stanu nienaruszonego (hipotetycznego), ktoéry istniatby dla zatozenia
braku utworzenia OOU. Tylko przy poprawnym wykonaniu czynnosci w | etapie, ipo
dopuszczeniu prawidtowego dowodu z opinii biegtego ustalane jest odszkodowanie za naruszone
(utracone) prawa witasnosci. Przy jakiejkolwiek prébie zastosowania teorii rynku do oceny
dopuszczalnosci dowodu z opinii biegtego dochodzi do dezintegracji zasad kompensacji
analizowanej szkody legalnej, gdyz jej celem nie jest ochrona rynku (warunkéw konkurowania).
Na podstawie analizowanych przepisow p.o.S. przystuguje odszkodowanie za utracone prawa
wiasnosci, a nie przystuguje odszkodowanie za pogorszenie rynku i dlatego opinie oparte na teorii
rynku nie mogg by¢ oceniane na Il etapie, kiedy nalezy zajmowac sie jedynie oceng
wystarczalnosci opinii. Ztego powodu powinny by¢ odrzucane juz na | etapie oceny wartosci
dowodowej opinii. Skoro regulacje prawne zasad okres$lania wartosci sg kompletne jedynie
w ujeciu formalnym, to w praktyce wyceny wymagane jest ich metodyczne uzupetnienie poprzez
standardy i inne normy zawodowe. Wraz z rozwojem potrzeb rynku nieruchomosci uzupetnienie
takie dotyczy takzie rozwigzan metodycznych proponowanych w literaturze specjalistyczne;j
i naukowej, na kazdym poziomie: konceptualizacji, operacjonalizacji i pomiaru. Stad raport
koniczy sie wypetnieniem wykazanej w badaniach luki metodycznej w zakresie standaryzacji
wyceny na potrzeby ustalania wartosci nieruchomosci w OOU, wraz z propozycjg czesci
merytorycznej normy zawodowe;j.

3.4. Gtéwne whnioski z IV etapu badan. Badania porownawcze efektywnosci systemu prawnego

W raporcie prezentuje sie wyniki badan praktyk stosowanych przy uchwalaniu OOU dla drégidla
innych obiektéw infrastrukturalnych, ktére tworzone sg na podstawie art. 135 ust. 3 p.o.s., czyli
tego samego przepisu, na podstawie ktdrego tworzy sie OOU dla lotnisk. W raporcie przekazuje
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sie takze wyniki badan poréwnawczych o rodzaju i zakresie dochodzonych roszczen oraz
o sposobach kompensac;ji szkéd i skali wyptacanych odszkodowan dla wtascicieli nieruchomosci
potozonych w OOU utworzonych dla innych obiektdw niz lotniska, czyli w przypadku, kiedy tryb
dochodzenia oraz zasady ustalania odszkodowan wynikajg z tych samych przepiséw, co dla OOU
lotnisk, a mianowicie wynikajg z przepiséw art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 p.o.S.

W badaniach skoncentrowano sie na obiektach, dla ktérych powodem utworzenia OOU byty
przekroczenia norm hatasu. Zebrano informacje o 25 utworzonych OOU na podstawie uchwat rad
powiatow, sejmikéw wojewddzkich oraz rozporzadzenia wojewody. Wsréd tego rodzaju
(,,hatasowych”) OOU zidentyfikowano:

— 20 OO0OU dla drég powiatowych, wojewddzkich, krajowych (w tym zarzadzanych przez

GDDKiA),

— 100U dla linii kolejowej (w tym zarzadzanej przez PLK S.A.),
— 3 00U dla zaktadoéw przemystowych (huty, walcowni i cukrowni).
— 100U dla oczyszczalni sciekow.

Ponadto badaniami objeto jedng uchylong uchwate o OOU dla drogi oraz 8 uchwat o OOU
dla obiektdw emitujgcych inne negatywne efekty zewnetrzne niz hatas, tj.: linii energetycznych
(3 obiekty), oczyszczalni sciekdw (2 obiekty) i sktadowisk odpaddéw (3 obiekty). Razem badania
objety 34 uchwaty tworzagce OOU dla: drég i linii kolejowych (26 obiektéw), zaktaddéw
przemystowych (3 obiekty), linii energetycznych (3 obiekty), oczyszczalni sciekow (3 obiekty) i dla
sktadowiska odpaddéw (3 obiekty). Uchwata dla drogi krajowej (w Rybniku OOU_DR_KTW_1)
zostata uchylona zpowoddéw formalnych na podstawie wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego i nie podejmowano w tym przypadku dalszych préb utworzenia tego OOU.

Problematyka oceny kwestii zasad i zakresu kompensacji szkdd moze by¢ zbadana dla
33 00U, kiedy skutecznie tworzono obszary, w tym dla 25 obiektéw, kiedy przyczyng utworzenia
OOU byty przekroczenia norm hatasu (dla 20 drdg, 1 dla linii kolejowej, 1 dla oczyszczani oraz dla
3 zaktaddw przemystowych). W grupie badawczej 33 utworzonych OOU wystepowaty 3 obszary
(inne niz hatasowe) utworzone na podstawie przepiséw ustawy z dnia 31 stycznia 1980 r.
o ochronie i ksztattowaniu srodowiska. Pozostate uchwaty podjeto na podstawie art. 135 ust. 3
p.o.S.

Na tle OOU utworzonych dla réinych obiektow dokonano oceny kwestii formalnych
dotyczacych ogdlnej poprawnosci metodycznej sposobu utworzenia OOU (jako prawa
miejscowego) w odniesieniu do wymogéw regulacji p.o.s. (art. 135 ust. 3a) oraz oceniono
formalny i ekonomiczny zakres interwencji dokonanej na rynku nieruchomosci. Oceniono tres¢
uchwat irozporzadzen przede wszystkim pod katem wyrdznienia odrebnych elementéw
interwencji, ktore dotyczg: ograniczen przeznaczenia terenu (OPT), ustalenia sposobu
korzystania z terenu iwynikajgcego ztego ograniczenia sposobu korzystania (OSK) oraz
wprowadzonych wymagan technicznych dla budynkéw (WTB). Ponadto zwrécono uwage na
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odmienny sposéb opisu w uchwatach kwestii hatasu w zakresie ustalen dotyczacych

przekroczenia norm i relacji pomiedzy granicami izofon i granicami prawnymi OOU.

Whioski z tej czesci realizowanych badan sg nastepujace:

1. Podobnie jak w przypadku OOU lotnisk odnotowano:

a.

wady metodyczne uchwat, gdyz w czesci brak byto jednoznacznego wyodrebnienia
interwencji dotyczacej OPT i OSK;

prawidtowo wyodrebniono elementy interwencji dotyczace WTB, ale wystgpity takze
przypadki OOU utworzonych dla drég z powodu przekroczenia norm hatasu, kiedy nie
ustalono WTB na terenach z zabudowa mieszkaniowg, a jedynie wprowadzano zakaz
(typu OSK) realizacji nowej zabudowy mieszkaniowe;.

2. Odmiennie niz w przypadku OOU lotnisk odnotowano:

a.

wyznaczanie OOU jako obszaru nieciggtego, ktory sktada sie w przypadku drég z wielu
mniejszych obszaréw, rozdzielonych terenami o odmiennych sposobach uzytkowania lub
odmiennych przeznaczeniach (OOU ,wyspowy”);

uchwaty z brakami metodycznymi przy opisie kwestii hatasu w zakresie odniesienia sie do
przekroczen jego norm;

ustalanie formalnych granic (prawnych) OOU takze poza wyznaczonymi liniami izofon,
tworzono OOU zaréwno na obszarach szerszych od terenu wyznaczonego przez izofony
jak i wezszych (OOU ,,wyspowy”);

wskazania na rysunku (mapie) nieciggtych linii izofon;

wprowadzenie ustalen dotyczacych rodzaju i zakresu prac, ktére majg wypetnié WTB,
poprzez wskazanie w uchwale na zakres prac dotyczacy na przyktad wymiany okien tylko
od frontu budynku (wzgledem drogi) i poziomu wymaganej izolacyjnosci akustycznej
okien;

braki metodyczne przy opisie WTB dla budynkéw nowo projektowanych, gdyz nie zawsze
wyodrebniono ten element interwencji, odnotowano takze przypadki braku regulacji
WTB dla budynkéw nowo projektowanych w sytuacji, kiedy zakazano w catym OOU
budowy nowych budynkdw wymagajgcych ochrony akustycznej;

ustalanie w uchwatach o OOU (dla drég, linii kolejowych i przemystu) OSK i OPT w sposéb
zindywidualizowany dla kazdej nieruchomosci lub dla grup nieruchomosci (dziatek) — jako
»Zindywidualizowany OOU”), co jednoznacznie ustala rodzaj i zakres dokonanej
interwencji, pozwala na prostg i zindywidualizowang ocene zasadnosci roszczen przez
wiasciciela i dlatego podmiot zobowigzany do kompensacji moze ocenia¢ zasadnos$é
roszczen przy niskich kosztach transakcyjnych - bez koniecznosci korzystania z ustug
biegtych i bez potrzeby gromadzenia dodatkowych informacji o dokonanej zmianie stanu
nieruchomosci (pogorszeniu).

W 20 OOU utworzonych dla drég dokonano oceny liczby i rodzaju zgtoszonych roszczen

odszkodowawczych oraz zebrano informacje na temat liczby ztozonych pozwéw sgdowych oraz

informacje o wyptaconych odszkodowaniach po wyrokach sgdéw i na podstawie ugdd lub
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o innych sposobach naprawienia szkody. W szczegdlnosci analizie i ocenie poddano kwestie
zgtoszonych roszczen i wyptaconych odszkodowan za zmniejszenie wartosci w sytuacji, kiedy nie
dochodzito do ograniczenia bezposrednio sposobu korzystania dla danego rodzaju
nieruchomosci.

W tej czesci badan skoncentrowano sie na jednym rodzaju nieruchomosci — domach.
Poszukiwano przypadkéw analogicznych do interwencji dotyczgcej doméw potozonych w OOU,
gdzie podobnie jak w OOU dla PL brak jest ograniczen bezposrednich, ale wystepujg formalne lub
stabe ograniczenia posrednie, a zgtoszono roszczenia dotyczgce zmniejszenia wartosci domow.
Sytuacji takich nie stwierdzono.

Na podstawie kompletnych informacji uzyskanych od podmiotéw publicznych odpowiedzialnych
za kompensacje szkéd powstatych w przypadku 20 OOU utworzonych dla drég sfomutowano
nastepujgce wnioski z badan poréwnawczych dotyczacych sytuacji odszkodowawczej lotnisk:

1. Nie uzyskano od podmiotéw, na rzecz ktérych utworzono OOU dla drég, informacji o braku
mozliwosci kompensacji szkdd na zasadach ugodowych oraz nie wystgpita sytuacja, w ktorej
sprawy sporne zostaty skierowane przez wtascicieli do rozstrzygniecia przez sady powszechne
(zgodnie z art. 136 ust. 2 p.0.$.), co jest odmienne od sytuacji w OOU PL badanych w ramach
projektu Sowa 2020 i Sowa 2023. Typowa sytuacja lotniska cywilnego po utworzeniu OOU to
skierowanie wielu zgdan odszkodowan w zakresie zmniejszenia wartosci oraz wielu zadan
w zakresie zwrotu nieponiesionych kosztéw rewitalizacji akustycznej, co powoduje
wszczynanie duzej liczby spraw sgdowych oraz silny i nieuzasadniony wzrost kosztow
spotecznych.

2. Z wytgczeniem nowych OOU DR_KIE_1i 2, dla ktérych trwa 3-letni okres zgtaszania roszczen
nie odnotowano zadnego przypadku zgtoszenia zgdania wyptaty odszkodowania za
poniesiong szkode w zakresie:

a. zmniejszenia wartosci nieruchomosci, w tym wartosci doméw i mieszkan, potozonych w
O0U, co dotyczy zaréwno przyjmowania zatozenia, ze zmniejszenie wartosci
nieruchomosci nastepuje z powodu wprowadzenia w uchwale ograniczenn sposobu
korzystania oraz z powodu samego faktu utworzenia i ograniczei posrednich, w tym
ograniczen planistycznych skierowanych do gmin;

b. kosztéw nieponiesionych oraz kosztéw poniesionych w celu wypetnienia ustalonych WTB
dla budynkéw projektowanych;

co jest sytuacjg odmienng od przypadkdw badanych OOU dla lotnisk. Typowa sytuacja

lotniska cywilnego po utworzeniu OOU to skierowanie wielu zagdan odszkodowan za koszty

nieponiesione dla istniejgcych budynkdéw mieszkalnych.

3. Jedyne odnotowane i zrealizowane kompensacje szkéd dotyczyty przypadku dwdch matych
obszarowo OOU utworzonych dla drég (OOU DR _POZ 1 i OOU_DR_OPOLE_1), kiedy
podmiot zobowigzany dokonat wymiany okien i wykonat inne prace niezbedne do
wypetnienia przez budynki (budynek szkoty-gimnazjum i budynki mieszkalne) WTB
okreslonych w uchwale lub podmiot taki sfinansowat wykonanie takich prac.
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Wykonane badania wskazujg, ze praktyki stosowane przy uchwalaniu OOU dla drég i dla
innych obiektow infrastrukturalnych, ktére tworzone sg na podstawie art. 135 ust. 3 p.o.$., s3
istotnie odmienne od praktyk stosowanych przy tworzeniu OOU dla lotnisk. W szczegdlnosci
dotyczy to zakresu i zasad kompensacji szkod.

Do badan sformutowano teze, ze skuteczne interwencje podejmowane w celu rozwigzania
konfliktow sgsiedzkich w OOU wystepujgcych z powodu hatasowych efektéw zewnetrznych,
powinny by¢ podobnie realizowane, a ewentualne rdznice sg uzasadnione jedynie odmiennymi
efektami $rodowiskowymi zaplanowanymi do uzyskania w uchwale tworzgcej OOU. Zadania
i faktyczne wyptaty odszkodowan za zmniejszenie wartosci powinny sie pojawiaé tylko
w przypadku, kiedy w uchwale okreslono taki sposdb korzystania z terenu, ze skutkuje to dla
wiasciciela pojawieniem sie nowych ograniczen dotyczacych korzystania z jego nieruchomosci.
Teza nie zostata potwierdzona, gdyz w OOU drdg nie odnotowano zadnego przypadku zgtoszenia
roszczenia odszkodowawczego o zmniejszanie wartosci przy wprowadzonych OSK, czyli jest to
sytuacja odmienna niz w OOU lotnisk.

Brak potwierdzenia tezy swiadczy o btedzie systemowym interwencji realizowanej w OOU
lotnisk, gdyz odmiennos$¢ zasad kompensacji szkéd w OOU dla innych obiektéw niz
lotniska, szczegdlnie dla drdg, nie ma uzasadnienia. Tego rodzaju rdéznice formalne nie
przesadzajg o poprawnosci realizowanych interwencji dla obiektéw innych niz lotniska, a jedynie
wskazujg na odmiennosé, ktéra winna by¢ oceniona wzgledem zobiektywizowanych kryteriow.
W badaniach przyjeto, ze kryterium takim bedzie uzyskiwanie zaplanowanych efektow
srodowiskowych. Dodatkowo zakres wykonanych analiz obejmowat takze ocene zgdan wypftaty
odszkodowan dotyczacych WTB. W tym zakresie odnotowano dla zabudowy mieszkaniowej
realizacje ugodowga roszczenia odszkodowawczego w jednym OOU drogi dla budynkéw
istniejgcych, gdzie zarzadca drogi dokonat na wiasny koszt wymiany okien. Trwajg negocjacje w
tym zakresie dla OOU DR_OLS_1 a w przypadku OOU DR_KIE_1 i 2 zgtaszane sg roszczenia tego
rodzaju.

Poréwnanie interwencji w OOU lotnisk i drég wykazato, ze sg one realizowane z btedami

w zakresie kompensacji, ale z odmiennych powoddéw niz w przypadku lotnisk. Nie sg uzyskiwane

zaplanowane w uchwatach efekty srodowiskowe, gdyz:

— interwencja w OOU drdg jest realizowana w warunkach wskazujgcych na bardzo wysokie
prawdopodobienstwo wystepowania niedoptat odszkodowan, gdyz przy wprowadzeniu OSK
brak byto zgdan wyptaty odszkodowan za szkody dotyczgce zmniejszenia wartosci oraz tylko
w przypadku jednego OOU uzyskano zaktadany efekt srodowiskowy dotyczacy wypetnienia
wymagan technicznych przez budynki mieszkalne;

— interwencja w OOU lotnisk jest realizowana w warunkach wystepowania nadptat
odszkodowan za zmniejszenie wartosci, gdyz dla domdéw sg one zasgdzane przy braku
wprowadzonych OSK oraz w warunkach wskazujagcych na bardzo wysokie
prawdopodobieistwo wystepowania nadptat odszkodowan realizujgcych cel interwencji
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dotyczacy wypetnienia wymagan technicznych przez budynki mieszkalne, gdyz sg zasgdzane
wyptaty odszkodowan (oraz sg zawierane ugody) przy braku poniesionych nakfaddw,
a nastepnie kwoty uzyskane przez wtascicieli sg tylko w matej czesci faktycznie wydatkowane
zgodnie z celem zrealizowanej kompensacji.

Wyniki badan wskazujg, ze interwencje w OOU lotnisk i drég sg nieskuteczne, ale wynika to
z réznych przyczyn, gdyz na rynkach mieszkaniowych funkcjonujgcych w OOU drég wystepuja
niedoptaty odszkodowan za zmniejszenie wartosci oraz podmioty publicznie bardzo rzadko
(incydentalnie) podejmuja proby zrealizowania celu interwencji dotyczacego wypetnienia
wymagan technicznych przez budynki, a w OOU lotnisk brak uzyskiwania zaktadanych efektéow
srodowiskowych wynika z nadptaty odszkodowan.

Kontynuowania wymagajg badania dotyczace kwestii poprawnego sposobu ustalania
w uchwatach granic terenu wyznaczonego jako OOU lub jeg stref, ustalania w uchwatach w
sposdb zindywidualizowany dla dziatek lub dla ich grup OSK i WTB oraz jednoznacznego
oddzielenia tych kwestii od OPT. Jest to istotne w kontekscie efektywnosci interwencji i
utworzenia OOU dla réznych obiektéw, dla ktérych pojawia sie problem ,przypadkowego” i
nieuzasadnionego merytorycznie zakresu interwencji, co wykazano na badanych przyktadach.

Do dalszych badan rekomendowad nalezy takze problematyke klasyfikacji OOU. Wykonane
poréwnania OOU klasyfikowanych wg dwéch kryteriow, tj. skali (wielkosci obszarowej) oraz
kompensacji (rodzaju i zakresu) wyjasniajg w sposdéb wysoce prawdopodobny zwigzek
utworzenia danego rodzaju OOU z ryzykiem pojawiania sie btedu systemowego kompensacji, co
nastgpito dopiero przy interwencjach zrealizowanych w OOU lotnisk. Nie wyjasnia to jednak
przyczyny takiego btedu, a jedynie opisuje warunki w jakich moze dochodzi¢ do problemow
z poprawng kompensacjg szkdd nie tylko w ujeciu historycznym, ale takze w przysztosci.

Waznym wynikiem badan okazato sie takze powigzanie kwestii klasyfikacji OOU wg ich skali
z problematyka btedu kompensacji wynikajgcego z podnoszenia przez sady powszechne i SN
kwestii przyznawania odszkodowania za zmniejszenie wartosci z powodu stygmatyzacji czy
skazenia lokalnych rynkéw mieszkaniowych — odnoszone do faktu utworzenia OOU jako
zdarzenia szkodzgcego. Ten watek badan winien by¢ kontynuowany, gdyz umozliwi dodatkowa
argumentacje wskazujgcg na brak zasadnosci przyznawania tego typu roszczenh
odszkodowawczych dla wtascicieli nieruchomosci potozonych w OOU lotnisk oraz przy innych
wielkoskalowych OOU, np. tworzonych dla drég.

Na obecnym etapie badan nie uzyskano odpowiedzi na pytanie czy warunki funkcjonowania
lokalnych rynkéw nieruchomosci zmieniajg sie na skutek uchwalenia OOU wokdét innych obiektow
niz lotniska, oraz czy dochodzi tam do spadku wartosci nieruchomosci, mimo iz nie sg zgtaszane
roszczenia. Ten kierunek badaid powinien byé kontynuowany w kontekscie odszkodowan
wyptacanych przez lotniska.

Dodatkowym walorem kontynuowania badan poréwnawczych dla OOU w przypadku réznych
obiektéw byloby stworzenie petnej bazy danych o utworzonych OOU, warunkach ich

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykajgcy badania 36



UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
W KRAKOWIE
1925-2025

powstawania, funkcjonowania oraz uzyskanych efektach $rodowiskowych w szerszym
spotecznym kontekscie, w tym kosztéw spotecznych realizowanych interwencji. Zgromadzenie
informacji o warunkach funkcjonowania dotychczas utworzonych OOU oraz dokonanie ich
analizy pozwolitoby na unikniecie bteddéw formalnych przy tworzeniu kolejnych obszaréw,
dawatoby argumenty nie tylko prawne, ale rdéwniez ekonomiczne do uzasadnienia
wprowadzanych ograniczen, co jest istotne w przypadku rozbudowy czy modernizacji portéw
lotniczych i zmian OOU wokét lotnisk.

W tym kontekscie nalezatoby réwniez dokona¢ oszacowania srodowiskowe] efektywnosci
wyptaconych przez lotniska roszczen (zrealizowania celu interwencji), jako argumentu
w przysztych sporach. Nalezy zatem kontynuowac badania dotyczace rzeczywistych rezultatéw
wyptacanych odszkodowan, monitorowania wydatkowania przyznanych rekompensat zgodnie
z celem interwencji oraz ekonomicznym uzasadnieniem istniejgcego rozwigzania prawnego. Na
brak konsekwencji w tym zakresie wskazano w niniejszym badaniu poréwnawczym OOU dla
réznych obiektéw, mimo funkcjonowania ich wszystkich pod rygorem tej samej regulacji prawnej.
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3.5. Gtéwne wnioski VI etapu badan. Metodyka analiz rynku i metodyka szacowania
nieruchomosci

Podsumowanie i wnioski do rozdziatu 2.

Wieloletnie spory dotyczgce rekompensat dla wiascicieli domoéw potozonych w OOU wokot
lotnisk cywilnych w Polsce, przy rozbieznych ocenach saddéw i braku zrozumienia roli biegtego
w tym procesie, doprowadzity do zwiekszenia kosztdw spotecznych interwencji oraz braku
uzyskiwania zaplanowanych efektow niezbednych dla realizacji celdw interwencji.
Niezrozumienie hierarchii i wzajemnych powigzan metodyki okreslania szkody i metodyki wyceny
doprowadzito do nieuzasadnionej kompensacji szkody interpretowanej jako skutek samego faktu
dokonania interwencji, a nie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, ale faktycznie
kompensuje sie ubytek wartosci wynikajacy jedynie z oceny przez biegtego fikcyjnego skutku
gorszej lokalizacji przedmiotu wyceny, gdyz przy okreslaniu wartosci wg stanu nienaruszonej
wiasnosci przyjmuje sie bez zadnych korekt potozenie przedmiotu wyceny ,gdzies” poza OOU.

Przeprowadzone badania pozwalajg na sformutowanie nastepujacych wnioskéw:

1. Do celdw zwigzanych z rozwigzywaniem probleméw metodycznych pojawiajgcych sie przy
realizacji interwencji publicznych przewidujacych kompensacje szkéd legalnych rekomenduje
sie stosowanie normatywnego modelu metodyki kompensacji badanej szkody dotyczacej
zmniejszenia wartosci.

2. Proponowany model normatywny speftnia warunek zgodnosci z przepisami u.g.n.
proponowanej metodyki wyceny nieruchomosci w ramach metody dyferencyjne;.
Jednoczesnie badania literaturowe wskazujg, ze aktualne prawne uporzgdkowanie zasad
wyceny nieruchomosci w przepisach u.g.n. (wg hierarchii: Wartos¢-Rynek-Pomiar) jest
teoretycznie poprawne.

3. Tego rodzaju model normatywny wyjasnia powigzanie metodyki szkody i metodyki okreslania
wartosci oraz umozliwia ocene stanowiska SN z 28.10.2022 r. Wskazuje takzie na luke
informacyjng w jakiej obecnie sady powszechne oraz Sad Najwyziszy rozstrzygajg spory
o wysokos¢ odszkodowan w OOU i w tym zakresie zauwaza sig, ze:

a. Stanowisko SN nie rozwigzuje zadnego problemu na obszarze metodyki okreslania
szkody, gdyz biegty dla wydania poprawnej opinii dla realizowanego celu wyceny winien
dysponowac wiasciwg formutg metody dyferencyjnej, ktdrej zatozenia ustala sgd w tezie
dowodowe,;.

b. Zperspektywy oceny warto$ci dowodowej opinii zatozenia dyferencji ustalone przez sad
wyznaczajg biegtemu charakter i cechy opinii w zakresie kryteriéow decydujgcych o jej
dopuszczalnosci do rozstrzygania przez sad. To jednoznacznie wyznacza granice
kompetencji dla biegtego zajmujgcego sie okreslaniem wartosci. Biegty nie powinien by¢
w zadnym  zakresie umocowany do ,ulepszania” i stosowania wifasnych
eksperymentalnych zatozend dyferencji, gdyz jego zadaniem jest tylko poprawne
okreslenie dwdéch wartosci (faktycznej i hipotetycznej) tej samej nieruchomosci.
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4.

10.

Od strony metodycznej w argumentacji SN brakuje powigzania kwestii pomiaru szkody
(metody dyferencyjnej) z etapami konceptualizacji i operacjonalizacji szkody. Z tego powodu
podejmowana proba rozwigzania przez SN zapetlonego problemu spotecznego poprzez
wprowadzenie eksperymentalnych zatozen dyferencji, wymagajgcej konceptualizacji opartej
na rynku, moze doprowadzi¢ do wypaczenia celu realizowanej interwencji. Systemowo
pomija sie nawet konstytucyjne zasady dotyczgce mozliwosci i zasad kompensacji ograniczen
prawa wtasnosci oraz ochrony wtasnosci realizowane w ramach spotecznej gospodarki
rynkowej.

SN nie zauwaza rozbieznosci formalnej pomiedzy charakterem szkody, ktéra dotyczy wartosci
i ma byé zmierzona w powigzaniu z jej zmniejszeniem a analizg funkcjonowania rynku.
Prowadzi to do formutowania przez SN btednych i nierealnych oczekiwan, iz na podstawie
opinii biegtego dotyczacej funkcjonowania rynku w warunkach ,,stygmatyzacji” wynikajacej
z negatywnych hatasowych efektéw lotniska, zostanie przedstawiona opinia o zmniejszeniu
sie wartosci nieruchomosci. Tymczasem w tego rodzaju opinii przedstawia sie informacje
o wartosciach innych bardziej cennych nieruchomosci w poréwnaniu z wyceniang
nieruchomoscia.

W postanowieniu SN brak jest konkretyzacji metodycznej wzgledem zasad pomiaru
rozwazanej szkody metodg dyferencyjng (zwtaszcza w odniesieniu do wartosci nieruchomosci
okreslanej dla zatozenia braku zdarzenia szkodzacego) i te kwestie wyznaczajg kierunek
przysztych badan.

Trudnosci SN zwigzane z poprawnym usytuowaniem problematyki analiz rynku w ramach
metodyki szkody i metodyki wyceny wynikajg ze ztozonego charakteru interwencji. Przy jej
realizacji wazne jest zapewnienie sprawnego systemu kompensowania szkéd legalnych, gdyz
w przeciwnym przypadku interwencja bedzie zawodna.

SN dziatajgc w warunkach luki informacyjnej popetnia btgd formalny dotyczacy przyjmowania
na podstawie wtasnych zatozen niepopartych opiniami biegtych, ze bezsporne jest
zmniejszenie wartosci nieruchomosci na skutek wprowadzenia OOU nawet, jezeli nie
wprowadza sie w nich ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci. To prowadzi do
zasgdzania odszkodowan nieuzasadnionych celem interwencji publicznej i niezgodnie
z zatozeniami p.o.S.

Wyniki badan wskazujg, ze konkretyzacja i wykazanie szkody o charakterze ekonomicznym na
prawie witasnosci, ma dotyczy¢ zmiennej kategorii wartosci rynkowej nieruchomosci, a nie
koncepcji,,rynku” na ktérym funkcjonujg kupujacy i sprzedajacy ustalajgcy ceny transakcyjne,
na podstawie ktorych okresla sie wartosci. Konceptualizacja szkody na podstawie rynku
wymaga przyjmowania zatozenia jego funkcjonowania w warunkach nienaruszonych, a to
miatoby zapewnia¢ wtascicielom nie tylko utrzymanie poziomu wartosci, ale takie jej
odpowiedni ,rynkowy” przyrost wzgledem innych konkurencyjnych rynkow.

Propozycja SN, aby zamiast metody dyferencyjnej opartej na jednoznacznej kategorii
wartosci rynkowej stosowaé do konceptualizacji zasad okreslana réznicy wartosci
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nieruchomosci, niedookreslong kategorie rynku oraz aby korzystac z wiedzy specjalistycznej
biegtego znajgcego sie na funkcjonowaniu rynku nie znajduje zadnego uzasadnienia
metodycznego, gdyz:
a. pozbawiona jest argumentacji w odniesieniu do stanu faktycznego, ktéry
w rozpatrywanej sprawie dotyczy nieruchomosci pofozonej w otoczeniu lotniska
Poznan tawica;
b. szerzej, pozbawiona jest argumentacji w odniesieniu do innych lotnisk cywilnych
i wojskowych, kiedy utworzenie OOU nie ma zwigzku z tworzeniem infrastruktury
powodujgcej powstanie nowych lub zmiany istniejacych efektéw zewnetrznych
lotniska.

11. Kwestie dotyczace metodyki szkody adekwatnej dla sytuacji, kiedy utworzenie OOU
powigzane jest z budowg nowej lub przebudowg istniejgcej infrastruktury i w zwigzku
z powyzszym istotnie zmieniajg sie efekty zewnetrzne, w tym powoduje to dla czesci
nieruchomosci negatywng zmiane jakosci lokalizacji oraz kwestie metodyki wyceny
w odniesieniu do przydatnosci prawnej definicji wartosci dla okredlania wartosci
nieruchomosci wg stanu nienaruszonego zdarzeniem szkodzacym sg kierunkiem
i przedmiotem dalszych badan, w tym realizowanych w ramach projektu Sowa 2023.

12. Ogdlnie formutuje sie wniosek, ze proponowane przez SN rozumienie szkody poprzez nadanie
pierwszenstwa kategorii rynku przed wartoscig jest pozbawione podstaw metodycznych
w kazdej sytuacji, kiedy nie nastepuje zmiana w zakresie negatywnych efektow
zewnetrznych, a wprowadzenie szerzej kompensacji do praktyki utrwali istniejgce problemy
i spowoduje dalszy brak realizacji celu interwencji oraz wzrost kosztéw spotecznych.

Podsumowanie i wnioski do rozdziatu 3

Wyniki badan wskazujg, ze w Polsce sgdy dziatajg w warunkach lapidarnej regulacji prawnej
decydujacej o zasadach tworzenia OOU. Interwencja ta jest nieskuteczna i zamiast obnizenia
kosztéw spotecznych na rynkach mieszkaniowych, btedne stosowanie interwencji powoduje ich
wzrost. Zidentyfikowany w trakcie badan btgd stosowania prawa przez sady i btad biegtych przy
sporzgdzaniu opinii w postepowaniach dotyczacych ustalenia odszkodowan w OOU powoduje
bowiem realizacje interwencji z pomijaniem jej celu spotecznego (ochrony zdrowia ludzi poprzez
kompensacje faktycznie wykonanych remontdw akustycznych oraz kompensacje narzuconych
administracyjnie ograniczen korzystania z nieruchomosci) i celu ekonomicznego (umozliwienia
dziatalnosci zaktadow spotecznie uzytecznych z poszanowaniem zasad zréownowazonego rozwoju
oraz poprawy efektywnosci informacyjnej rynku, obnizenie ryzyka inwestowania i dzieki temu
zmniejszanie kosztéw transakcyjnych) przy tworzeniu OOU. W takiej sytuacji sady traca
perspektywe systemowe;j i funkcjonalnej interpretacji prawa, a tworzona linia orzecznicza pomija
kwestie oceny skutkdw takich dziatan dla uzyskania zaplanowanych efektéw $rodowiskowych.
Przeprowadzone badania pozwalajg na sformutowanie nastepujgcych wnioskdéw:
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1. Zidentyfikowano problem wystepowania zaburzonych relacji formalnych pomiedzy sedziami
i biegtymi, polegajacych na: braku konceptualizacji szkody i metody dyferencyjnej przez sad,
btednym formutowaniu tez dowodowych oraz dokonywaniu przez biegtych ocen i wysuwaniu
przez nich wnioskdw pozostajagcych poza ich merytorycznymi kompetencjami, utrwalaniu
i pogtebianiu skali btedu systemowego interwencji. Dochodzi do tego z powodu utraty
wymaganego uporzgdkowania dyferencyjnej metodyki wyceny, kiedy sgd redukuje kryteria
oceny poprawnosci metodyki zastosowanej przez biegtego do sprawdzania kompletnosci
i ogbélnej poprawnosci czynnosci analitycznych wykonanych na rynku nieruchomosci
(operacjonalizacji) ido formalnej oceny poprawnosci obliczen (pomiaru) zmniejszenia
wartosci.

2. Rekomenduje sie, aby sedziowie korzystali zdowodu w postaci opinii biegtego po
wykonanych czynnosciach w zakresie przyjecia prawidiowej wyktadni prawa i aby
nastepowato to dopiero po zakonczeniu przez sad wszystkich czynnosci niezbednych do
ustalenia stanu prawnego ifaktycznego przedmiotu sporu. Dotyczy to w szczegdlnosci
ustalenia ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci, co stanowi interpretacje prawa
miejscowego. W odniesieniu do biegtych wskazujemy, ze na instytucjonalnie stabo
rozwinietym rynku mieszkaniowym w otoczeniu lotnisk, biegli powinni wykonywa¢ opinie
$cisle w ramach posiadanych kompetencji i formalnych uprawnien, nie wkraczajagc w sfere
ustalen i analiz zastrzezonych dla sadu oraz dla badan naukowych.

3. Ustalono, ze argumentacja saddw przy uzasadnianiu rozstrzygnie¢ co do zakresu kompensacji
szkdd ogranicza sie do odpowiedzi na pytania zwigzane z poprawnoscig czynnosci biegtego
w zakresie oceny czy i jak rozwigzano w opinii problemy techniczno-obliczeniowe. Pomija sie
argumentacje w odniesieniu do oceny zatozen dyferencji na poziomie pytan typu: ,Co?
i Dlaczego?” powinno stanowié przedmiot pomiaru na rynku. W tych warunkach biegli na
poparcie wynikdw wycen interpretujg szkode jako obnizong warto$é nieruchomosci
mieszkaniowych z uwagi na ich gorszg, w porédwnaniu z lokalizacjami dalej od lotniska,
lokalizacje w OOU. Dodatkowo, odwotujg sie na etapie opisu ogdlnych zatozen wyceny, opisu
stanu otoczenia lub przy komentowaniu wynikéw, do pojecia stygmatyzacji i w szczegélnosci
wskazuja na kwestie obaw o zdrowie i wypadki lotnicze. Zaden z tych argumentéw nie jest
przedmiotem wiasnych badan i analiz rynkowych wykonywanych przez biegtego, a takze nie
znajduje oparcia w literaturze naukowej (ktéra czasami jedynie wybidrczo, a wiec naukowo
niepoprawnie, powotywana jest w opiniach) uznanej za przydatng lub rekomendowang
biegtym do wydawania opinii.

Wykonane badania pozwolity na zobrazowanie badanego problemu stygmatyzacji

z wykorzystaniem popularnej postaci Yeti, czyli z pogranicza faktéw i mitéw. Podobnie jak Yeti

stygmatyzacji wprawdzie nikt nie widziat, ale wielu jest przekonanych o jej istnieniu.

Stygmatyzacja nieruchomosci, ktéra nie zostata zmierzona, traktowana jest powszechnie jako

istniejgcy fakt. Argumentuje sie przy tym obiektywne trudnosci, wskazujac, ze nietatwo jg
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(stygmatyzacje) zobaczyé, gdyz znajduje sie w trudnych i niedostepnych rejonach, rzadko sie
pokazuje, bo na przyktad, jest to spowodowane nielicznymi sprzedazami doméw w OOU.

Pomimo tego, ze stygmatyzacja nieruchomosci pozostaje kategorig z obszaréw mitédw czy
wrecz ludowych guset, to zyskuje duze znaczenie formalne z powodu pojawienia sie
w specjalistycznej opinii biegtego. Nastepnie z opinii trafia do tresci wyroku sadu, ktéry powotuje
sie na opinie biegtego przy uzasadnianiu zakresu iwysokos$ci szkody. Na tej podstawie
stygmatyzacja staje sie dla biegtych kategorig zaliczong do stanu faktycznego lokalnego rynku
nieruchomosci. Rynek ten zaczyna w metodyce wyceny funkcjonowac dla realizowanego celu
wyceny jako stygmatyzowany, gdyz stanowisko biegtego zostato przeciez poparte przez sad.
Zapomina sie i nikomu nie przeszkadza, ze przeciez wszyscy tylko styszeli, nikt nie prébowat
zobaczy¢ stygmatyzacji, gdyz nie byto nawet préby jakiegokolwiek jej pomiaru. Niemniej
odszkodowania sg zasgdzane, a zatem Yeti (stygmatyzacja) istnieje jako zatozenie i uzasadnienie
odszkodowania. Nikomu takze nie przeszkadza, ze w tym samym czasie przy tej samej podstawie
wyceny (przy konceptualizacji wyceny wzgledem wartosci rynkowej), na tym samym lokalnym
rynku, ta sama nieruchomo$¢ szacowana do innego celu wyceny (np. do celu zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy) przestaje funkcjonowac na rynku stygmatyzowanym i okreéla sie
jej wartos¢ rynkowg z ,normalnie” ustalong cechg lokalizacji, ktéra oczywiscie nie zostaje
pogorszona przez sam fakt utworzenia OOU.

Ta cze$é badan identyfikuje jedng z mozliwych przyczyn btedu systemowego interwencji,
ktdra jest spowodowana btedami interpretacji i wadliwym stosowaniem prawa przez sady.
Powoduje to wykonywanie opinii w warunkach prowokujacych biegtych do witasnych
interpretacji i stosowania metodyki wyceny nakierowanej na poszukiwanie uzasadnienia nizszych
cen rynkowych w OOU, a w zasadzie w takim otoczeniu lotniska, aby mozliwe byto uzasadnienie
nizszego poziomu wartosci. Prowadzi to do btednej konceptualizacji dyferencji, gdyz zamiast
zobiektywizowanego okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci, spowodowanego
administracyjnoprawnym ograniczeniem prawa, okres$lane jest zmniejszenie wartosci wynikajace
z dokonanej przez biegtego oceny warunkow funkcjonowania rynku, ktérego granice do analiz
zostajg tak wyznaczane, aby mozna bylo wykazaé szkode, a ta jest dodatkowo uzasadniana
poprzez pojecie stygmatyzacji.

W podsumowaniu wskazuje sie, ze korzystanie przez sgdy z dowodu w postaci opinii biegtego
powinno byé poprzedzone prawidtowg wyktadnig prawa przez sad oraz nastepowaé po
zakonczeniu przez sad wszystkich czynnosci niezbednych do ustalenia stanu faktycznego
przedmiotu sporu, co dotyczy w szczegdlnosci ustalenia ograniczen sposobu korzystania
dotyczacych nieruchomosci jako przedmiotu wyceny. Z kolei biegli na instytucjonalnie stabo
rozwinietym rynku mieszkaniowym w otoczeniu lotnisk powinni zwrdcié szczegdlng uwage na
wykonywanie opinii w ramach posiadanych kompetencji i formalnych uprawnien, nie wkraczajac
w sfere ustalen i analiz zastrzezonych dla sagdu oraz dla badan naukowych. Ponadto podkreslenia
wymaga, ze sporzgdzane przez biegltych opinie sg niekompletne formalnie i wadliwe metodycznie
oraz zawierajg opisy, zatozenia lub wnioski formutowane poza zakresem faktycznie wykonanych
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czynnosci, a takze kompetencji zawodowych. W konsekwencji, sady dziataja w warunkach

dysponowania btednymi lub niekompletnymi informacjami dostarczanymi przez biegtych

w opiniach, co uniemozliwia lub co najmniej istotnie utrudnia sgdom poprawne stosowanie

prawa na obszarze dotyczacym oceny pojawiajgcych sie kwestii ekonomicznych zwigzanych

z realizacjq ztozonej interwencji publiczne;.

Na zakonczenie tej czesci badan formutuje sie cztery wnioski o charakterze operacyjnym,

ktére powinny umozliwi¢ sedziom i biegtym wyjscie z btedu systemowego przy realizacji

interwencji publicznej w postaci OOU. Wyniki te sg nastepujace.

1.

Dopdki sad nie dokona prawidtowej wyktadni prawa i nie zakoriczy wszystkich czynnosci
niezbednych do ustalenia stanu faktycznego przedmiotu sporu, co dotyczy w szczegdlnosci
ustalenia administracyjnoprawnych ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci, nie
powinien korzystac ze srodka dowodowego w postaci opinii biegtego.

Przedwczesne korzystanie przez sad ze srodka dowodowego w postaci opinii biegtego
skutkuje brakiem mozliwosci sformutowania kompletnych i formalnie poprawnych tez dla
biegtego, gdyz nie sg ustalone przez sad kluczowe zatozenia dyferencyjnej metodyki ustalania
odszkodowania (konceptualizacja).

W sytuacji braku sformutowania przez sad wtasciwej interpretacji przepisow dochodzi do
zachwiania formalnych relacji taczacych sad z biegtym, a dowdd z opinii biegtego, w sposéb
nieuzasadniony zaczyna rozstrzygaé o interpretacji prawa w zakresie przyjmowanych zatozen
dyferencyjnej metodyki ustalania szkody.

Niekompletne Iub wadliwie formutowane tezy dowodowe przez sad prowadzg do
przeniesienia na bieglego obowigzku ustalenia zatozen koncepcyjnych przestanek
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, w tym zatozen dyferencji.

Sformutowane wnioski operacyjne majg charakter uniwersalny i powinny takze uchronic¢

przed podobnymi btedami przy innych rodzajach interwencji na rynku nieruchomosci, kiedy

przewidziana jest kompensacja szkdd legalnych.
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4. Przyktad naukowej analizy rynku do badania efektow zewnetrznych
i stygmatyzacji w otoczeniu lotniska?’

4.1. Cel i zakres badan problematyki efektéw zewnetrznych i stygmatyzacji na przykiadzie
rynkéw doméw w otoczeniu PL POZ i PL GDN

Procesy urbanizacyjne powoduja, ze lotniska, ktdre jeszcze nie tak dawno znajdowaty sie poza
obszarami miejskimi, teraz stajg sie czescig struktury miejskiej (Appold i in., 2013). Takie
specyficzne inwestycje infrastrukturalne jak tworzenie, rozbudowa czy intensywna eksploatacja
lotnisk w sgsiedztwie miast, a coraz czesciej wewnatrz miast, sg zawsze kontrowersyjne
i powoduja konflikty spoteczne (Zhangiin., 2019b, Zhangiin., 2019a). Jednocze$nie centra miast
stajg sie coraz bardziej niewygodnymi miejscami do zycia, pracy i wypoczynku, a ludzie starajg sie
poprawié¢ swoj standard zycia. Tak wiec naturalnym kierunkiem jest ekspansja obszarow
zurbanizowanych wokdt miast kosztem otwartych, naturalnych obszaréw, a w rezultacie
Sciskanie infrastruktury podmiejskiej, takiej jak wezty transportowe, centra logistyczne lub inne
podmiejskie funkcje ustugowe (Koster i van Ommeren, 2019). Takie procesy powodujg utrate
stabilnosci ekologicznej, spéjnosci przestrzennej przy jednoczesnym mieszaniu sie w przestrzeni
réznych funkcji wywotujgcych konflikty, generujgc w ten sposéb negatywne efekty zewnetrzne
dla sgsiedztwa, a takze dyfuzje przestrzenng i interakcje przestrzenne.

Przyktadem takiego procesu jest przeniesienie funkcji mieszkalnych do przestrzennie
ustalonych lokalizacji lotnisk na obrzezach miast, ktdre zazwyczaj oferujg rozbudowang
infrastrukture drogowg i komunikacyjng (Abadie i Imbens, 2006). W ten sposéb lotniska sg
integralng czescig rozwoju miast i punktem zwrotnym przyciggajagcym inwestorow na lokalnym
rynku nieruchomosci (Fory$ i in., 2019). Jest to jeden z powoddéw, dla ktérych osiedla
mieszkaniowe wokot lotnisk istniejg od dziesiecioleci i pomimo rosngcego zanieczyszczenia
hatasem, wynikajgcego z rosngcej intensywnosci operacji lotniskowych, ich mieszkancy decyduja
sie pozosta¢ w takim krajobrazie miejskim. Infrastruktura spoteczna czesto wymaga dodatkowych
narzedzi planistycznych w celu ztagodzenia sporéw zwigzanych z konfliktowymi sposobami
uzytkowania gruntéw, zwtaszcza gdy chodzi o zagrozenia Srodowiskowe, mozliwg stygmatyzacje
i sprzeciw mieszkancow (Bennett i Davies, 2015, Llurdés i in., 2003; Mei i wsp., 2021). Z drugiej
strony postrzeganie przez mieszkancéw iuczestnikdw rynku mieszkaniowego ryzyka
Srodowiskowego zwigzanego z dang dystrybucjg moze sie zmienia¢ w czasie i moze by¢ zmieniane
przez relacje medialne i nagtasnianie problemu przez roznych interesariuszy (Bond, 2007).

Relacje medialne mogg wzmacniaé lub nawet generowac stygmatyzacje, zwiekszajgc w ten
sposdb wptyw danego negatywnego efektu zewnetrznego na ceny nieruchomosci (McCluskey

17'W podrozdziale prezentuje sie fragment Raportu RW_6 obejmujgcy ttumaczenie na jezyk polski jednego
z artykutow, w ktorym prezentuje sie wyniki badan empirycznych projektu Sowa 2023 dotyczace zasad wykonywania
analiz rynku. Ttumaczenie dotyczy artykutu: M Betej. R. Cellmer R., I. Forys, M. Gtuszak, Airports in the urban
landscape: externalities, stigmatization and housing market, Land Use Policy 126 (2023) 106540 (ttumaczenie tytutu
na jezyk polski: Lotniska w krajobrazie miejskim: efekty zewnetrzne, stygmatyzacja i rynek mieszkaniowy).
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i Rausser, 2003b). Ze wzgledu na swdj ograniczony charakter przestrzen miejska jest obszarem
konfliktu w wyniku konkurencji i sprzecznych intereséw réznych grup interesariuszy dgzacych do
nowych funkgji (Piiin., 2021). Miasta stajg sie symbolem réznych kompromiséw w projektowaniu
przestrzeni, centrum rozwigzywania wielu problemdéw spoteczno-gospodarczych, takich jak
tagodzenie efektdw zewnetrznych sprzecznych funkcji, ktére wymagajg interwencji panstwa
w formie przepiséw dotyczgcych uzytkowania gruntéw (Kivell, 1993). Celem takich interwencji
jest wyeliminowanie lub ograniczenie niekorzystnych srodowiskowych efektéw zewnetrznych,
np. zanieczyszczenia hatasem dotykajgcego mieszkancéw w poblizu lotnisk. Przyktadem
przestrzennej interwencji panistwa jest koncepcja Obszaréw Ograniczonego Uzytkowania (OOU)
wokét funkcji ucigzliwych, ktéra ma swoje zrédto w przepisach srodowiskowych. O ustanowieniu
OOU wokét portéw lotniczych decydujg przekroczone normy hatasu (dzien i noc), a zakres
ingerencji panstwa zalezy od inwazyjnosci operacji lotniczych i charakteru rozwoju terendéw
wokot portu lotniczego (Halpern i Brathen, 2011, Sonnenburg i Braun, 2017).

Konflikty sgsiedzkie wynikajgce z lokalizacji lotniska sg rozwigzywane w réznych systemach
prawnych na réznych poziomach interwencji paristwa: od braku rekompensaty do rekompensaty
finansowe] za wydatki na poprawe parametréw akustycznych doméw, czy rekompensaty za
utrate wartosci czesci nieruchomosci az po jej wykup (Habdas, 2021, Habdas i in., 2020). Nalezy
rowniez zauwazyé, ze czesto ograniczenia nie dotykajg formalnie i faktycznie wtascicieli
nieruchomosci, poniewaz dotyczg bardzo specyficznych funkgji, takich jak budowa szpitala czy
przedszkola. Mozna jednak zatozyé, ze nowe przepisy dotyczace obszaréw otaczajgcych lotnisko
mogg wywota¢ u mieszkancdw poczucie straty, ktdérego jeszcze nie oszacowali i nie szukali
zadoscuczynienia. Przektada sie to na nowe zrozumienie niedogodnosci sasiedzkich
spowodowanych przez lotnisko, atym samym na nowe publiczne postrzeganie wszelkich
powigzanych interwencji, np. formalnego ustanowienia LUA. Dlatego interwencja panstwa
w postaci formalnych nakazéw lub zakazéw powinna byé rozwazana jako problem spoteczny,
ktéry wptywa na zachowania lokalnych uczestnikdw rynku, powielanie modeli zachowan
i oczekiwan, czyli jako tzw. stygmatyzacje.

Badania nad stygmatyzacjg traktujg jg jako ceche przypisywang osobom, miejscom i rzeczom
(Grunfeld iin., 2004, Himes i Thompson, 2007). Stygmatyzacje mozna zdefiniowa¢ jako sytuacje,
w ktorej ludzie lekcewazg swojg reputacje w spotecznosci z powodu jakiejs cechy, ktdra sprawia,
ze postrzegaja siebie jako gorszych (Ozmen i Erdem, 2018). Stygmatyzacje mozna odrdzni¢ od
innych podobnych poje¢, np. dyskryminacji, stereotypizacji i marginalizacji, dzieki jej mocy
wywotywania poczucia ,negatywnego postrzegania siebie" i czesto wynika z publicznych
kampanii informacyjnych (Quinn i de Hert, 2014). Link i Phelan (2001) uwazali, ze stygmatyzacja
jest catkowicie zalezna od wtadzy spotecznej, ekonomicznej i politycznej, poniewaz moze by¢
osadzona (i podtrzymywana) przez struktury spoteczne i instytucje (Link iPhelan, 2001).
Natomiast Yang i in. (2007) rozszerzyli te koncepcje, argumentujgc, ze stygmatyzacja niszczy
tozsamos¢ spoteczng, zagraza doswiadczeniu moralnemu jednostek i dewaluuje ich
doswiadczenia zyciowe (Yang i in., 2007). Wreszcie Anderson (2010) zauwazyt, ze stygmatyzacja
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jest z natury publiczna, a idea spoteczna otaczajgca stygmatyzacje jest publicznie znana
wiekszosci cztonkdéw danego spoteczenstwa (Anderson, 2010).

W ostatniej dekadzie stygmatyzacja obszaréw miejskich przyciggneta uwage badaczy (Larsen
i Delica, 2019, Wacquant i in., 2014). Horgan (2020) pokazuje, ze stygmatyzacja mieszkaniowa
rézni sie od osobistej i terytorialnej (Horgan, 2020). Ogdlna teoria stygmatyzacji mieszkan
dotyczy znaczen przypisywanych uzytkownikom Ilub wtascicielom poszczegdlnych lokali
mieszkalnych, dzielnicom, w ktérych sie znajdujg, ale takze poszczegdlnym typom mieszkan
i formom prawnym. Stygmatyzacja na rynku mieszkaniowym jest relacyjna, np. wigze
stygmatyzacje z jakoscig doméw: niektére domy mogg by¢ bardziej stygmatyzowane przez rynek
nizinne (Valverde, 2012). Stygmatyzacja terytorialng mozna zarzadza¢ m.in. poprzez rewitalizacje
domow na danym obszarze (np. rewitalizacje akustyczng). W ten sposéb proces moze zostaé
odwrdcony, tj. obszar moze zostac zdestygmatyzowany (Kudla i Courey, 2019). Do stygmatyzacji
terytorialnej moga réwniez przyczyniac sie zte dzielnice i negatywne efekty zewnetrzne (Kirkness
i Tijé-Dra, 2017), ktore wptywajg na wartos¢ nieruchomosci.

Od ok. 1990 roku stygmatyzacja jest réwniez pojeciem rozwazanym w kontekscie okreslania
wartosci nieruchomosci jako , niekorzystny wptyw na warto$¢ niepewnosci i ryzyka zwigzanego
ze sSrodowiskiem" (Patchin, 1994). |Istotg procesu stygmatyzacji jest przypisywanie
nieruchomosciom pewnych etykiet - cech nieruchomosci negatywnie odbieranych przez
uczestnikdw rynku. Rynek nieruchomosci utozsamia stygmatyzacje z nieruchomosciami
potozonymi w niekorzystnym sgsiedztwie (obszar skazenia) lub w odniesieniu do rodzaju
negatywnego wptywu i czasu jego oddziatywania (Patchin, 1988). Stygmatyzacja zwykle nie jest
trwata (McCluskey i Rausser, 2003a). Z biegiem czasu obawy dotyczace zagrozen i ryzyka
zwigzanego z posiadaniem i uzytkowaniem nieruchomosci majg tendencje do ustepowania,
w wyniku czego stygmatyzacja jest coraz mniej prawdopodobna, aby wptywac na obnizenie
wartosci takiej nieruchomosci (Patchin, 1994). Inni autorzy (Bell, 1998, Chalmers i Roehr,
1993, Kinnard, 1992) podkreslajg, ze stygmatyzacja Srodowiska jest wynikiem niepozgdanego
zdarzenia, ktére zaktdca rdwnowage systemu srodowiskowego.

Istnieje siedem kryteriow stosowanych do oceny i okreslenia stopnia stygmatyzacji:
zaktécenie, mozliwos¢ ukrycia, efekt estetyczny, odpowiedzialnosé, rokowanie, stopien
zagrozenia i poziom strachu. Przy ocenie negatywnego wptywu na wartos¢ uwzglednia sie, czy
zaktécenie wptywa na dotychczasowe uzytkowanie nieruchomosci przez jej witasciciela; czy jest
obserwowalne (widoczne, wyczuwalne) i jaki jest efekt estetyczny czynnika szkodzacego i jego
zasieg przestrzenny. Ponadto badania wykazaty, ze im bardziej bezposredni zwigzek miedzy
stygmatyzujgcym wydarzeniem astrong odpowiedzialng, tym wiekszy bedzie efekt
stygmatyzujacy zaréwno dla wydarzenia, jak i strony odpowiedzialnej (Mundy, 1992). Poziom
strachu i niepewnosci wynikajgcy z niewiedzy o negatywnym czynniku wptywajgcym na
nieruchomo$é czesto uwazany jest za czynnik potegujgcy stygmatyzacje danego rynku. Na
poziom niepewnosci lub ryzyka zwigzanego z oceng stygmatyzujgcego zdarzenia wptywa poziom
wiedzy wiascicieli nieruchomosci na jego temat, a takze pewne cechy , wzmacniajgce", w tym
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ekspozycja w mediach. Uczestnicy rynku najczesciej czerpig wstepng wiedze z medidw lub innych
nieformalnych Zrédet, a merytoryczne uzasadnienia lub orzeczenia sadowe zapadajg pdzniej.
Wedtug Habdas i Konowalczuka (2018) przekonanie o negatywnym wptywie interwencji na
wartos¢ nieruchomosci jest szczegdlnie wzmacniane przez doniesienia medialne lub
rozpowszechnianie tych poglagdéw w sieciach spotecznosciowych (Habdas i Konowalczuk,
2018). Kolejnym czynnikiem intensyfikujgcym jest aktywnos¢ kancelarii prawnych, ktére widzg
swoj interes w obstudze potencjalnych roszczen. Wreszcie istnieje btedna, a nastepnie powielana
wyktadnia prawna w orzecznictwie (systemowo wadliwa interwencja), ktéra wzmacnia ustalony
poglad wsrdd wtascicieli nieruchomosci, prowadzgc w ten sposéb do wyptaty odszkodowan.
Z biegiem czasu staje sie bardziej pewne, ze rynek bedzie w stanie przewidzie¢ mozliwy wptyw
stygmatyzujgcego zdarzenia na wartosci nieruchomosci, a szanse na to czy te efekty beda miaty
miejsce, stajg sie coraz wyzsze.

Formalna interwencja panstwa i utworzenie OOU, w potgczeniu z intensywng dziatalnoscia
mediéw i prawnikdw zajmujgcych sie odszkodowaniami prowadzg do sytuacji, w ktérej
wtasciciele nieruchomosci potozonych wokét lotnisk czujg sie pokrzywdzeni przez samo istnienie
OO0U. Uwazajg te interwencje za przyczyne, z powodu ktérej ich domy i status spoteczny tracg na
wartosci, mimo ze jej wprowadzenie nie zmienito niedogodnosci wynikajgcych z sgsiedztwa
lotniska. Powyzsza opinia jest ogdlnie przyjmowana przez spoteczno$é lokalng, a nastepnie
powielana w innych obszarach metropolitalnych, w ktérych OOU zostaty ustanowione wokot
lotnisk. Moze to stygmatyzowac lokalny rynek w oczach ich witascicieli, a w konsekwencji
pojawiajg sie roszczenia oparte na nizszej wartosci nieruchomosci potozonych w poblizu lotniska.
Dla wzmocnienia negatywnego efektu podkresla sie rowniez ucigzliwosci hatasu lotniskowego,
mimo ze lokalne nieruchomosci zawsze znajdowalty sie w strefie dotknietej hatasem lotniczym
przed formalng interwencjg (Habdas, 2020).

Istniejg réwniez inne rdznice w interakcjach przestrzennych na rynkach lokalnych, ktére
wynikajg ze specyfiki funkcjonalnej poszczegdlnych obszaréw, a takie z poziomu kierunkéw
inwestycyjnych czy rozwojowych w sgsiednim obszarze metropolitalnym. W konsekwencji widaé
rozne oczekiwania lokalnych uczestnikdéw rynku nieruchomosci, w tym takze pozycje i role
lotniska nie tylko w tkance miejskiej, ale takze w rozwoju gospodarczym i spotecznym regionu
(DiPasquale i Wheaton, 1996). Dlatego w lokalnych procesach urbanizacyjnych mamy do
czynienia z jednej strony z decyzjami inwestycyjnymi opartymi na poszukiwaniu lokalizacji
0 wyzszej wartosci gruntdow wynikajacej z bliskosci infrastruktury lotniskowej, niezaprzeczalnego
wktadu lotniska w rozwdj spoteczno-gospodarczy regionu, a co za tym idzie, posredniej poprawy
jakosci zycia mieszkaincéw. Z drugiej strony mieszkancy doswiadczajg poczucia straty z powodu
przekonania, ze wartos¢ ich nieruchomosci spadnie w wyniku formalnej interwencji panstwa
w postaci OOU. Nalezy jednak zauwazyé, ze wprowadzenie OOU rzadko wigze sie
z ograniczeniami administracyjnymi dotyczgcymi korzystania z nieruchomosci mieszkalnych, co
zostanie pokazane w kolejnych podrozdziatach.
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Gtéwnym celem badan, ktérych wyniki prezentuje sie w tym rozdziale, jest weryfikacja
pogladu, ze oficjalne wprowadzenie przez panstwo regulacji obszaréw ograniczonego
uzytkowania (OOU) wptywa na ceny domdéw na rynku lokalnym, pomimo braku faktycznych
ograniczen dotyczgcych obecnego sposobu uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Tym samym
zamierzamy sie dowiedzie¢, czy sam fakt formalnej interwencji (wprowadzenie OOU wokot
lotnisk) i zwigzane z tym mechanizmy odszkodowan dla wtascicieli dotknietych nieruchomosci
zmienity nastawienie spoteczne do bliskosci lotniska.

Aby zbadaé, czy obszar interwencji zostat napietnowany (podlega stygmatyzacji czy
skazeniu), uzywamy naturalnego s$rodowiska eksperymentalnego i badamy ujawnione
preferencje nabywcéw domow. W szczegdlnosci interesuje nas, czy zmniejszyta sie gotowosé do
ptacenia za mieszkanie w obszarze interwencji i obserwujemy ukryte zmiany cen nieruchomosci.
Jedli stwierdza sie stabilne spadki cen domdw, badanie wskazuje, ze tereny wokét lotnisk zostaty
po interwencji napietnowane. Stawiamy hipoteze, ze ze wzgledu na charakter rozprzestrzeniania
sie informacji, a takze ograniczong efektywnos¢ informacyjng rynku, efekt bedzie czasowy
i bedzie podlegat znacznym rdéznicom przestrzennym. Badanie uzupetnia wczesniejsze badania
dotyczace efektédw zewnetrznych zwigzanych z lotniskami, dotyczgce oceny, w jaki sposéb
formalna interwencja publiczna, ktéra wywotata zainteresowanie mediéw i roszczenia prawne,
zmienita postrzeganie przez uczestnikow rynku mieszkaniowego obszaréw w poblizu lotnisk.
Tego rodzaju kwestie nie zostaty skutecznie omdéwione w dotychczasowej literaturze.

4.2. Sposob wykonania badan
4.2.1.Zatozenia badan

Do badania wybrano dwa sredniej wielkosci lotniska zlokalizowane w poblizu Poznania i Gdarska.
Lotniska sg zazwyczaj zlokalizowane w poblizu miast lub na ich przedmiesciach. W rezultacie
czes¢ lotnisk mogtaby znajdowac sie w granicach administracyjnych miasta, a inna czes¢ mogtaby
znajdowac sie w sgsiednich gminach. PL znajdujg sie czeSciowo w gminach sgsiadujgcych
z granicami Poznania i Gdanska, ale obszary te sg silnie uzaleznione od aglomeracji miejskiej
i mimo formalnego potozenia w innej gminie tworzg wspdélng strukture urbanistyczng miasta.
W zwigzku z tym konieczne byto rozszerzenie zakresu zbieranych danych poza granice miasta
Poznan i Gdansk. Na rysunku przedstawia sie lokalizacje w Polsce badanych lotnisk: Poznan
Airport (kod IATA: POZ, kod ICAO: EPPO) oraz Lech Watesa Airport (kod IATA: GDN, kod ICAO:
EPGD).
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Poland Voivodships
EZ23 Poznan tawica Airport (code IATA: POZ, code ICAO: EPPO)
Gdansk Lech Walesa Airport (code IATA: GDN, code ICAO: EEPGD)

Rysunek 3. Lokalizacja PL POZ i PL GDN w Polsce

Poznan znajduje sie w srodkowo-wschodniej czesci Polski (kolor czerwony na rys. 3),
natomiast Gdansk znajduje sie u wybrzeza Morza Battyckiego na poétnocy Polski (kolor zétty
na rys. 3). Powierzchnia obu miast wynosi okoto 260 km?, o podobnym poziomie populacji (okoto
0,5 mIn mieszkancéw). Oba sg miastami prowincjonalnymi. Miasta te sg waznymi osrodkami
gospodarczymi, kulturalnymi, politycznymi i administracyjnymi. Wybér tych miast do badania
wynikat z ich podobienstwa pod wzgledem funkcji, powierzchni i demografii. Lotniska w Poznaniu
i Gdannsku charakteryzujg sie bliskoscig aglomeracji miejskiej oraz silng wspdtzaleznoscia
infrastruktury transportowej z uktadem miejskim oraz niewielkg odlegtoscia od terendéw
rekreacyjnych. Wspdlng cechg jest réwniez proces przesuwania sie miasta w kierunku lotniska
oraz silna urbanizacja gruntdw w pasie oddzielajgcym miasto od lotniska. Oba lotniska réznig sie
rodzajem iintensywnoscig rozwoju w strefach ograniczonego uzytkowania miasta, a takze
perspektywami rozwoju samego lotniska (pasy startowe i terminale).

Na Rysunku 4. przedstawiono potozenie PL POZ w uktadzie przestrzennym miasta Poznania
wraz z wewnetrznymi i zewnetrznymi granicami obszaru ograniczonego uzytkowania (OOU).
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Rysunek 4. Lokalizacja Portu Lotniczego Poznan (POZ) i obszaru ograniczonego uzytkowania (LUA) w Poznaniu.
PL POZ znajduje sie 7 km na zachdd od centrum Poznania, przy trasie do Berlina, w jednej
z dzielnic mieszkaniowych miasta. Lotnisko potozone jest na terenach zielonych i rekreacyjnych,
ktore oddzielajg je od centrum miasta: miejski Las Marcelinski, ogrédki dziatkowe (ROD), teren

rekreacyjny jeziora na poétnocy oraz tor wyscigdw samochodowych i motocyklowych na
zachodzie.

Na Rysunku 5 przedstawiono potozenie PL GDN w uktadzie przestrzennym miasta Gdanska

(GDN) wraz z granicami wewnetrznymi i zewnetrznymi obszaru ograniczonego uzytkowania
(oou).

Rysunek 5. Lokalizacja Portu Lotniczego Gdansk im. Lecha Watesy (GDN)
oraz obszaru ograniczonego uzytkowania (LUA) w Gdansku.
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Port Lotniczy Gdansk im. Lecha Watesy (GDN) znajduje sie w gdanskiej dzielnicy Matarnia, 10
km od centrum Gdanska i Sopotu oraz 23 km od centrum Gdyni. Lotnisko jest zintegrowane
z Tréjmiastem (obszar metropolitalny Gdanska, Gdyni i Sopotu), o czym swiadczy zaréwno uktad
komunikacyjny (lokalizacja w poblizu obwodnicy Tréjmiasta i Pomorskiej Kolei Metropolitalnej),
jak i planowane inwestycje, takie jak budowa kilku duzych biurowcéw oznaczonych jako Airport
City. W poétnocno-wschodnim sgsiedztwie lotniska znajduje sie Tréjmiejski Park Krajobrazowy,
gdanskie zoo, na pdétnocy - Zatoka Gdanska, a na zachodzie i potudniu - systemy jezior
polodowcowych i depresji.

4.2.2. Procedura badawcza

Aby zbadaé wptyw utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania (OOU) wokét lotnisk na
ceny nieruchomosci, wybrano rynek domoéw jednorodzinnych (typowe, dwupietrowe,
wolnostojace, blizniacze i szeregowe). W pierwszej kolejnosci opisano okolicznosci, ktére
towarzyszyty formalnej interwencji (wprowadzeniu OOU) na rynku nieruchomosci, co wyjasnia
uzyskane wyniki (w konteks$cie globalnej dynamiki cen w Polsce) i uzasadnia potencjalng
stygmatyzacje tego rynku. W opracowaniu horyzont badawczy zalezat od daty zatozenia OOU
w danym miescie.

Na rysunku przedstawiono odpowiednie ramy czasowe badania wraz z prezentacjg hedonicznego
indeksu cen zasobdw mieszkaniowych w Polsce. Indeks publikowany jest przez Narodowy Bank
Polski (NBP) i opiera sie na cenach odnotowanych w siedmiu najwiekszych miastach Polski (m.in.
w Poznaniu i Gdansku). Ze wzgledu na rézne ramy czasowe badan, ten konkretny indeks pozwala
na szersze odniesienie sie do trendéw na Swiatowym rynku nieruchomosci w Polsce (faza spadku
i wzrostu).

| Housing Prices Hedonic Index
in Poland 2008-2019

100)

A
| Establishment of LUA in Poznar | [Eslabhshment of LUAIn Gdahsk]

[Deadhne of claims in Poznah] [Deadhne of claims in Gdahsk]

(quarter-on-quarter, Q3 2006

Research horizon |
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Rysunek 6. Horyzont czasowy badar, wazne daty OOU w Poznaniu i Gdarsku oraz Hedoniczny Indeks Cen Mieszkan w Polsce
(2008-2019).
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Na Rysunku 6 uwzgledniono informacje o datach utworzenia Obszaru Ograniczonego
Uzytkowania dla lotniska w Poznaniu (28 lutego 2012 r.) i w Gdarisku (31 marca 2016 r.). Zgodnie
z obowigzujgcymi wéwczas przepisami, osoby uprawnione do zgtaszania roszczen miaty prawo
do wystgpienia z roszczeniem odszkodowawczym w terminie 2 lat od tej daty, tj. do dnia 28
lutego 2014 r. w Poznaniu oraz do dnia 30 marca 2018 r. w Gdansku. Zazwyczaj roszczenia takie
dotyczg szkdd z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci oraz koniecznos$ci poprawy parametréw
akustycznych budynkéw. Zaréwno w Poznaniu, jak i w Gdansku nie wprowadzono ograniczen
(zakazéw ani nakazow) co do sposobu korzystania z nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi i wielorodzinnymi. W dwodch strefach OOU - wewnetrznej i zewnetrznej
wskazano na pewne ograniczenia, ale dotyczyty one innych wrazliwych budynkéw niz mieszkalne.
Regulacje uchwat o OOU wprowadzajg wymogi dotyczgce renowacji akustycznych. Istniejgce
domy mogq (ale nie ma takiego obowigzku) by¢ rewitalizowane akustycznie przez wtascicieli,
ktorzy sg uprawnionymi do roszczenia od lotniska zwrotu poniesionych kosztéw, natomiast
wiasciciele nowo wznoszonych budynkéw sg zobowigzani do spetnienia kryteriow podwyzszonej
izolacyjnosci akustycznej, z mozliwoscig zwrotu za zwiekszone (poniesione) koszty tego rodzaju
naktadow (Habdas, 2020b).

W hipotezie badawczej zatozono, ze efekty zewnetrzne zdefiniowane przez interwencje
wprowadzajagcg OOU mozna zbadaé w przyblizeniu w 4-letnim okresie przed i po dacie
utworzenia OOU (zielony i fioletowy obszary na rysunku pokazujg te okresy — Reacerch
horizon). Dodatkowo na tym rysunku pokazuje sie hedoniczny indeks cen mieszkan w Polsce
(Housing Prices Hedonic, NBP) za lata 2008-2019. Nalezy zauwazy¢, ze lata 2008-2013
w Poznaniu to czas globalnej recesji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (doméw
i mieszkann) w Polsce, ktéra nastgpita po ogromnych wzrostach cen w latach 2006—2008. Termin
zgtaszania roszczen w Poznaniu zbiegt sie z rosngcg dynamika cen mieszkarn w Polsce. Ramy
czasowe badania dla Gdanska (2012-2019) korespondowaty z ogélng tendencjg wzrostowg na
rynku mieszkaniowym w Polsce. Oznacza to, ze nie mozna wykluczy¢, ze spadek lub wzrost
wartosci nieruchomosci w OOU w badanym okresie wynika rowniez z czynnika systemowego,
trendu na catym rynku mieszkaniowym w Polsce. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze czas na zgtaszanie
roszczen odszkodowawczych w Poznaniu zakonczyt sie dwa lata przed wprowadzeniem OOU
w Gdansku. W tym okresie miata miejsce silna kampania medialna grup zainteresowanych
uzyskaniem odszkodowan (wtasciciele, kilka kancelarii prawnych, grupa rzeczoznawcow
majgtkowych).

Ponadto, w wyniku btednej interpretacji sadéw i utworzonej linii orzecznictwa, na tym
poczatkowym etapie rynek szeroko rozpowszechnit przekonanie i umocnit je wsrdd wiascicieli
domoéw, ze wartos¢ ich nieruchomosci zmniejszyta sie w wyniku wprowadzonej interwenc;ji,
wskazujgc tym samym na niepewnos¢ i stygmatyzacje rynku. Drugi etap procesu stygmatyzacji
mozna byto zaobserwowac podczas wprowadzenia OOU w Gdansku, w czasie licznych publikacji
naukowych i debaty w srodowisku prawniczym wskazujgcej na btedng interwencje i nienalezne
rekompensaty za obnizong wartos¢ nieruchomosci (Habdas, 2020a), skutkujgcg zmiang metodyki
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wyceny nieruchomosci (Konowalczuk i in., 2021) oraz w linii orzecznictwa w sadach gdanskich.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze formalnie ustanowienie OOU byto niezbednym czynnikiem
uruchamiajgcym proces stygmatyzacji ze wszystkimi jego atrybutami i konsekwencjami na rynku
nieruchomosci (spadek lub wzrost ceny). Czynnik ten nie wystarczyt jednak, aby doprowadzi¢
do trwatych zmian cen w czasie i przestrzeni. W empirycznej czesci badamy, czy przyczyna
stygmatyzacji sg rzeczywiste negatywne czynniki wptywajgce na ceny nieruchomosci, czy tez nie
mozemy wykluczy¢ czynnikéw, ktére prowadza do pozornej stygmatyzacji, tj. spowodowane;j
powszechnym poglgdem napedzanym faktem wprowadzenia OOU. Dlatego oprdcz poszukiwania
przyczyn lezgcych u podstaw zjawiska stygmatyzacji korzystamy réwniez z podejscia iloSciowego
zaproponowanego W procesie szacowania wptywu stygmatyzacji (postrzeganego czynnika
szkodliwego) na warto$¢ nieruchomosci (Wilson, 1991). Dla wielu wtascicieli wptyw omawianego
czynnika szkodzgcego (,,skazajacego”) moze by¢ tak subtelny, ze mozna go w petni wyjasnic
sktadowg btedu w modelach ekonometrycznych. Stad nasza propozycja zastosowania kilku
podejs¢ w celu zmierzenia wptywu i skutkdow szkodliwego czynnika wprowadzenia OOU.

Badania wptywu interwencji formalnej poprzez utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania (OOU) wokét lotnisk w Poznaniu i Gdansku na rynku domoéw jednorodzinnych (tj.
cen wynikajgcych z mechanizmoéw rynkowych) przeprowadzono kilkoma metodami badawczymi,
tj. analizg szeregéw czasowych, modelowaniem rdéznic w rdéznicach tzw. DiD (estymacja OLS),
analizg gestosci jadra (Kernel Density) i analiza hot-spot, modelowaniem przestrzennym
(estymacja SAR i GWR). Badanie przeprowadzono zgodnie z procedurg pokazang na Rysunku 7.

Spatial
Data collection Difference-In-Difference Discussion
[SAR and GWR estimation]
Description and Kernel Density o
processing of data and hot-spot analysis
Data synthesis Difference-In-Difference
and preliminary study [OLS estimation]

Rysunek 7. Procedura badawcza przy badaniu wptywu efektow zewnetrznych i stygmatyzacji na skutek utworzenia OOU

Data collection Gromadzenie danych
Descripting and processing data Opisywanie i przetwarzanie danych

Data synthesis and preliminary study | Synteza danych i badanie wstepne

Discussion Dyskusja
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4.2.3.0pisy danych i wyniki wstepnych badan

W badaniu zebrano rézinorodne dane opisowe, z ktdérych cze$¢ pochodzita z baz danych
prowadzonych przez instytucje rzgdowe lub samorzadowe (PRICE, PLOT_AREA, BUILD_AREA,
POST1, POST2), podczas gdy inne byty przetwarzane niezaleznie przy uzyciu narzedzi GIS (System
Informacji Geograficznej), indywidualnej inspekcji i oceny kazdej nieruchomosci oraz otwartych
baz danych typu ,open source” (LUA, D_AIRPLN, D_CTRLN, D_SCHOLN, DENS_BUILD,
DENS_POIS, RATIO_GR). Podsumowanie danych wykorzystanych w badaniu przedstawiono

w tabeli.
Tabela 1. Dane wykorzystane w badaniach
Symbol Opis
CENA Ceny sprzedazy doméw jednorodzinnych na rynku wtérnym (PLN)
LUA Potozenie w OOU (0 - pozycja poza LUA, 1 - pozycja w OOU)
PLOT_AREA Powierzchnia dziatki w m2
BUILD_AREA Powierzchnia uzytkowa budynku w m?
BUILD_COND Stan techniczny budynku (1 - zly, 2 - $redni, 3 - dobry)
D_AIRPLN Logarytm naturalny odlegtosci od najblizszego portu lotniczego (wyrazony w m)
D_CTRLN Logarytm naturalny odlegtosci od $rodka (wyrazony w m)
D_SCHOLN Logarytm naturalny odlegtosci do najblizszej szkoly podstawowej (wyrazony w m)
Srednie natezenie zabudowy w promieniu 500 m (suma catkowitej powierzchni budynkéw
DENS_BUILD w stosunku do powierzchni gruntu)
DENS_POIS Liczba punktow POl w promieniu 500 m (wedtug Open Street Map)
RATIO_GR Procent terendw zielonych (lasy, gaje, parki) w promieniu 500 m (wg BDOT10k z
geoportalu)
POST1 Transakcja w pierwszym dwuletnim okresie po wdrozeniu OOU (1 - tak, 0 - nie) na
podstawie daty sprzedazy.
POST2DATECITYKRZESINY Transakcja w drugim dwuletnim okresie po wdrozeniu OOU (1 - tak, 0 - nie) na podstawie

daty sprzedazy (Zatacznik C), zmienna City (1 - prawda, 0 - falsz)

Ceny transakcyjne sprzedazy domoéw (rynek wtdérny) zostaty zebrane ze specjalistycznych
baz danych rzeczoznawcéw majatkowych oraz zweryfikowane wg Rejestru Cen prowadzonego
przez Urzad Miasta Poznania i Urzedu Miasta Gdanska oraz odpowiednie Starostwa (Urzedy
Powiatowe). Rejestry te gromadzg podstawowe informacje o dokonanych transakcjach
sprzedazy nieruchomosci, ktorych formalnym zrédtem sg akty notarialne. Na podstawie danych
wybrano prébe transakcji sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych w najblizszym sgsiedztwie
lotnisk w Poznaniu i Gdansku. Transakcje te zostaty nastepnie przeanalizowane pod katem
btedow w opisie lub powtarzajgcych sie danych. W kolejnym kroku weryfikacji danych
zdecydowano sie na nieruchomosci w odlegtosci 4 km bufora od zewnetrznej granicy OOU.
Wiasciwosci w wybranym zestawie danych zostaty nastepnie sprawdzone przez lokalnego
eksperta rzeczoznawce. Na podstawie inspekcji terenowej zweryfikowano pomiar powierzchni
uzytkowej budynku (BUILD_AREA) i stworzono znormalizowany opis danych, ktére nie zostaty
ujete w rejestrze (BUILD_COND). Procedura przetwarzania danych pozwolita kontrolowac
wybrane atrybuty nieruchomosci mieszkalnych i znacznie podnies¢ jakos¢ danych. W rezultacie,
pomimo mniejszej liczebnosci préoby, mamy wieksze zaufanie do trafnosci i wiarygodnosci
pomiaru kluczowych cech domu (zmiennych niezaleznych).
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W wyniku procedury przetwarzania danych w badaniu uwzgledniono 1010 cen

transakcyjnych w Poznaniu i 611 w Gdansku. W przyjetym okresie badawczym na terenie OOU

PL Poznan zawarto 88 transakcji sprzedazy domow, a w Gdansku 122. W Poznaniu wiekszos$¢

nieruchomosci stanowity domy szeregowe i blizniacze (ponad 60%) o sredniej powierzchni okoto

165 m? i $redniej wielkosci dziatki okoto 543 m2. W Gdarisku udziat doméw szeregowych

i blizniaczych wynosit okoto 50%. Srednia powierzchnia uzytkowa budynku wynosita okoto 202

m?, natomiast $rednia powierzchnia dziatki wynosita okoto 664 m?. Pomimo niewielkich rdznic,

zbiory danych z Poznania i Gdanska mozna uzna¢ za podobne i odzwierciedlajgce strukture

zawartych transakcji. W Poznaniu s$rednia cena nieruchomosci potozonych w obrebie LUA

wyniosta 4059 zt/m? (923 EUR/m?), natomiast poza strefg $rednia cena wyniosta 4165 zt/m? (946

EUR/m?), co daje okoto 3% wyzsze ceny domdéw. W Gdansku $rednia cena nieruchomosci

potozonych w strefie ograniczonego uzytkowania OOU wyniosta 3315 zt/m? (753 EUR/m?),

natomiast poza strefg $rednia cena wyniosta 3539 zt/m? (804 EUR/m?), co daje okoto 7% wyzsze

ceny domoéw. Poniewaz kluczowym elementem badania jest data interwencji (luty 2012 r.

w Poznaniu i marzec 2016 r. w Gdansku), na Rysunku 8. ponizej prezentuje sie rozktad cen

w czasie, wykorzystujgc punkt odniesienia data=0 (czerwona linia pionowa) jako date

wprowadzenia OOU. W rezultacie wyraznie widaé dynamike cen w czasie przed i po interwencji

(O0U). Jednoczesnie taka forma prezentacji danych pozwala nam ignorowac rézne okresy badan

dla Poznania (gérny wykres) i Gdanska (dolny wykres).

House prices [PLN per sgm]

House prices [PLN per sqm]

°
4 l °

POZNAN LUA INSIDE/OUTSIDE @ 0 @ 1

I DS
o
[ s % =
e ° ® ®
P 4 ° @ ®
1 ° o
d ® = o 5 g i
@ ) e ® o Ob % ® ’}({, DU cp : ®
® o o :” T %  — <1 RSN Yo SO e % ep
ie(“'"- X | 3'}). e oo ® P 9 ®ae oo :? s.°
° e o < ® = @ - ! <
MRNCK T T R R . B e Tkt )
) p " ® ~ ) @ @ > gy B O )
* 93 %0’ 3¢ ELALKAE R bp £ 3 b D B R
®® o r ® . [ ® \ ' 3
® ‘fm:,'»‘»% ® a’k% :") ® R0 B éi;) = 89, 4_;&9 CO%\ (; ' Q, A\ X ® QT ;
% ¢° ° o o*® e @® % = $ o 4 ogo ©
§ = - f _ =
4 0 0 ) 40
Date

GDANSK INSIDE/QUTSIDE @ 0 @ 1

Rysunek 8. Rozktad cen jedn. doméw (PLN/m2) w Poznaniu (POZ) i Gdarisku (GDN) pogrupowany wedtug lokalizacji
nieruchomos$ci w OOU (czerwone kotka) i poza OOU (zielone kétka), (czerwona pionowa linia) reprezentuje date utworzenia

OOU LUA (2012 w Poznaniu i 2016 w Gdansku)
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Powyzsza graficzna prezentacja dynamiki cen domdéw wewnatrz i na zewnatrz OOU pokazuje
znaczny rozrzut cen (spread, min-max) w obu miastach. W Poznaniu najwieksza gestos¢ cen
wynosita od 3000 zt/m? (682 EUR/m2) do 6000 zt/m? (1364 EUR/m?). Z kolei w Gdarisku przedziat
byt znacznie mniejszy i wynosit od 2000 zt/m2 (455 EUR/m?) do 4000 zt/m? (910 EUR/m?).

W pierwszej kolejnosci przeprowadzono szereg analiz opisowych dostepnych danych
z Poznania i Gdanska. Okreslono podstawowe statystyki opisowe (np. zakres, kurtoze, wariancje,
Srednig) i korelacje, a takze graficznie przedstawiono rozktady czasowe, histogramy i wykresy
pudetkowe dla cen nieruchomosci wewnatrz i na zewnatrz OOU. Analiza eksploracyjna nie zostata
szczegdtowo przedstawiona w niniejszym rozdziale.

4.2.4. Metody analizy cen rynkowych

Analiza szeregdéw czasowych zostata przeprowadzona w ramach wstepnych badad w celu
zilustrowania rdéznicy w dynamice cen wewnatrz i na zewnatrz OOU. Szereg czasowy jest
sekwencjg liczbowych wynikéw obserwacji uporzgdkowanych w czasie, ktére mozna przedstawié
W nastepujgcy sposob: y(ti1).y(t,) jest ciggiem (zbiorem) realizacji zmiennych losowych Y(ti),.
Y(t,) odnoszone do t (Wooldridge, 1991; McDowall, et.al 2019; Hamilton, 2020). W szeregach
czasowych okres t moze by¢ sekundg, minutg, godzing, dniem, miesigcem, kwartatem lub rokiem,
ale w przypadku rynku mieszkaniowego okres ,t” jest zwykle miesigcem. Wynika to ze specyfiki
tego rynku, np. duzej dywersyfikacji nieruchomosci, wystepowania znacznych opédznien
czasowych w reakcji na bodZce zewnetrzne oraz matej i nierdwnomiernie roztozonej w czasie
liczby transakcji (w poréwnaniu np. do rynku finansowego).

W badaniu wykorzystujemy hedoniczny model cenowy do badania atrybutéw wptywajgcych
na ceny domoéw wokét badanych dwéch lotnisk. Podejscie to opiera sie na wktadzie Lancastera
(1966) do teorii popytu, a nastepnie na ekonometrycznym podejsciu Rosena (1974) do
modelowania cen towaréw heterogenicznych, gdzie cena zalezy od jej jakosci (atrybutow).
W swojej najbardziej ogdlnej formie hedonistyczny model ceny oznacza, ze jest ona funkcjg cech
(9 atrybutéw) nieruchomosci.

Hedoniczne modele cenowe s3 szeroko stosowane do badania wielu czynnikdw
wptywajacych na ceny domdéw na catym sSwiecie (Malpezzi, 2002). Rozszerzamy hedoniczny
model cenowy przy uzyciu podejscia DiD (réznic w rdznicach), ktorego zalety zostaty omowione
przez Robinsona i Sanderforda (2016). Podejscie DiD zostato z powodzeniem przyjete w praktyce
w badaniach zmian w $rodowisku lub krajobrazie miejskim oraz cenach doméw. W pierwszym
przypadku wiekszos$¢ badan $ledzita skutki klesk zywiotowych lub katastrof wywotanych przez
cztowieka na miejskich rynkach mieszkaniowych. Interesujgcymi przyktadami sg badanie wptywu
katastrofy nuklearnej w Fukushimie Daiichi na ceny domdéw w Japonii (Fink i Stratmann, 2015)
oraz Szwecji (Ando i in., 2017). Wptyw trzesien ziemi na ceny doméw badano w Oklahomie
(Cheung i in., 2018). W tym drugim przypadku badano relacje miedzy projektami
infrastrukturalnymi zlokalizowanymi w miescie a cenami nieruchomosci. Gibbons i Machin
(2005) wykorzystali DID do oszacowania wptywu metra na wzrost cen doméw w Londynie.
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Trojanek i Gtuszak (2017) zbadali efekty budowy nowej linii metra w Warszawie, w tym efekty
antycypacyjne na etapie budowy.

Podobnie jak w przypadku wielu interwencji politycznych, utworzenie LUA nie jest procedurg
losowg co oznacza, ze bardziej prawdopodobne jest, iz nieruchomosci w poblizu lotniska
i dotkniete hatasem zostang wtaczone do obszaru OOU. Ze wzgledu na efekt endogenicznosci
szacunki standardowej regresji hedonicznej mogg by¢ stronnicze. Aby sprosta¢ wyzwaniom
metodologicznym i zbadac przyczynowy wptyw wprowadzenia OOU na wartosci nieruchomosci
mieszkalnych, wykorzystujemy naturalny eksperyment. Zgodnie ze wskazéwkami z literatury
ekonomicznej (patrz: Gibbons i Machin, 2005) uzywamy podejscia réznicy w réznicach (DiD) do
badania cen sprzedazy przed i po interwencji publicznej zaréwno na obszarze objetym nowymi
przepisami dotyczacymi OOU (grupa badana), jak i na obszarze referencyjnym nieruchomosci
poza OOU (grupa kontrolna).

Standardowa wersja DID obejmuje dwa okresy (przed i po nim) i dwie grupy (badane
i kontrolne). W ostatnim dziesiecioleciu znaczgco przyczyniono sie do rozszerzenia standardowej
wersji ram analitycznych, aby uwzglednic (i) rozktad wielu okresdw, (ii) zmiennos¢ czasu badania
oraz (iii) kiedy ,zatozenie trenddw réwnolegtych” utrzymuje sie potencjalnie tylko pod
warunkiem zaobserwowanych wspoétzmiennych (Callaway i Sant’Anna, 2020).

Jak wspomniano wczesniej, aby uchwycié¢ zmienny w czasie efekt wprowadzenia OOU wokét
dwdch regionalnych lotnisk, zastosowalismy zmodyfikowany model DID, ktéry umozliwia
Sledzenie interwencji w wielu okresach. W naszym empirycznym zmodyfikowany model regres;ji
DID jest nastepujacy:

k

InPRICE = a+z,8i ‘X;+y-LUA+9-POST, +1-POST, + 6 - (LUA-POST;) + ¢

i=1
- (LUA - POST,) + ¢

Zmienna zalezna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedazy (/InPRICE). Uzyliémy zmiennej
binarnej (OOU), aby uwzgledni¢ lokalizacje w obszarze interwencji (1- jesli nieruchomosé
mieszkalna znajdowata sie w obszarze, 0 -poza OOU). Wartos¢ y pokazuje wzgledng rdznice
w cenach sprzedazy miedzy nieruchomosciami potozonymi w obrebie OOU a nieruchomosciami
potozonymi w obszarze referencyjnym poza, przed interwencjg, pozostate pozostajg rowne.
Potencjalna réznica w cenach jest zwigzana z efektem netto réznych pozytywnych i negatywnych
efektow zewnetrznych generowanych przez funkcjonowanie portu lotniczego. Dodatkowo
kontrolowalismy cechy strukturalne i lokalizacyjne nieruchomosci mieszkalnych (Xi). W tym
rozszerzonym systemie POST; i POST, sg zmiennymi czasowymi réwnymi 1, jesli sprzedaz
nieruchomosci miata miejsce w roku po wprowadzeniu OOU. Wspodtczynniki 8 i T odzwierciedlajg
ogdlne zmiany cen nieruchomosci w grupie kontrolnej od czasu wprowadzenia OOU.
Wspdtczynniki & i ¢ oddajg zmienny w czasie wptyw wprowadzenia OOU na ceny nieruchomosci
(w dwdch kolejnych okresach pdtrocznych).

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykajgcy badania 57


https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib89
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib36
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib20

UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
W KRAKOWIE
1925-2025

Danym o charakterze przestrzennym przypisuje sie na ogoét dwie podstawowe witasciwosci:
przestrzenng autokorelacje i przestrzenng heterogenicznosé. Statystyka | Morana (Cliff i Ord,
1973) zostata wykorzystana do zbadania globalnej przestrzennej autokorelacji ceny. Relacje
przestrzenne w postaci autokorelacji mogg mie¢ rowniez charakter lokalny. Dzieki lokalnym
statystykom mozliwa jest identyfikacja gorgcych punktéw, czyli centréw o wysokich wartosciach
otoczonych niskimi wartosciami i zimnych punktéw (niskie wartosci otoczone wysokimi
wartosciami), a takze klastrow lokalnych, nawet przy braku globalnej autokorelacji. Aby
zidentyfikowaé gorgce i zimne punkty, wykorzystano lokalng statystyke Gi Getis-Ord do
identyfikacji gorgcych i zimnych punktéw (Ord i Getis, 1995). Ponadto, do okreslenia gestosci
transakcji wykorzystano Kernel Density Estimation, ktdéra pozwala na zrdznicowanie
przestrzenne. Oszacowanie to ma na celu modelowanie wygtadzone] powierzchni
reprezentujacej gestos¢ zalezng od koncentracji punktéw w otaczajgcym obszarze (Strano i in.,
2007).

Obecnos¢ zaréwno globalnej, jak i lokalnej autokorelacji przestrzennej moze stanowic
podstawe do modelowania przestrzennego relacji istniejgcych na rynku nieruchomosci.
Wykorzystanie modeli przestrzennych i estymacji DID w modelowaniu cen nieruchomosci
przedstawiajg m.in. Dubé i in. (2014). Metode modelowania DID z lokalnymi oddziatywaniami
przestrzennymi prezentujg réwniez Delgado i Florax (2015). W swojej pracy wykorzystujg modele
SAR (Spatial Autoregressive), w ktérych autokorelacja przestrzenna odnosi sie gtéwnie do
zmiennej zaleznej. Nalezy zauwazy¢, ze autokorelacja przestrzenna moze réwniez odnosié sie do
zmiennych objasniajgcych, jak réwniez do sktadnika losowego. W zwigzku z tym mozliwe jest
rozwazenie modeli uwzgledniajgcych trzy mozliwe sposoby interakcji przestrzennych, tj.
opdznienie przestrzenne, btgd przestrzenny, a takze wyjasniajgce opdznienie zmiennej (Elhorst,
2010, LeSage i Pace, 2009). Strukture mozliwych modeli przestrzennych w zaleznosci od liczby
sktadowych przedstawia m.in. Elhorst (2010), wskazujac, ze najbardziej kompletny model, z
trzema sktadowymi przestrzennymi jest w praktyce szacowany bardzo rzadko. Badania
koncentrowaty sie gidéwnie na przestrzennej autokorelacji cen i reszt przy zatozeniu, ze zmienne
objasniajgce sg state w danym punkcie przestrzeni. Jednoczesnie stwierdzono, ze zjawisko
zwigzane z przestrzenng autokorelacjg zmiennych objasniajgcych (zmiennych objasniajgcych) nie
ma znaczenia dla wyjasnienia ksztattowania sie cen w wyniku ustanowienia obszaréw
ograniczonego uzytkowania wokét portéw lotniczych.

Jednym z kluczowych elementéw modelowania przestrzennego jest odpowiednie
sformutowanie struktury sgsiedztwa wyrazonej w postaci macierzy wag przestrzennych (Getis
i Aldstadt, 2004). W tym badaniu wagi oparte na odwrotnosci odlegtosci euklidesowej zostaty
przyjete jako zgodne z wiedzg a priori o badanym zjawisku (Benjanuvatra i Burridge, 2015).
Podstawg wyboru odpowiedniej specyfikacji modelu jest test mnoznika Lagrange'a (LM), a takze
solidny test LM, ktéry bada obecnos¢ zaleznosci przestrzennej w modelach liniowych (Anselin i
Bera, 1998). W przypadku modeli SAC z opdznieniem przestrzennym i komponentem btedu
przestrzennego stosuje sie potgczony test SARMA (LeSage i Pace, 2009). Hipoteza zerowa méwi,
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Ze nie ma zaleznosci przestrzennej, a odpowiednia specyfikacja jest wybierana na podstawie
najmniejszej wartosci p (btedu przestrzennego).

Zastosowanie metody najmniejszych kwadratow do oszacowania modeli regresji
przestrzennej spowoduje obcigzenie i niespdjne estymatory (Anselin, 1999), stad najczesciej
stosowang metoda dla tych modeli jest metoda maksymalnego prawdopodobienstwa.
Szczegdtowe rozwazania dotyczace szacowania modeli regresji przestrzennej przedstawiono
w obszernej literaturze (Anselin, 1999, Debarsy, 2012, Kelejian i Prucha, 2010, LeSage i Pace,
2009). W modelach, w ktérych wystepuje przestrzenne opdznienie zmiennej zaleznej, ze wzgledu
na réwnoczesnos$¢ (zmienna y po obu stronach réwnania), mozna oszacowa¢ dodatkowe wptywy.
Bezposredni wptyw implikuje efekt x w miejscu i na y w miejscu j. Wptyw posredni (efekt
rozlewania sie) implikuje efekt x w miejscu i na y w potozeniu j (LeSage i Pace, 2009).

Heterogeniczno$¢ przestrzenna zostata zamodelowana za pomocy regresji wazonej
geograficznie (GWR), ktéra jest szeroko stosowana na rynku nieruchomosci gtéwnie do badan
w skali lokalnej (Huang i in., 2010, Lu i in., 2011, McCord i in., 2012; Yang i in., 2018; Yu, 2007).
Nieco rzadziej model GWR jest stosowany w badaniach rynku nieruchomosci na poziomie
regionalnym lub krajowym (Helbich i in., 2014). Model GWR jest rozszerzeniem klasycznego
modelu regresji liniowej poprzez uwzglednienie relacji przestrzennych w postaci przypisywania
wag poszczegdlnym obserwacjom w zaleznosci od lokalizacji. Wywodzi sie z regresji
nieparametrycznej (Mei_et al.,, 2006), a jej istotg jest budowa lokalnych regresji liniowych
w kazdym punkcie, w ktérym istniejg dane pomiarowe.

Model GWR jest szeroko opisywany w literaturze (Brunsdon et al., 2000). Szacowanie
parametrow modelu GWR odbywa sie w podobny sposdb jak modele klasyczne, ale
uwzgledniane sg wagi obserwacyjne zalezne od lokalizacji. Wynikiem modelu GWR jest seria
wykresdw okreslonych przez szacowane parametry. Przestrzenna zmiennos¢ wartosci tych
parametrow wskazuje na lokalng zmiennos¢ wptywu zmiennych objasniajgcych na zmienng
objasniajgca, a tym samym na przestrzenng heterogenicznos¢ badanego zjawiska (Brunsdoniiin.,
1996, Brunsdon i in., 2000). Poprawione kryterium informacyjne Akaike (AlCc) jest najczesciej
uzywane do oceny dopasowania modelu (Akaike, 1998, Hurvich et al., 1998). AlCc jest stosowany
zwtaszcza przy porownywaniu modeli o réznej liczbie zmiennych objasniajgcych (Brunsdon i in.,
2000). Stuzy nie tylko do poréwnywania modeli, ale takze do okreslania optymalnego parametru
opdznienia (przepustowosci) (Charlton i Fotheringham, 2009).

4.3. Wyniki badan
4.3.1.Modelowanie réznic w réznicach (DID)

Istniejg pewne kluczowe zatozenia w podejsciu DID. Jednym z nich jest zatozenie trenddéw
rownolegtych, ze trendy przedinterwencyjne sg takie same miedzy grupami badanymi
i pordwnawczymi (Wing i in., 2018). Aby potwierdzi¢ stusznos¢ podejscia DID, przetestowalismy
zatozenie trenddéw réwnolegltych. Zbadalismy dynamike cen doméw wokét lotnisk zaréwno
przed, jak i po wprowadzeniu OOU (interwenc;ji).
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Kontrola wzrokowa trendéw cen doméw przed interwencjg dla grupy kontrolnej i badanej
nie pozwala na tatwg ocene. PrzetestowaliSmy réznice w nachyleniach miedzy wtasciwosciami
w OO0U (badana) a grupa kontrolng za pomocg testu trendéw réwnolegtych. Korzystajac z modelu
trendu liniowego nie stwierdzilismy istotnych rdéznic w dynamice cen nieruchomosci
mieszkaniowych przed wprowadzeniem OOU w obu grupach. Dodatkowo zastosowalismy test
przyczynowosci typu Grangera (wykorzystujgc interakcje miedzy obserwacjami ze zmiennymi
fikcyjnymi dla okreséw przed wprowadzeniem OOU). Wyniki wspdlnego testu Walda (Prob > F =
0,0863) sugeruja, ze nie ma efektow antycypacyjnych. Wskazuje to, ze skutki interwencji
politycznej nie byly obserwowane przed wprowadzenie LUA. Estymacje modeli DID
przedstawiono w Tabeli 3 - osobno dla Poznania (lewy panel) i Gdaniska (prawy panel).

Modele s3 zadowalajgco dopasowane do danych empirycznych. Dopasowanie jest lepsze
w przypadku Gdarska (skorygowane R? to 0,514 dla Poznania i 0,608 dla Gdariska, ale zalezno$é
jest réwniez potwierdzona za pomocg AIC i loglik). Cechy strukturalne sprzedanych
nieruchomosci byty statystycznie istotne w obu miastach. Zgodnie z oczekiwaniami a priori ceny
sprzedazy rosty wraz z powierzchnig dziatki (PLOT_AREA) i powierzchnig uzytkowg budynku
(BUILD_AREA). Na ceny sprzedazy istotny wptyw miat stan budynkéw (BUILD_COND). Lokalizacja
domu miata znaczacy wptyw na cene sprzedazy domu. Przede wszystkim ceny sprzedazy spadaty
wraz z odlegtoscig od centrum miasta. To szczegdlne odkrycie jest doskonale zgodne z miejskimi
modelami gospodarczymi. Stwierdzili§my, ze biorgc pod uwage inne wspdéfzmienne, ceny w obu
miastach zmniejszaty sie wraz z odlegtoscig do lotniska (wspdtczynnik byt statystycznie istotny
w Poznaniu, ale nieistotny statystycznie w Gdansku, gdzie wartos¢ p wynosi 0,242).

Tabela 2. Wyniki estymacji OLS. Zmienna zalezna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedazy

XE(::SI((:::)I. Poznan Gdarsk
Empty Cell Coef Std. Err. t  p-value Coef Std. Err. t  p-value
Int. 14.5609 04634 3142  <0.001  14.8127 04129 3587  <0.001
LUA 0.1345 0.0660  2.04 0.042 0.0462 0.0452  1.02 0.306
POST1 -0.0307 0.0258  -1.19 0.234 0.0549 0.0290  1.89 0.058
POST2 -0.0795 0.0274  -2.90 0.003 0.1549 0.0320 484  <0.001
POST1 *LUA -0.0999 0.0962  -1.04 0299  -0.1545 0.0657  -2.35 0.019
POST2 *LUA -0.2403 0.0855  -2.81 0.005  -0.0611 0.0689  -0.89 0.376
PLOT_AREA 0.0002 0.0000 873  <0.001 0.0002 0.00003  6.79  <0.001
BUILD_AREA 0.0023 0.0001 1516  <0.001 0.0010 719 <0.001
BUILD_COND 0.3169 0.0160 19.74  <0.001 0.2315 0.0105 2193  <0.001
D_AIRPLN -0.0418 0.0205 -2.04 <0.001 -0.0329 0.0281 117 0.242
D_CTRLN -0.2216 0.0403 -549  <0.001  -0.2489 0.0304 -8.18  <0.001
D_SCHOLN -0.0456 0.0162  -2.81 0.005  -0.0672 0.0215  -3.12 0.001
DENS_BUILD 0.1721 0.1088  1.58 0.114 0.3118 01820 1.71 0.087
DENS_POIS 0.0008 0.0002  3.23 0.001 0.0006 0.0004 147 0.142
RATIO_GR 0.0986 01179  0.84 0.402 0.7210 0.0818 881  <0.001
R2 0.521 0.617
Adj R2 0.514 0.608
RSE 0.322 0.273
AlC 596.795 166.349
logLik -282.397 -67.174
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Wyniki analiz sugerujg, ze po uwzglednieniu zmiennych kontrolnych, ceny nieruchomosci
w sgsiedztwie lotniska byty nieco wyzsze niz w obszarze referencyjnym, choc¢ dla Gdanska réznica
ta nie byta istotna statystycznie. Wspodtczynniki przy zmiennych POST1 i POST2 potwierdzajg
ogolne trendy rynkowe w analizowanych okresach. Oznacza to, ze Poznan odnotowat spadek cen
na catym rynku (nie tylko w OOU) po dacie wprowadzenia OOU, podczas gdy Gdarnsk odnotowat
wzrost. Daty wprowadzenia OOU w Poznaniu i Gdansku zbiegty sie wiec z nieco innymi
warunkami rynkowymi.

W Poznaniu w ciggu pierwszych dwoch lat po wprowadzeniu OOU nie zaobserwowano
istotnych zmian cen w stosunku do obszaru referencyjnego. Znaczacy spadek cen w OOU
nastgpit nie wczesniej niz dwa lata po jego utworzeniu i wpisywat sie w ogdlng tendencje
spadkowg na rynku, atakie zbiegt sie z terminem zgtaszania ewentualnych roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z OOU. Wartos¢ DID odpowiadata 21% spadkowi cen w obszarze
wokot lotniska, ale biorgc pod uwage faczny wptyw lokalizacji (OOU) i interakcji (POST2 *LUA),
mozna wyciggnac wniosek, ze w drugim okresie analizy (POST2) ceny nieruchomosci w OOU byty
nizsze o okoto 7% w stosunku do cen poza obszarem. Stosunkowo dtugi czas reakcji moze
wskazywaé, ie sam fakt wprowadzenia LUA nie wywotat zadnego wptywu na rynek,
a pozniejszy spadek cen spowodowany byt m.in. opisang powyzej kampanig medialng (Habdas
i Konowalczuk, 2018), ktéra pokrywata sie z ogdlng sytuacjg rynkowa. W przypadku Gdanska
wprowadzenie OOU zbiegto sie z niewielkim ogdélnym wzrostem cen na rynku nieruchomosci.
Statystycznie istotny ruch cen wystgpit w pierwszym dwuletnim okresie po wprowadzeniu OOU.
Okazato sie, ze w tym czasie ceny wokof lotniska byty o okoto 10% nizsze niz poza OOU. Wartos¢
ta zostata obliczona podobnie jak w Poznaniu na podstawie wspdtczynnikdw modelu jako tgczny
efekt lokalizacji (LUA) i interakcji (POST2 *LUA). Nalezy wyjasni¢, ze spadek ten nie byt trwaty
i w kolejnym dwuletnim okresie (réznice byly statystycznie nieistotne).

W tym miejscu potrzebne jest rowniez zastrzezenie. Niektdre wczesniejsze badania
sugerowaly, ze spadek cen po utworzeniu OOU byt spowodowany ograniczeniami uzytkowania
gruntéw. Ograniczenia uzytkowania gruntéw dotyczace zabudowy jednorodzinnej w OOU
wokot lotnisk w Gdansku i Poznaniu nie istniaty i nie naktadaty praktycznych ograniczen na
wiasdcicieli doméw (z wyjatkiem dobrowolnych ulepszern akustycznych, ktéore s3
kompensowane). Trudno przyjgé, ze te nieistniejgce ograniczenia miaty realny wptyw na
wartos¢ nieruchomosci. Lepszym wyjasnieniem teoretycznym jest potencjalna stygmatyzacja
nieruchomosci zlokalizowanych w OOU.

RAznice mozna przypisa¢ temu, ze OOU w Gdansku zostat prawnie zatwierdzony w 2016 r.,
a wiec 4 lata po wprowadzeniu OOU w Poznaniu. Ten ostatni przypadek byt punktem odniesienia
dla innych duzych portéw lotniczych w Polsce, poniewaz byt przedmiotem masowej debaty
publicznej na temat negatywnych efektéw zewnetrznych funkcjonowania lotniska. W zwigzku
z wytoczonymi powddztwami sgdowymi PL POZ wptyneto ponad 800 roszczen dotyczacych
potencjalnej utraty wartosci nieruchomosci w zwigzku z potencjalnymi ograniczeniami
uzytkowania gruntéw zwigzanymi z wprowadzeniem OOU. Ogromna cze$é¢ tych roszczen
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skutkowata odszkodowaniami orzekanymi przez sady i wyptaconymi przez lotnisko witascicielom
nieruchomosci objetych OOU (Habdas, 2020b). Stuszne byto zatozenie, ze przyktad Poznania
wptynie na oczekiwania dotyczace zmian wartosci doméw w innych portach lotniczych, ktére
wprowadzity OOU w kolejnych latach, w tym w Gdanisku. Uwazamy, ze ksztattowanie sie
krétkowzrocznych oczekiwan wptyneto na ceny nieruchomosci wokét gdanskiego lotniska w
pierwszym poétrocznym okresie od wprowadzenia OOU. Z drugiej strony roszczenia przeciwko
gdanskiemu lotnisku nie byty tak skuteczne jak w Poznaniu, gdyz sgdy w Gdansku na ogot
niechetnie przyznawaty odszkodowania ztytutu utraty warto$ci. Ta zmiana w praktykach
prawnych mogta przyczynié sie do publicznego postrzegania skutkow prawnie utworzonego OOU.

4.3.2. Eksploracyjna analiza przestrzenna

W pierwszej fazie badan zastosowano estymator jgdrowy gestosci oraz analize hot-spot,
uwzgledniajagcg uwarunkowania przestrzennego rozktadu cen doméw w okolicach lotnisk
w Poznaniu i Gdansku. Estymacja jagdrowa gestosci jest elementem poszukiwania wzorcéw
przestrzennych w klastrach cenowych transakcji sprzedazy domdéw jednorodzinnych
w sgsiedztwie lotniska. Klastry na Rysunku 9. (obszary w kolorze jasnozielonym) wskazujg gestos¢
koncentracji przestrzennej cen nieruchomosci.
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Rysunek 9. Oszacowanie gestosci cen nieruchomos$ci mieszkaniowych oraz oszacowanie hot-spotéw i cold-spotéw (punkty) dla
Poznania (po lewej) i Gdanska (po prawe;j).

Niejednolito$¢ przestrzennego rozktadu cen niedoszacowanych na obszarze Poznania
i Gdanska jest zjawiskiem naturalnym reprezentujgcym specyfike lokalnego rynku
mieszkaniowego. Uzupetnieniem analizy gestosci jgdrowej jest zoptymalizowana analiza
gorgcych punktow, ktdra identyfikuje statystycznie istotne gorgce punkty (punkty czerwone)
i zimne punkty (punkty niebieskie).

Na rysunku pokazuje sie obszary przestrzennego grupowania wysokich wartosci (ceny
domow: punkty w odcieniach czerwieni) i obszaréw przestrzennego grupowania niskich wartosci
(ceny doméw: punkty w odcieniach niebieskiego), ktore sg statystycznie istotne. Punkty
w kolorze jasnozéttym, chociaz tworzg skupiska gestosci, nie wykazujg wzorca przestrzennego.
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Brak autokorelacji (w obszarach klastréw estymatora jadrowego gestosci) wskazuje na losowy
charakter przestrzennego rozktadu cen nieruchomosci mieszkaniowych (obok siebie wystepuja
wysokie i niskie ceny).

4.3.3.Modelowanie przestrzenne

Badania przestrzennego rozkfadu cen transakcyjnych wskazujg, ze w poblizu analizowanych
portow lotniczych istnieje wyrazna przestrzenna autokorelacja. Moze to wynika¢ ze
specyficznych dla lokalizacji uwarunkowan zwigzanych ze srodowiskiem, takich jak charakter
otaczajgcych budynkow, istniejgce udogodnienia lub czynniki przyrodnicze i antropogeniczne
decydujace o jakosci lokalizacji. Prowadzi nas to do przekonania, ze nalezy stosowaé¢ modele,
ktére uwzgledniajg przestrzenng autokorelacje. Autokorelacja przestrzenna moze dotyczyé
zarowno zmiennej objasnionej, reszt modelu, jak i zmiennych objasniajacych. W tym badaniu
skupiliémy sie przede wszystkim na dwéch pierwszych sktadnikach, gtdwnie dlatego, ze wartosé
zmiennych objasniajgcych byfa zasadniczo stata w czasie i przestrzeni. Podczas konstruowania
modeli przestrzennych przedmiotem rozwazan moze byé opis struktury przestrzennej danych
w postaci macierzy wag. Macierz wagowa skonstruowana na podstawie odwrotnosci odlegtosci
zostata przyjeta do badania jako odpowiednia dla analizowanego problemu. Wartos¢ globalnej
statystyki Morana i opartej na logarytmach cen transakcyjnych wyniosta 0,102 dla Poznania
0,157 dla Gdanska przy wartosci p < 0,001, co oznacza istotng dodatnig autokorelacje
przestrzenng. Wyboru odpowiedniej formy modelu dokonano za pomocg testu mnoznika
Lagrange'a (LM), ktéry bada obecnos¢ zaleznosci przestrzennej w modelach liniowych.
Przeprowadzono tgcznie pieé testéw - dwa zwykte testy dla modeli opdznien i btedéw (LMerr
i LMlag), dwa solidne testy (RLMerr i RLMlag) oraz test tgczony SARMA. Wyniki badan
przedstawiono w tabeli ponize;j.

Tabela 3. Wyniki testu LM

Empty Cell Poznan Gdansk
Empty Cell Stat p-value Stat p-value
LMerr 47.61 <0.001 28.73 <0.001
LMlag 51.08 <0.001 38.34 <0.001
RLMerr 4.38 0.036 1.12 0.290
RLMiag 7.85 0.005 10.72 0.001
SARMA 55.46 <0.001 39.46 <0.001

Regutfa decyzyjna opiera sie na wyborze formuty modelu, dla ktérego istnieje najmniejsza
wartos¢ p. Podczas gdy zwykte testy nie okreslajg ostatecznie wyboru postaci modelu, testy
wskazujg na model opdznienia przestrzennego. Jednak test SARMA wskazuje, ze najlepszym
modelem jest model SAC z dwoma sktadowymi przestrzennymi (jednoczesne uwzglednienie
opdznienia przestrzennego i btedu przestrzennego).

Zestaw danych i zmienne uzyte do oszacowania parametrow modelu SAC byty takie same jak
w klasycznym modelu regresji liniowej. Ponadto okreslono bezposredni i posredni wptyw
kazdego elementu na zmienng objasniajgcy. Wyniki oszacowania parametréw przedstawiono
w Tabeli 4.
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Tabela 4. Wyniki modelowania SAR (SAC). Zmienna zalezna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedazy (InPRICE)

Empty Cell Poznan Gdansk
Empty Cell coef. p-value direct indirect coef. p-value direct indirect
Int. 7.7860 <0.001 7.7239 <0.001

LUA 0.1229 0.067 0.1239 0.1123 0.0544 0.215 0.0549 0.0466

POST, -0.0261 0.292 -0.0263 -0.0238 0.0644 0.021 0.0650 0.0552

POST, -0.0851 0.001 -0.0858 -0.0777 0.1715 <0.001 0.1731 0.1469

POST; *LUA -0.1060 0.259 -0.1068 -0.0968 -0.1510 0.017 -0.1524 -0.1293
POST; *LUA -0.2193 0.010 -0.2210 -0.2002 -0.0695 0.291 -0.0701 -0.0595
PLOT_AREA 0.0002 <0.001 0.0002 0.0002 0.0002 <0.001 0.0002 0.0002
BUILD_AREA 0.0022 <0.001 0.0023 0.0021 0.0010 <0.001 0.0011 0.0009
BUILD_COND 0.3003 <0.001 0.3025 0.2742 0.2211 <0.001 0.2231 0.1894
D_AIRPLN -0.0263 0.293 -0.0266 -0.0241 0.0003 0.910 0.0003 0.0003
D_CTRLN -0.1855 <0.001 -0.1869 -0.1694 -0.1763 <0.001 -0.1779 -0.1510
D_SCHOLN -0.0338 0.061 -0.0341 -0.0309 -0.0613 0.006 -0.0619 -0.0525
DENS_BUILD 0.0938 0.414 0.0945 0.0857 0.3135 0.086 0.3163 0.2685
DENS_POIS 0.0007 0.008 0.0007 0.0007 0.0005 0.272 0.0005 0.0004
RATIO_GR -0.0287 0.842 -0.0290 -0.0263 0.5934 <0.001 0.5989 0.5083

rho/lambda 0.479/0.515 0.464/0.167
Sigma sqrt 0.095 0.067
AIC 541.64 138.82

logLik -252.818 -51.411

Na podstawie kryteridéw informacyjnych (AIC, loglik) mozna stwierdzi¢, ze modele SAC lepiej
pasujg do obserwacji niz modele OLS. Stwierdzono, ze wiekszos¢ parametrow modelu jest
statystycznie istotna na poziomie istotnosci mniejszym niz 0,05. Podobnie jak pokazat model OLS,
w Poznaniu cena spadfa po dacie zatozenia LUA, podczas gdy w Gdansku wzrosta. Szczegdlng
uwage zwrdcono na parametry znajdujgce sie przy zmiennych POST1 *LUA i POST2*LUA. Wnioski
modelu SAR dla Poznania sg praktycznie zgodne z wynikami klasycznego modelowania DID. Jesli
chodzi o Gdansk, to wnioski modelu SAR wskazujg, ze po wprowadzeniu LUA réznica w cenach
wewnatrz i na zewnatrz obszaru wynosita okoto 8%. Lesage i Pace (2009) twierdzg, ze gdy stosuje
sie model SAR, efekty marginalne sg czesto ignorowane, chociaz ich interpretacja pozwala nam
zobaczy¢, jak zachowuje sie warto$¢ wyjasnionej zmiennej pod wptywem zmian zmiennych
objasniajgcych w sgsiedztwie (LeSage i Pace, 2009). Mozna zauwazy¢, ze w obu przypadkach
wielkos¢ bezposrednich i posrednich efektdw kraficowych jest zblizona do wartosci parametrow
modelu. Interpretacja posredniego wptywu zmiennych POST*LUA1 i POST*LUA2 jest nieco
utrudniona ze wzgledu na ich charakter. W duzym uproszczeniu mozna powiedzieé¢, ze wptyw
wskazuje na zmiane cen w okreslonej lokalizacji, gdyby LUA zostaty wdrozone na catym badanym
obszarze. Wyniki modelowania SLM (Spatial Lag Model) i SEM (Spatial Error Model) doprowadzity
do podobnych wnioskow.

Zaleznosci przestrzenne, nie tylko w postaci autokorelacji przestrzennej, ale takze
heterogenicznosci przestrzennej, mogg miec kluczowe znaczenie w wyjasnianiu roli tworzenia
OO0OU w procesie zmian cen nieruchomosci mieszkalnych. Przedstawione dotychczas modele
zaktadajg stabilno$¢ parametréow w kazdym punkcie analizowanego obszaru. Zatozenie
wspotczynnikdw zmiennych przestrzennie wigze sie z przekonaniem o istnieniu w przestrzeni
jednorodnych klastrow, w ktérych wartosci parametréw modelu sg state. Jednym z najczesciej
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uzywanych modeli, ktéry uwzglednia to podejscie, jest model GWR. Uzasadnieniem zastosowania
tego modelu w tym badaniu byto wykazanie, ze efekty wprowadzenia LUA sg zréznicowane
przestrzennie zaréwno pod wzgledem wielkosci, jak i znaczenia. W badaniach oszacowano
parametry klasycznego modelu regresji wazonej geograficznie ze zmienng zalezng LNPRICE oraz
wszystkie zmienne objasniajgce traktowane jako zmienne lokalne.

W Tabeli 5. przedstawia sie ogdlne wyniki modelowania GWR. Tabela pomija zmienne
kontrolne i koncentruje sie gtéwnie na czynnikach, ktére mogg wyjasni¢ ksztattowanie sie cen
pod wptywem tworzenia OOU.

Tabela 5. Wyniki modelowania GWR. Zmienna zalezna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedazy (InPRICE)

Empty Cell Poznar Gdarisk
Variable Mean  S.Dev. Min Max  Range Mean  S.Dev. Min Max  Range
Intercept  14.746 1105 12924  17.359 4434  13.071 6.078 6472 23684  30.157
LUA 0.119 0.082  -0.034 0.302 0.337 0.045 0.087  -0.162 0.280 0.443
POST,  -0.058 0.028  -0.126 0.017 0.143 0.068 0.061  -0.009 0.218 0.227
POST.  -0.110 0.042  -04171 0.024 0.196 0.158 0.060  0.059 0.320 0.261
POST, “LUA  -0.067 0.046  -0.148 0.057 0.206  -0.045 0211 -0.696 0.428 1.125
POST, *LUA  -0.207 0.091 -0.445  -0.069 0375  -0.089 0.105  -0.442 0.030 0472

R 0.570 0.717
Adj R 0.539 0.670
RSE 0.303 0.232
AIC 561.808 91.026
logLik 454421 -50.958

Zgodnie z zatozeniem przyjetym dla badania i uzyskanymi wynikami, lokalne wspdtczynniki
regresji GWR majg rdzne stopnie zmiennosci w badanym obszarze. Zmiennos$¢ wartosci
wspotczynnikdw, zwtaszcza tych znajdujacych sie przy zmiennych POST1 *LUA i POST2*LUA,
pozwala stwierdzi¢, ze efekt ustalenia OOU wykazuje niejednorodnos¢ przestrzenng. Zatem
skutki ustanowienia OOU w postaci zmian cen transakcyjnych nalezy rozpatrywac w kategoriach
przestrzennych. Badanie wptywu POST1*LUA i POST2*LUA ma sens tylko w OOU (w pozostatym
obszarze warto$¢ tych zmiennych wynosi zero), wiec wyniki szczegétowych analiz zostaty
zawezone tylko do OOU.

Na Rysunku 10. przedstawia sie przestrzenny rozktad wspodtczynnikdw sgsiadujgcych
z kluczowymi zmiennymi, ktére charakteryzujg jednoczesny wptyw czasu i lokalizacji
nieruchomosci w OOU.
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POST1*LUA coef t Stat

POST*LUA coef t Stat

POST,*LUA coef t Stat

Poznan
Rysunek 10. Rozktad przestrzenny POST1 *LUA i POST2*LUA z modelu GWR

Wyniki modelowania GWR potwierdzaja wniosek, ze w Poznaniu w okresie POST1
bezposrednio po wprowadzeniu OOU reakcja cenowa byta ujemna (wahata sie od okoto -3%
do -10%). Jednak wartos¢ statystyki t (bedacej ilorazem wartosci wspétczynnika i jego btedu)
nie wskazuje, ze efekt ten jest istotny statystycznie. W okresie POST2 efekt byt nieco silniejszy
(w ujeciu wartosci bezwzglednej) i wahat sie od okoto -13% do okoto -25%, przy czym najwyzsze
wartosci obserwowano we wschodniej czesci OOU. Wida¢ wyraznie, ze zmiany cen byly
zréznicowane przestrzennie. Dlatego warto podkresli¢, ze efekt nie byt jednolity na catym
obszarze. Wydaje sig, ze potencjalny efekt stygmatyzujacy ogranicza sie jedynie do stosunkowo
niewielkiej strefy w obrebie obszaru interwencji. Jednoczesnie wartos¢ statystyki t potwierdza,
ze tylko w tym konkretnym obszarze efekt mozna uznadé za statystycznie istotny.

W Gdansku reakcja nastgpita natychmiast po wprowadzeniu OOU. Zakres wartosci
wspotczynnikdéw w POST2*LUA byt do$¢ znaczacy. Niewiele transakcji odnotowano jednak na
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obszarze, w ktérym wartosci interpolowanych wspoétczynnikdw byty najwyzsze. Sam wynik
w bezposrednim sgsiedztwie pasa startowego nalezy uznac za znaczacy i statystycznie istotny.
Spadki wartosci cen odnotowano réwniez w okresie POST1. Byty one znaczgce w bezposrednim
sgsiedztwie lotniska oraz na niewielkim obszarze potozonym we wschodniej czesci OOU.

4.3.4.Dyskusja wynikéw

W artykule podjeto kwestie wptywu formalnego wprowadzenia OOU na ceny doméw. Badania
sugerujg, ze chociaz OOU nie naktadajg skutecznych ograniczen dla zabudowy jednorodzinnej,
wprowadzenie ma negatywny wptyw na ceny sprzedaiy nieruchomosci poftozonych na
dotknietym obszarze. Wczesniejsze badania (Hyun i Milcheva, 2019, van Vuuren i in., 2019)
sugerujg, ze samo ogtoszenie lub anulowanie interwencji publicznej moze mie¢ znaczacy wptyw
na ceny nieruchomosci mieszkalnych, cho¢ tymczasowe i zréinicowane pod wzgledem
przestrzennym.

Przypisujemy to potencjalnej stygmatyzacji i efektom wyprzedzajagcym. Wczesniejsze
badania sugerujg, ze ludzie reaguja nie tylko na rzeczywiste negatywne efekty zewnetrzne
zwigzane z funkcjonowaniem lotniska - na przyktad hatas samolotéw (Schipperiin., 1998, Nelson,
2004), ale takze na oczekiwane zmiany w przysztosci (Jud i Winkler, 2006, Mense i Kholodilin,
2014). Innym czynnikiem, ktéry moze przyczynic sie do stygmatyzacji obszaréw wokoét lotnisk jest
zasieg medialny (Arthurson i in., 2014, Jahiu i Cinnamon, 2021, Martin, 2000), ktéry wptywa na
postrzeganie konfliktu powstajgcego w zwigzku z wprowadzeniem obszarédw ograniczonego
uzytkowania i utatwia stygmatyzacje dotknietych obszarédw. Wptyw relacji medialnych na spadek
cen zwigzany z negatywnymi efektami zewnetrznymi spowodowanymi réznymi niekorzystnymi
warunkami przestrzennymi zostat opisany w literaturze miejskiej i ekonomicznej (Flynn i in.,
2004, McCluskey i Rausser, 2003b).

Badanie dotyczyto nie tylko bezposredniego wptywu wprowadzenia OOU na ceny
nieruchomosci, ale takie dotyczyto stabilnosci czasowej tego efektu. W tym wzgledzie
odwotujemy sie do kilku podobnych wczesniejszych badan dotyczacych powigzan miedzy
hatasem samolotow acenami nieruchomosci (Chwiatkowski i Zydron, 2021) oraz
wprowadzeniem OOU i cen nieruchomosci w Polsce (Batdg i in., 2019, Betej i in., 2020, Trojanek
i Huderek-Glapska, 2018). Ponadto réznice pomiedzy studiami przypadkéw mogg sugerowaé, ze
prawne wsparcie OOU w Poznaniu i jego konsekwencje (publiczna debata na temat utraty
wartosci nieruchomosci w wyniku OOU, a nastepnie znaczna liczba roszczen i sporow sgdowych,
ktore byty szeroko komentowane w prasie) wptynety na oczekiwania nabywcéow domoéw
w Gdansku przed powstaniem OOU. Natychmiastowy spadek cen zwigzany z wprowadzeniem
OO0U byt znacznie silniejszy w Gdanisku niz w Poznaniu, ale efekt ten z czasem znacznie ostfabt.
Jestesmy przekonani, ze ten konkretny wynik nie zostat pokazany we wczesniejszej literaturze
i rzuca nowe Swiatto na stabilnos¢ stygmatyzacji sgsiedztwa z powodu negatywnych efektéow
zewnetrznych spowodowanych przez lotniska dziatajgce w kontekscie miejskim.
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Z badania wynika, ze zastosowanie modeli przestrzennych, mimo ze prowadzito do
podobnych wnioskéw jak modele nieprzestrzenne, skutkowato lepszg jakosciag dopasowania,
a takze pomogto lepiej wyjasni¢ analizowane zjawisko. Potwierdza to powszechnie akceptowane
a priori zatozenie autokorelacji przestrzennej na rynku nieruchomosci (Basu i Thibodeau, 1998,
Osland, 2010). Stosowanie modeli przestrzennych jest szczegdlnie uzasadnione, gdy ceny
ksztattowane sg przez czynniki przybierajgce posta¢ zmiennych ciggtych charakteryzujgcych stan
Srodowiska (np. zanieczyszczenie, hatas drogowy lub powietrzny, poziom nasycenia zielenig
miejskg) (Bourassaiin., 2010, Conway iin., 2010). Nalezy zauwazy¢, ze w poprzednich badaniach
modele przestrzenne wykorzystywano przede wszystkim do oceny wptywu czynnikow
Srodowiskowych portow lotniczych, zwtaszcza tych zwigzanych z hatasem, na ceny nieruchomosci
(Lawton i Fujiwara, 2016, Trojanek i in., 2017). W naszym badaniu traktowaliémy modele
przestrzenne jako rozszerzenie klasycznych modeli DiD. Podobne podejscie jest oczywiscie
stosowane w praktyce, cho¢ stosunkowo rzadko (Delgado i Florax, 2015). Uwzglednienie
zaleznosci przestrzennych w modelu pokazato, ze wptyw ustanowienia OOU wokét portéw
lotniczych jest w rzeczywistosci nieco stabszy, niz wynikatoby to z modeli nieprzestrzennych. Jest
to naturalne, biorac pod uwage, ze cze$¢ zmiennosci cen (lub ich logarytmdw) jest wyjasniona
konkretnie przez przestrzenng autokorelacje. Nalezy rowniez zauwazyé, ze zastosowane tu
modele przestrzenne generalnie wykorzystujg uproszczone zatozenia dotyczace np.
przestrzennej macierzy wag i globalnego charakteru przestrzennej autokorelacji (Helbich i in.,
2014). Charakter przestrzeni i réznorodnos¢ wartosci nieruchomosci specyficznych dla lokalizacji
wokot lotnisk pozwalajg przypuszczaé, ze relacje opisane przez model mogg sie rézni¢
w zaleznosci od lokalizacji. Potwierdzajg to nie tylko obecne wyniki analizy, ale takze wczesniejsze
badania, w ktérych wykorzystano modele GWR (Wang i Chen, 2017; Zhang i wsp., 2019b). Warto
zauwazyé, ze nie tylko efekty wprowadzenia OOU, ale takze ich znaczenie jest zréznicowane
przestrzennie. Zrdznicowanie to wynika miedzy innymi z wurbanistyki i innych relacji
przestrzennych w poblizu lotniska.

Przeprowadzilismy dalszg analize jakosci badan, aby oceni¢, czy nasze wyniki empiryczne sg
wrazliwe na wyznaczenie obszaru badan i specyfikacje modelu ekonometrycznego. Po pierwsze,
rozwazamy mniejszy obszar badawczy, ograniczajac bufor odlegtosci uzywany do wyznaczania
granic stref kontrolnych. Zamiast wybiera¢ 4 km bufor odlegtosci zastosowalismy 2 km,
co w rezultacie eliminuje znaczng liczbe transakcji z préby. Chociaz wielkos¢ préoby zmniejszyta
sie zarowno w Gdansku, jak i w Poznaniu, nie zmienito to gtownych wnioskow, poniewaz
kluczowe parametry pozostaty stabilne. Po drugie, w celu uwzglednienia czynnikéw potencjalnie
zaktécajgcych uwzglednilisSmy obecnos¢ lotniska wojskowego Krzesiny w Poznaniu (potencjalne
zaktécenia w wybranych lokalizacjach innego rodzaju hatasem niz lotniskowy), a takze lokalizacje
wewnatrz/na zewnatrz granic administracyjnych danego miasta. Rozwazalismy réwniez dodanie
trendu czasu liniowego w modelach. Dodatkowe zmienne w zadnym wypadku nie zmienity
gtownych wnioskow. W zwigzku z tym stwierdzamy, ze wyniki pozostaty solidne w stosunku do
specyfikacji empirycznej.
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Wyniki badan i analiz wskazujg, ze wptyw wprowadzenia OOU mozna traktowac z jednej
strony jako globalny zwigzek przyczynowy, z drugiej zas jako tendencje lokalne, ktére mozna
rozumie¢ jako pewne odchylenia od $Sredniego poziomu zjawiska spowodowane lokalnymi
warunkami przestrzennymi.
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Nota redakcyjna i wykazy skrétow

Nota redakcyjna

Komunikat stanowi publiczng informacje o wynikach badan naukowych uzyskanych w projekcie

Ograniczenie negatywnych skutkow immisji hatasu z portow lotniczych w Polsce - wdrozZenie

wynikoéw badarn do praktyki gospodarczej (ktéremu nadano nazwe ,Sowa 2023”).

Zawiera takze skrdcony opis organizacji i zakresu badan oraz celu i uzyskanych efektéw.

Wykaz gtéwnych skrétow

PL, port lotniczy;

PL Warszawa lub PL WAW, Lotnisko Chopina Warszawa (nazwa w jezyku angielskim: Warsaw
Chopin Airport) prowadzone przez Polskie Porty Lotnicze S. A. w Warszawie;

PL Krakéw lub PL KRK, Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakéw-Balice (nazwa
w jezyku angielskim: Krakow Airport) prowadzony przez Miedzynarodowy Port Lotniczy im.
Jana Pawta Il Krakéw - Balice Sp. z 0.0. w Balicach;

PL Gdansk lub PL GDN, Port Lotniczy Gdansk im. Lecha Watesy w Gdansku (nazwa w jezyku
angielskim: Gdansk Lech Walesa Airport) prowadzony przez Port Lotniczy Gdansk Sp. z o.0.
w Gdansku;

PL Katowice lub PL KTW, Miedzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego
w Pyrzowicach (nazwa w jezyku angielskim: Katowice Airport) prowadzony przez
Goérnoslaskie Towarzystwo Lotnicze S.A. w Katowicach;

PL Poznan lub PL POZ, Port Lotniczy Poznan-tawica im. Henryka Wieniawskiego w Poznaniu
(nazwa w jezyku angielskim: Poznan Airport) prowadzony przez Port Lotniczy Poznan-tawica
Sp. z 0.0. w Poznaniu;

OO0U, obszar ograniczonego uzytkowania; lub skrét angielski LUA (Limited Use Area)
w tabelach i na rysunkach z publikacji w jezyku angielskim;

uchwata, uchwata odpowiedniego sejmiku wojewddzkiego tworzgca OOU dla danego PL;
00U Katowice, obszar ograniczonego uzytkowania PL Katowice;

OO0U Krakdw, obszar ograniczonego uzytkowania PL Krakéw;

OO0U Gdanisk, obszar ograniczonego uzytkowania PL Gdarisk;

00U Warszawa, obszar ograniczonego uzytkowania PL Warszawa;

OO0U tawica lub OOU Poznan tawica, obszar ograniczonego uzytkowania PL Poznan-tawica;
Komisja, komisja organizacji zawodowej (o réznej nazwie witasnej: arbitrazowa, opiniujaca,
opiniujgco-mediacyjna i innej) dokonujgca oceny prawidtowosci operatu szacunkowego na
podstawie art. 157 u.g.n., takze ze skrétem nazwy stowarzyszenia, np. komisja PFSRM;

KOZ, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej;

PFSRM, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych;

Regulamin, regulamin komisji danej organizacji zawodowej dokonujacej oceny prawidtowosci
operatu szacunkowego na podstawie art. 157 u.g.n., takze ze skrétem nazwy stowarzyszenia,
np. regulamin PFSRM:

SN, Sad Najwyzszy;

postanowienie SN, postanowienie SN z 28.10.2022 r. w sprawie Il CSKP 678/22;

TK, Trybunat Konstytucyjny;

KOZ, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej;

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykajgcy badania 79



UNIWERSYTET
EKONOMICZNY
W KRAKOWIE
1925-2025

HBU (ang. High and Best Use), najwyiszej | najlepsze uzytkowanie (sposob
najkorzystniejszego uzytkowania wg KSWP 1);

OSK, ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.S.
w zw. z art. 135 ust. 3a p.o.s.;

WTB, wymagania techniczne dotyczgce budynkéw w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.5. w zw.
z art. 135 ust. 3a p.o.$;

Wykaz skrétéw dla ustaw i rozporzadzen

k.c., ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - kodeks cywilny;

k.p.c., ustawa z dnia 17 listopada 1964 r.- kodeks postepowania cywilnego;

u.g.n., ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. - o gospodarce nieruchomosciami;

p.o.$., ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - prawo ochrony srodowiska;

p.b., ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - prawo budowlane;

u.p.z.p., ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;
RRM albo RozpWycena, Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wykaz skrétéw dla standardéw i innych norm zawodowych

0OZ, organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych zgodnie z art. 4 pkt. 15 u.g.n.;
PFSRM, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych;

SZ, standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, od 1.01.1998 r. do 9.09.2021 .
W rozmienieniu przepisdow u.g.n. a w innych okresach jako innej rangi formalnej standardy
PFSRM;

PKZW, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM do 13.12.2021 r. a od tej daty ten sam
zbiér norm pod nazwag Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych;

KSWP 1, PKZW. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy. Wartos$¢ rynkowa i odtworzeniowa;
KSWP Warto$¢é rynkowa, PKZW. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy. Wartos¢ rynkowa;
Standardy PFSRM 1995, Standardy zawodowe rzeczoznawcédw majgtkowych PFSRM
i odpowiednio wg dat innych wydan: Standardy PFSRM 1998, Standardy PFSRM 2000,
Standardy PFSRM 2002;

USPAP 1994, Jednolite standardy praktyki zawodowe] szacowania nieruchomosci (USA),
odpowiednio wg dat innych wydann: USPAP 2016, USPAP 2018, USPAP 2020 (obowigzujgce
aktualnie Uniform Standards of Professional Appraisal Practice);

EVS 2000, European Valuation Standards, odpowiednio wg dat innych wydan: EVS 2009, EVS
2012, EVS 2020 i wydania polskie PFSRM, np. Europejskie Standardy Wyceny 2012;

IVS 2005, International Valuation Standards 2005 i wydania polskie PFSRM, np.
Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005) oraz inne wydania: IVS 2007, IVS 2011, IVS 2020;
Standardy RICS 2014, RICS Professional Standards, Global and UK RICS Valuation -
Professional Standards, January 2014 (Royal Institution of Chartered Surveyors), wg dat
innych wydan oryginalnych, np. RICS 2017, RICS 2020 oraz wydanie polskie 2012 r. (Standardy
Wyceny RICS - the Royal Institution of Chartered Surveyors — Standardy Zawodowe, Marzec
2012);

Standardy FLA, Z6tta Ksiega, The Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions
2016, Jednolite Standardy Wyceny dla Federalnych Przeje¢ Gruntéw;
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Zeszyt 1 albo Z.1, J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawtowska, M. Trojanek, Zeszyt
Metodyczny nr 1. Wartos¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego;
Zeszyt 2 albo Z.2, Zeszyt Metodyczny. Warto$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania
hatasu lotniczego i obszarach ograniczonego uzytkowania lotnisk.

Wykaz skrétéw dla nazw stowarzyszen

PSRWN, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdéw Wyceny Nieruchomosci;

SRMW, Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych we Wroctawiu;

PTRM, Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Gdansku;

PTRMB, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcdw Majatkowych;

SSRM, Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych;

SSRMK, Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Koszalinie;
WSRM, Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdéw Majgtkowych;

SRMWW, Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Wykaz i wyjasnianie gtéwnych uproszczonych terminéw (nazw):

dom, nieruchomo$¢ zabudowana domem jednorodzinnym;

mieszkanie, nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej (lokal mieszkalny) wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej;

grunt, nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana (lub nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
z obiektami przeznaczanymi do likwidacji po analizie HBU) przeznaczona na cele zabudowy
mieszkaniowej budynkami jednorodzinnymi jako przedmiot wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego;

cena domu, cena transakcyjna domu wg danych z aktu notarialnego (akronim C), jednostka:
zt;

cena jedn. domu, (akronim CC) obliczona jako iloraz ceny domu i jego powierzchni uzytkowej
wg danych z aktu notarialnego lub ustalonej jako powierzchnia pordwnawcza do celéw
analizy, jednostka: zt/m?;

cena gruntu, cena transakcyjna gruntu wg danych z aktu notarialnego (akronim CC),
jednostka: zt;

cena jedn. gruntu (akronim C), obliczona jako iloraz ceny gruntu i jego do powierzchni wg
danych z aktu notarialnego, jednostka: zt/m?.
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