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1. Wprowadzenie  

1.1. Podstawy formalne i organizacja projektu    

Projekt pt.: Ograniczenie negatywnych skutków immisji hałasu z portów lotniczych w Polsce - 

wdrożenie wyników badań do praktyki gospodarczej (któremu nadano nazwę Sowa 2023) dotyczy 

niezależnych badań 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 zrealizował międzyuniwersytecki zespół badawczy1 na rzecz finansujących te 

badania, pięciu krajowych portów lotniczych (dalej: PL):  

− Lotnisko Chopina Warszawa prowadzone przez Polskie Porty Lotnicze S. A.  w Warszawie 

(dalej: PL Warszawa lub PL WAW); 

− Międzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawła II Kraków-Balice prowadzony przez 

Międzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawła II Kraków - Balice Sp. z o.o. w Balicach (dalej: 

PL Kraków lub PL KRK); 

− Port Lotniczy Gdańsk im. Lecha Wałęsy prowadzony przez Port Lotniczy Gdańsk Sp. z o.o.  

w Gdańsku (dalej: PL Gdańsk lub PL GDN); 

− Międzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego w Pyrzowicach 

prowadzony przez Górnośląskie Towarzystwo Lotnicze S.A. w Katowicach (dalej:  PL Katowice 

lub PL KTW); 

− Port Lotniczy Poznań-Ławica im. Henryka Wieniawskiego w Poznaniu prowadzony przez Port 

Lotniczy Poznań-Ławica Sp. z o.o. w Poznaniu (dalej:  PL Poznań lub PL POZ); 

oraz dla Związku Regionalnych Portów Lotniczych (dalej: Związek albo ZRPL), który wspierał 

popularyzację projektu.   

Projekt zrealizowano w Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie, badania  wykonano 

w Katedrze Ekonomiki Nieruchomości i Procesu Inwestycyjnego. Obsługę organizacyjną projektu 

zapewniał Dział Transferu Wiedzy i Projektów oraz Katedra Ekonomiki Nieruchomości i Procesu 

Inwestycyjnego dla części badań wdrożeniowych sfinansowanych z zysku Uniwersytetu. 

Projekt Sowa 2023 wykonano w ramach zadania podstawowego Uniwersytetu, którym jest 

prowadzenie działalności naukowej, świadczenie usług badawczych oraz transfer wiedzy 

i technologii do gospodarki2.  Sposób organizacji i zakres realizowanych badań ma związek 

i odpowiada kryteriom ewaluacji uczelni w rozumieniu art. 267 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 

 
1 Zespół badawczy Projektu Sowa 2023 tworzyli naukowcy z UEK oraz z następujących ośmiu innych uczelni: 
Uniwersytet Śląski w Katowicach, Uniwersytet Szczeciński, Uniwersytet Gdański, Uniwersytet Warmińsko-Mazurski 
w Olsztynie; Politechnika Śląska w Gliwicach, Collegium Witelona Uczelnia Państwowa, Akademia Górniczo-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.   

https://sg-cdn.uek.krakow.pl/file/root/akty-prawne/statut_2019(1).pdf
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2018 r. Prawo o szkolnictwie wyższym i nauce, co w szczególności dotyczy oczekiwanego wpływu 

działalności naukowej Uniwersytetu na funkcjonowanie społeczeństwa i gospodarki. 

Projekt Sowa 2023 został poprzedzony badaniami realizowanymi w Uniwersytecie w latach 

2019-2021 w ramach projektu Sowa 20203, a ich kontynuowanie było uzasadnione następującym 

głównym wnioskiem sformułowanym w ramach ewaluacji UEK: „Zawiódł cały systemy korekt 

błędów gospodarki obejmujący: odwołania od wyroku sądu (do poziomu Sądu Najwyższego), nie 

zadziałała ocena opinii (ocena operatów szacunkowych wykonywana przez organizacje na 

zlecenie sądów) oraz nadzorowana przez rząd ocena biegłych przy odpowiedzialności zawodowej, 

brak inicjatywy tworzenia nowych norm wyceny (prawnych i zawodowych), a także kontrola NIK 

(wojskowego lotniska Poznań-Krzesiny) nie dotarła do sedna błędu kontrolowanej interwencji”4.  

Aktualnie zaplanowano dalsze badania na lata 2025-2027 w ramach nowego projektu Sowa 

2025, co znalazło odzwierciedlenie w Liście intencyjnym podpisanym przez sygnatariuszy badań 

zrealizowanych w projektach Sowa 2020 i Sowa 2023.  

Wyniki badań poddano standardowym recenzjom dla publikacji, przedstawiano je w trakcie 

konferencji naukowych oraz przeprowadzono otwarte debaty5 i seminaria naukowe6. Ponadto 

skierowano do praktyki dwa publiczne komunikaty z badań7:  

− Komunikat nr 1 o wynikach badań naukowych projektu „Sowa 2023” dotyczących zasad 

recenzowania opinii biegłych sądowych przez organizacje zawodowe rzeczoznawców 

majątkowych, red. J. Konowalczuk, Kraków 2023 (dalej: Komunikat nr 1), 

https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/projekt-sowa-2023/); 

− Komunikat nr 2 o wynikach badań naukowych projektu „Sowa 2023” dotyczących 

standaryzacji zasad określania zmniejszenia wartości nieruchomości w OOU lotnisk 

spełniających wymogi rzetelności naukowej (według tzw. standardu Dauberta), red. 

J. Konowalczuk, Kraków 2023 (dalej: Komunikat nr 2), 

(https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/projekt-sowa-2023/ ). 

 
3 Zob. Raport końcowy. Projekt „Sowa 2020” Ograniczenie negatywnych skutków immisji hałasu 
z portów lotniczych w Polsce, Kraków 2021 r., https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/sowa2020/,  
4 Zob. opis efektów projektu w ramach oceny parametryzacynej Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie pt. 
Zapobieganie błędnej interwencji na rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk i przywrócenie poprawnej 
kompensacji dla szkód 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 Nieruchomości, pt. 
„Odszkodowania dla właścicieli nieruchomości w sąsiedztwie lotnisk – aktualne dylematy i przyszłe wyzwania”, 
https://tnn.org.pl/pl/xxx-konferencja-naukowa-towarzystwa-naukowego-nieruchomosci-wspomnienie.  
6 Zob. Informacje o Seminariach Naukowych Towarzystwa Naukowego Nieruchomości pod tytułami: Prawno-
ekonomiczne uwarunkowania analizy rynków mieszkaniowych w sąsiedztwie lotnisk, https://tnn.org.pl/pl/blogs-list 
oraz Wartościowanie przestrzeni i nieruchomości, https://tnn.org.pl/pl/seminarium-naukowe-tnn-06122024-notka-
informacyjna.  
7 Komunikaty nr 3 i 4 nie zostały rekomendowane do upublicznienia i planuje się popularyzację wyników tych badań 
w artykułach naukowych oraz w ramach dedykowanych seminariów.      

https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/projekt-sowa-2023/
https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/projekt-sowa-2023/
https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/sowa2020/
https://radon.nauka.gov.pl/dane/profil/aca21b72-939f-4c09-a5cc-27564b6afc97
https://radon.nauka.gov.pl/dane/profil/aca21b72-939f-4c09-a5cc-27564b6afc97
https://tnn.org.pl/pl/xxx-konferencja-naukowa-towarzystwa-naukowego-nieruchomosci-wspomnienie
https://tnn.org.pl/pl/blogs-list
https://tnn.org.pl/pl/seminarium-naukowe-tnn-06122024-notka-informacyjna
https://tnn.org.pl/pl/seminarium-naukowe-tnn-06122024-notka-informacyjna
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Po zakończeniu części raportowej badań, na początku 2024 r., opracowano koncepcję 

i przygotowano materiały do realizacji dedykowanego seminarium pt.: Ocena wartości 

dowodowej opinii biegłych sądowych określających zmniejszenie wartości nieruchomości 

mieszkaniowych położonych w OOU lotnisk z wykorzystaniem kryteriów  standardu Dauberta. 

Przeprowadzono sześć tego rodzaju seminariów dla kadry zarządzającej lotniskami, prawników 

reprezentujących PL w sporach sądowych i doradzających przy zawieraniu ugód.  

Wobec  braku reakcji środowiska biegłych-rzeczoznawców majątkowych na przesłane do ich 

organizacji zawodowych Komunikaty nr 1 i nr 2 planuje się realizację w 2025 r. tego rodzaju 

seminarium dla grupy zawodowej biegłych we współpracy w Ministerstwem Technologii 

i Rozwoju.  

Ponadto na 12 września 2025 r. zaplanowano obrady IV Seminarium Szacowanie 

nieruchomości metodą dyferencyjną z tematem wiodącym Wartość dowodowa opinii biegłych 

szacujących zmniejszenie wartości nieruchomości metodą dyferencyjną8.  

1.2. Cel i efekty badań  

Celem ogólnym badań było zapobieganie kontynuowaniu realizacji z błędem interwencji na 

rynkach mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk oraz przywrócenie poprawnej kompensacji szkód 

legalnych, czyli takich uszczerbków, które powstały pomimo działania zgodnego z prawem. 

Realizacja tego celu następuje poprzez uzyskanie wpływu działalności naukowej Uniwersytetu na 

funkcjonowanie społeczeństwa i gospodarki, zwłaszcza w odniesieniu wszystkich podmiotów 

zaangażowanych w rozwiązywanie sporu sąsiedzkiego w OOU lotnisk, co w szczególności 

dotyczy: biegłych – rzeczoznawców majątkowych i ich organizacji zawodowych, sędziów, kadry 

zarządzającej lotniskami oraz prawników reprezentujących strony w sporach sądowych oraz 

doradzających przy zawieraniu ugód.   

Badania miały charakter interdyscyplinarny, były  wielowątkowe, a ich zakres wynika 

z  wykonanych raportów z badań, opublikowanej monografii i artykułów, wygłoszonych 

referatów oraz ze zrealizowanych wizyt studyjnych.  

Badania pozwoliły na uporządkowanie i opublikowanie, z rekomendacją do bezpośredniego 

stosowania w praktyce, ujednoliconych zasad dyferencyjnej wyceny nieruchomości oraz 

wyników własnych badań empirycznych oceniających funkcjonowanie pięciu lokalnych rynków 

mieszkaniowych w otoczeniu pięciu cywilnych PL obsługujących ponad 80% ruchu pasażerskiego 

w Polsce. Zasady te zostały wdrożone do praktyki gospodarczej jako zobiektywizowane 

i naukowe kryteria oceny wartości dowodowej opinii biegłych wg standardu Dauberta. To 

natomiast zapobiegło dalszemu generowaniu podwyższonych i nieuzasadnionych kosztów 

 
8 Seminarium będzie jednym z wydarzeń zaplanowanych w ramach Międzynarodowej Konferencji Naukowej 
7th edition of the Rethinking Expropriation Law, której obrady zaplanowano w UEK w dniach 11-12 września 2025 r., 
szersze informacje na stronie: KUE - Rethinking Expropriation Law 2025. 

https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/konferencjeseminaria/rethinking-expropriation-law-2025/


 
 

 

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykający badania                                                                                                 6   

transakcyjnych towarzyszących kompensacji szkód legalnych w ramach interwencji publicznej 

realizowanej poprzez tworzenie obszaru ograniczonego użytkowania (dalej: OOU).  

Wdrożone do praktyki, nowatorskie na poziomie krajowym, zasady oceny wartości 

dowodowej opinii w sprawach cywilnych o odszkodowania za zmniejszenie wartości 

nieruchomości wykorzystują interdyscyplinarną metodologię ekonomicznej analizy prawa, co 

pozwoliło na ograniczenie skali błędu realizowanej interwencji. Błąd ten polega na przyznawaniu 

przez sądy innych odszkodowań niż za szkodę legalną przewidzianą do kompensacji w OOU 

lotnisk. Wyniki badań zapobiegły utrwalaniu tego błędu systemowego poprzez orzecznictwo 

sądów powszechnych, gdyż zestandaryzowana (dyferencyjna) metodyka szacowania 

nieruchomości umożliwiła takie uporządkowanie zasad oceny wartości dowodowej opinii 

biegłych, że doprowadziło to do korekty wymagań informacyjnych sądów.  

Oczekuje się, że efektem badań będzie pojawienie się w orzecznictwie Sądu Najwyższego 

i sądów powszechnych nowych wymagań względem metodyki stosowanej przez biegłych, co 

wymaga oceny wartości dowodowej przez pełnomocników lotnisk z wykorzystaniem kryteriów 

standardu Dauberta rekomendowanych do stosowania w praktyce. Na tej podstawie Sądy 

powinny mieć możliwość wykazania, że opinie uznawane za poprawne metodycznie i przydatne 

do ustalenia przez sąd odszkodowania wymagają testowania przez biegłych zgodności własnych 

założeń wyceny z wynikami badań naukowych.  

Opracowane zasady dyferencyjnej wyceny i oceny opinii biegłych wykonywanych do celów 

kompensacji szkody legalnej są kompleksowe oraz interdyscyplinarne względem nauk prawa 

i ekonomii przy uwzględnieniu wiedzy technicznej z budownictwa. Zostały one wykorzystane 

w praktyce przy projektowaniu zmian prawa i na ich podstawie opracowano standardy 

dyferencyjnej wyceny nieruchomości w OOU na potrzeby procedowanej zmiany p.o.ś.  

Na obecnym etapie badań zidentyfikowano, że główny wpływ działalności naukowej 

Uniwersytetu w ramach Projektu Sowa 2023 na funkcjonowanie społeczeństwa i gospodarki 

dotyczy wprowadzenia standardu Dauberta do oceny wartości dowodowej opinii biegłych 

wykorzystywanych do kompensacji szkód legalnych na nieruchomościach w otoczeniu lotnisk 

i można ten wpływ opisać następująco:  

1. Projekt Sowa 2023 dotyczy konfliktu sąsiedzkiego, spowodowanego przez hałasowe efekty 

zewnętrzne, którego rozwiązanie wymaga wypłaty odszkodowań ustalanych na podstawie 

opinii biegłych.  

2. Kompensacja szkód jest realizowana z błędem z powodu stosowania przez biegłych 

eksperymentalnych metodyk, które nie poddają się ocenie z wykorzystaniem dorobku 

praktyki. Efektem jest brak ugód oraz ustalanie przez sądy nadmiernych odszkodowań, co 

zwiększa koszty transakcyjne i obniża dobrobyt. 

3. Możliwa jest wiarygodna ocena eksperymentalnych opinii w wykorzystywaniem standardu 

Dauberta. W ramach Projektu Sowa 2023 wdraża się do gospodarki kompleksową metodykę 



 
 

 

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykający badania                                                                                                 7   

kompensacji szkód z wykorzystaniem rozwiązań tego standardu, co pozwala na 

wyeliminowanie istniejącego błędu. 

4. Metodyka opracowana w trakcie badań została opublikowana, jest popularyzowana 

i wdrażana poprzez wykłady i seminaria oraz w sporach sądowych. Wyniki badań 

wykorzystuje rząd przy projektowaniu zmian prawa, a wpływ na sądy ujawnia się poprzez 

uznanie, że eksperymentalne opinie są niedopuszczalne. 

Przy wdrażaniu wyników badań udzielono wsparcia PL przy formułowaniu uwag do 

procedowanej przez Ministerstwo Infrastruktury zmiany przepisów obejmujących regulacje 

p.o.ś.9. Wykorzystano bieżące wyniki badań oraz skorygowane wnioski z badań uzyskanych 

w projekcie  Sowa 2020, które zaprezentowano  we wcześniej wydanych raportach10. Planuje się 

dalsze wdrażanie wyników badań w przypadku kontunuowania prac nad zmianą przepisów p.o.ś., 

gdyż regulują one zasady tworzenia OOU lotnisk oraz innych obiektów infrastruktury publicznej. 

W tym zakresie badania będą poszerzone w Projekcie Sowa 2025 o problematykę opisaną jako 

temat Etap 8. badań, który dotyczy opracowania i wdrożenia koncepcji zarządzania prawami 

własności PL w OOU.  

W ramach tych badań problematyka tworzenia OOU z powodu eksternalizacji hałasowych 

efektów zewnętrznych lotnisk będzie rozważana kompleksowo, a dominująca do tej pory 

perspektywa prawno-ekonomiczna zostanie uzupełniona o kwestie sprawiedliwej i efektywnej 

kompensacji szkód legalnych przy uwzględnieniu finansowego wymiaru  planowania i tworzenia 

OOU. Realizowane cele tej interwencji publicznej będą rozważane z uwzględnieniem wyników 

postępowania w sprawie oceny oddziaływania na środowisko lub analizy porealizacyjnej albo 

przeglądu ekologicznego, gdyż na tej podstawie określa się: granice OOU, ograniczenia w zakresie 

przeznaczenia terenu, wymagania techniczne dotyczące obiektów budowlanych i sposób 

korzystania z nich. Z tego względu badania prawno-ekonomiczne obejmą także ustawę z dnia 

3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko.  

 
9 Przedstawiono propozycje zmian do dokumentu Nr UD 117, https://legislacja.gov.pl/projekt/12395004 „Projekt 
z dnia 24.02.2025 r. Ustawa z dnia ………………. 2025 r. o zmianie ustawy – Prawo lotnicze oraz niektórych innych 
ustaw” z uzasadnieniem,   
10 Zob. J. Konowalczuk, M. Habdas, Content dla portu lotniczego w Ławica w Poznaniu” dotyczący kluczowych 
problemów metodyki szacowania szkód w OOU lotnisk cywilnych oraz raport „Content dla portu lotniczego w Ławica 
w Poznaniu”  do celów prasowych, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, listopad 2019, maszynopis niepublikowany   
oraz Raport z badań dotyczących metodyki wyceny szkód w obszarach ograniczonego użytkowania  z propozycjami 
zmiany przepisów  prawa ochrony środowiska dotyczących zasad ich kompensacji i przepisów regulujących zasady 
wyceny nieruchomości do celu ustalania odszkodowań oraz rekomendacje opracowania standardu zawodowego 
i innych norm dla rzeczoznawców majątkowych (akronim: W-9), autorzy: J. Konowalczuk, M. Habdas, Uniwersytet 
Ekonomiczny w Krakowie, 3 lutego 2021 r., maszynopis niepublikowany, upubliczniony przez ZRPL przy zgłaszaniu 
uwag do projektu zmiany p.o.ś.  

https://legislacja.gov.pl/projekt/12395004
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1.3. Przepisy prawa11  i normy zawodowe uwzględnione w badaniach  

Przy realizacji badań uwzględniono następujące przepisy prawa, w tym regulujące zasady wyceny 

nieruchomości dla analizowanego celu wyceny oraz regulujące zasady oceny operatów 

wydawanych do opinii wykonanych przez biegłych sądowych: 

1. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska. 

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. 

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. 

4. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego. 

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

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

7. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości 

i sporządzania operatu szacunkowego. 

8. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. 

9. Uchwała Nr 203/XVIII/16 Sejmiku Województwa Pomorskiego z dnia 29 lutego 2016 r. 

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania wokół Portu Lotniczego im. Lecha 

Wałęsy w Gdańsku. 

10. Uchwała Nr XXXII/470/09 Sejmiku Województwa Małopolskiego z dnia 25 maja 2009 r. 

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania dla lotniska Kraków – Balice, 

zarządzanego przez Międzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawła II Kraków – Balice Sp. z o.o. 

11. Uchwała Nr IV/53/12/2014 Sejmiku Województwa Śląskiego z dnia 25 sierpnia 2014 r. 

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania dla Międzynarodowego Portu 

Lotniczego „Katowice” w Pyrzowicach. 

12. Uchwała Nr XVIII/302/12 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012 

roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania dla lotniska Poznań-Ławica 

w Poznaniu. 

13. Uchwała Nr 76/11 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r. 

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania dla Portu Lotniczego im. 

Fryderyka Chopina w Warszawie. 

 

 

 

 
11 Podstawy prawne wyceny przyjmuje się wg treści obowiązującej w datach wykonania operatów szacunkowych 
oraz ocen tych dokumentów poprzez dostęp do aktu prawnego na stronie: isap.sejm.gov.pl oraz serwisu LEX.  

https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwifvo2K39LuAhXRK3cKHSwHBSYQFjAAegQIARAC&url=http%3A%2F%2Fisap.sejm.gov.pl%2Fisap.nsf%2FDocDetails.xsp%3Fid%3DWDU19640160093&usg=AOvVaw0mSz77VmM0i6h21Ew8g5Yv
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Wykorzystano następujące normy zawodowe krajowe, zagraniczne i międzynarodowe 

dostępne i stosowane w Polsce w latach 1994-2022, tj. w okresie objętym badaniami praktyki: 

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM do 13.12.2021 r. od tej daty ten sam zbiór norm 

po nazwą Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców 

Majątkowych, https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania), w tym:  

a. KSWP WR, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP Wartość rynkowa; 

b. KSWP RM, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP Ogólne reguły 

postępowania; 

c. NI Porównawcza, Nota Interpretacyjna Zastosowanie podejścia porównawczego 

w wycenie nieruchomości.  

2. Międzynarodowe Standardy Wyceny 2011, PFSRM, Warszawa 2012. 

3. Standardy Wyceny RICS 2012, PFSRM, Warszawa, marzec 2012. 

4. 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. 

5. International Valuation Standard 2022, IVSC, London 2022, 

https://www.rics.org/contentassets/542170a3807548a28aebb053152f1c24/ivsc-effective-

31-jan-2022.pdf.  

6. Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021 (USPAP 2020), The Appraisal 

Foundation, 2020, Published in the United States of America.  

7. Standardy FLA, Żółta Księga, The Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions 

2016, Jednolite Standardy Wyceny dla Federalnych Przejęć Gruntów; 

8. J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawłowska, M. Trojanek, Zeszyt Metodyczny nr 1. 

Wartość nieruchomości na obszarach oddziaływania hałasu lotniczego, PFSRM Komisja 

Standardów, Warszawa 2013 (dalej: Zeszyt 1). 

9. Zeszyt Metodyczny. Wartość nieruchomości na obszarach oddziaływania hałasu lotniczego 

i obszarach ograniczonego użytkowania lotnisk, SRMWW, brak miejsca i daty wydania, druk 

z 2022 r., przygotował i opracował Zespół w składzie A. Andrzejewski, R. Dobrzyński, I. Harbuz, 

K. Nowak (dalej: Zeszyt 2).  

  

https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania
https://tegova.org/static/72fa037473e198cbd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93_TEGOVA_EVS_2020_digital.pdf
https://tegova.org/static/72fa037473e198cbd428e465158bcfdb/a6048c931cdc93_TEGOVA_EVS_2020_digital.pdf
https://www.rics.org/contentassets/542170a3807548a28aebb053152f1c24/ivsc-effective-31-jan-2022.pdf
https://www.rics.org/contentassets/542170a3807548a28aebb053152f1c24/ivsc-effective-31-jan-2022.pdf
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2. Informacja o publikacjach i innych aktywnościach zespołu badawczego12  

2.1. Publikacje sfinansowane z projektu stanowiące efekty badań   

Efektem formalnym badań są następujące publikacje: 

1. I. Foryś, M. Habdas, J. Konowalczuk, M. Bełej, M. Głuszak, J. Batóg, R. Cellmer, B. Marona, 

R. Gaca, Analizy rynków mieszkaniowych w sąsiedztwie lotnisk – funkcjonowanie, 

Interwencja, obszar ograniczonego użytkowania , odszkodowania, CH Beck, Warszawa 2024. 

2. M Bełej. R. Cellmer R., I. Foryś, M. Głuszak, Airports in the urban landscape: externalities, 

stigmatization and housing market, Land Use Policy 126 (2023) 106540 (tłumaczenie tytułu 

na język polski: Lotniska w krajobrazie miejskim: efekty zewnętrzne, stygmatyzacja i rynek 

mieszkaniowy). 

3. J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Foryś, Wartość albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej, 

dotyczącej zmniejszenia wartości nieruchomości, w obszarach ograniczonego użytkowania 

lotnisk cywilnych w świetle stanowiska Sądu Najwyższego wyrażonego w postanowieniu II 

CSKP 678/22, Prawo w Działaniu (Sprawy cywilne), 60/24, DOI:10.32041/pwd.605, s. 162-

189. 

4. I. Foryś, J. Konowalczuk, Standardy recenzowania operatów szacunkowych – dowody braku 

dojrzałości instytucjonalnej środowiska rzeczoznawców majątkowych [w] A. Szelągowska 

(red. nauk), Idealizm a pragmatyzm współczesnego miasta (Księga Jubileuszowa Profesora 

Marka Bryxa z okazji 70. Urodzin i 45-lecia pracy zawodowej w Szkole Głównej Handlowej  

w Warszawie,  Warszawa 2023, s. 251-274).   

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

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

6. M. Bełej, 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, Przesłanki odpowiedzialności lotniska w związku z ustalaniem podwyższonych 

wymogów technicznych dla budynków mieszkalnych w obszarach ograniczonego 

użytkowania, Nieruchomości@.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 sąsiedztwa, [w] Współczesne wyzwania gospodarowania nieruchomościami, 

 
12 Dla zachowania kompletności I ciągłości informacji opis aktywności zespołu badawczego dotyczy formalnie okresu 
od września 2021 r., gdyż raport publiczny raport końcowy z projektu Sowa 2020 przygotowano w sierpniu 2021 r.  

https://www.researchgate.net/journal/Real-Estate-Management-and-Valuation-2300-5289?_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicG9zaXRpb24iOiJwYWdlSGVhZGVyIn19
http://dx.doi.org/10.2478/remav-2024-0025
mailto:Nieruchomości@.2024/1
https://repozytorium.bg.ug.edu.pl/info/article/UOGcd400daa34a949b89fed535ced83fda0?r=publication&ps=20&tab=&title=Publikacja%2B%25E2%2580%2593%2BPlanowanie%2Bprzestrzenne%2Bjako%2Bczynnik%2Brozwoju%2Blotniska%2Boraz%2Bs%25C4%2585siedztwa%2B%25E2%2580%2593%2BUniwersytet%2BGda%25C5%2584ski&lang=pl
https://repozytorium.bg.ug.edu.pl/info/article/UOGcd400daa34a949b89fed535ced83fda0?r=publication&ps=20&tab=&title=Publikacja%2B%25E2%2580%2593%2BPlanowanie%2Bprzestrzenne%2Bjako%2Bczynnik%2Brozwoju%2Blotniska%2Boraz%2Bs%25C4%2585siedztwa%2B%25E2%2580%2593%2BUniwersytet%2BGda%25C5%2584ski&lang=pl
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Marona Bartłomiej, Głuszak Michał (red.), 2022, Warszawa, Difin, s.95-129, ISBN 978-83-

8270-086-2. 

10. I. Foryś, M. Głuszak, 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. 

11. 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 wygłoszone na konferencjach i zrealizowane seminaria   

Najważniejsze prezentacje wyników badań w trakcie konferencji i seminariów:   

1. Kraków, 19-21 września 2021 r.,  Konferencja Naukowo- Dydaktyczna pt. Współczesne 

Wyzwania Gospodarowania Nieruchomościami, referaty:   

a. Skutki interwencji realizowanej z błędem systemowym zakresu kompensacji szkód  na 

nieruchomościach dla funkcjonowania lotniska regionalnego na przykładzie OOU 

Portu Lotniczego Poznań-Ławica, M. Wiatrowski;  

b. Planowanie przestrzenne jako czynnik rozwoju lotnisk oraz sąsiedztwa, współautorzy: 

A. Koszarek-Cyra, A. Wojewnik-Filipkowska 

c. Pozytywny czy normatywny model wyceny nieruchomości w sąsiedztwie lotnisk do 

celu odszkodowań?, autor J. Konowalczuk; 

d. Sposoby kompensacji szkody wyrządzonej przez działalność francuskich portów 

lotniczych, autor: J. Bryła; 

e. Biegły w procesie cywilnym - wyniki badań tez dowodowych sądów w sprawach 

o odszkodowania w obszarach ograniczonego użytkowania lotnisk, współautorzy:  

K. Kamińska, M. Tomecki.   

2. Kraków, 21 września 2021 r., III Seminarium pn. Szacowanie nieruchomości metodą 

dyferencyjną  z warsztatami dla rzeczoznawców majątkowych, temat wiodący:  „Określanie 

zmniejszenia wartości nieruchomości metodą dyferencyjną w OOU lotnisk, dróg, linii 

kolejowych i zakładów przemysłowych”, referaty warsztatowe:  

a. Przykład wykonania opisu i oceny zewnętrznych przegród budynku jednorodzinnego 

do celu ustalenia zakresu nakładów koniecznych do poniesienia przez właściciela dla 

wypełnienia wymagań technicznych określonych w uchwale tworzącej OOU, autor: 

Ł. Drobiec; 
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b.  Przykład wykonania analizy rynku budynków jednorodzinnych do celu ustalenia 

odszkodowania z powodu stygmatyzacji lokalnego rynku na przykładzie OOU lotniska 

Kraków-Balice, autor: E. Wójciak; 

c.  Wykonywanie analizy rynku domów jednorodzinnych w OOU lotniska Poznań-Ławica  

do celów określania zmniejszenia wartości nieruchomości przy rożnych interpretacjach 

w tezie dowodowej pojęcia ograniczeń sposobu korzystania, autor: R. Gaca. 

d. Specyfika opinii i czynności biegłego przy określaniu zmniejszenia wartości na 

przykładzie nieruchomości mieszkaniowej w OOU PL w Krakowie, autor: R. Zygmunt.   

3. Seminarium międzynarodowe (on-line), 9 grudnia 2021 r., Szkody na nieruchomościach 

spowodowane negatywnymi efektami zewnętrznymi z obiektów infrastruktury publicznej na 

przykładzie 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. Światowe Forum Miejskie WUF11,  udział w sesji z posterem 

„Reducing the negative effects of noise immissions from airports in Poland”, współautorzy 

i prezenterzy: K. Tomasik, M. Habdas, J. Konowalczuk.   

5. Seminarium Potsdam (Niemcy), Baltic Valuation Conference 2022 (BVS 2022), 30 czerwca-

1 lipca 2022 r., wygłoszone referaty:  

a. I. Foryś: 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. Kłosowski: 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 Poznań - 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, współautorzy 

M. Habdas, J. Konowalczuk, M. Głuszak, I. Foryś. 

7. Pierwoszów „Miłocin Park” pod Wrocławiem, 29-30 maja 2023 r., specjalna sesja panelowa 

pt. „Odszkodowania dla właścicieli nieruchomości w sąsiedztwie lotnisk – aktualne dylematy 

i przyszłe wyzwania” w ramach XXX Konferencji Naukowej Towarzystwa Naukowego 

Nieruchomości, prowadzący: J. Konowalczuk, uczestnicy panelu: I. Foryś, M. Habdas, 

B. Marona. 
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8. Katowice, 19-20 września 2023 r. XXXII Konferencja Naukowa SKAD PTS, referat: Czynniki 

kształtujące ceny gruntów pod zabudowę mieszkaniową w obszarach podwyższonego hałasu: 

analiza statystyczna, współautorzy: J. Batóg, I. Foryś.  

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, współautorzy B. Marona, M. Głuszak. 

10. Teceira Island, Azory – Portugalia, 24 sierpnia 2024 – 1 września 2024 r. konferencja European 

Regional Science Association (ERSA), referat: Property management in the airport proximate 

areas under conditions of restricted use – comparative case studies, współautorzy: 

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. Foryś, J. Konowalczuk; 

b. Market Data Quality and Quantity in Public Intervention: usefulness of AVMs in 

resolving neighborhood conflicts near airports, M. Habdas, I. Foryś, 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 kwerendą biblioteczną 

w Denver University i oceną warunków funkcjonowania rynku mieszkaniowego  w otoczeniu 

The Grand Junction Regional Airport Authority.   

13. Seminarium Naukowe Towarzystwa Naukowego Nieruchomości, on-line, 6 grudnia 2024 r pt. 

„Wartościowanie przestrzeni i nieruchomości", wykład zamawiany: Między fikcją a wartością 

hipotetyczną: rynek w dyferencyjnej wycenie nieruchomości, współautorzy J. Konowalczuk 

(prelegent), M. Habdas. 

14. Seminarium Naukowe Towarzystwa Naukowego Nieruchomości, on-line, 26 marca 2025 r.  

pod tytułem "Prawno-ekonomiczne uwarunkowania analizy rynków mieszkaniowych 

w sąsiedztwie lotnisk", wykłady zamawiane:  

a. Modelowanie cen nieruchomości w sąsiedztwie portów lotniczych, R. Cellmer; 

b. Pomiędzy korelacją a przyczynowością - uwagi w kontekście odpowiedzialności 

odszkodowawczej, M. Habdas. 

2.3. Informacja o wizytach studyjnych   

Ważniejsze wizyty studyjne i inne aktywności to:   

1. Berlin (Niemcy), Wizyta studyjna w porcie lotniczym Brandenburg Airport Berlin, 7-8 września 

2021,  uczestniczyli: M. Habdas,  M. Tomecki, poznanie praktyki tworzenia i zarządzania 

prawami własności w OOU lotniska, zebranie danych empirycznych do badań 
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porównawczych prawno-ekonomicznych i poznanie praktyki wyceny nieruchomości do celów 

odszkodowań za zmniejszenie wartości w Niemczech.  

2. Lübben (Niemcy), 5-6 maja 2022 r., wizyta studyjna w Komitecie Ekspertów ds. wartości 

gruntów w powiecie Dahme-Spreewald, uczestniczyli: M. Tomecki, S. Kłosowski, 

J. Konowalczuk, zebranie danych empirycznych do badań porównawczych prawno-

ekonomicznych i poznanie praktyki wyceny nieruchomości do celów odszkodowań za 

zmniejszenie wartości w Niemczech.  

3. Los Angeles (USA, Ca), 8-9 listopada 2022 r., wizyta studyjna w porcie lotniczym Los Angeles 

(LAX), poznanie praktyki tworzenia i zarządzania prawami własności w OOU lotniska, zebranie 

danych empirycznych do badań porównawczych prawno-ekonomicznych i poznanie praktyki 

wyceny nieruchomości do celów odszkodowań za zmniejszenie wartości i zasad zarządzania 

rewitalizacją akustyczną budynków oraz określanie ograniczeń planistycznych dla terenu 

w Kalifornii.    

4.  
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3. Wydane raporty i wnioski z badań  

3.1. Wykaz wydanych raportów  

Zgodnie z agendą i umowami na wykonanie badań opracowano następujące raporty:  

1. Raport z I etapu badań. Oceny organizacji zawodowych dotyczące opinii wykonanych przez 

biegłych sądowych do celu ustalania odszkodowań w OOU lotnisk z rekomendacjami 

standaryzacji tych czynności, red. J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 

2022, maszynopis niepublikowany, (akronim: RW.1). 

2. Raport z II etapu badań. Opracowanie i przygotowanie do publikacji z wybraną organizacją 

zawodową projektu normy zawodowej spełniającej wymogi standardu Dauberta, red. 

 J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopis niepublikowany,  

(akronim: RW.2). 

3. Raporty z III etapu badań. Badania empiryczne lokalnych rynków, 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 szczegółowego 

opisu zakresu wynikającego z umów bilateralnych. 

4. Raport z IV etapu badań. Badania porównawcze efektywności systemu prawnego tworzącego 

OOU lotnisk cywilnych względem przykładowych OOU tworzonych dla innych obiektów 

infrastruktury, red. J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopis 

niepublikowany, (akronim: RW.4). 

5. Raport z V etapu badań. Publikacje i popularyzacja wyników badań, red. J. Konowalczuk, 

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2023, maszynopis niepublikowany, (akronim: RW.5). 

6. Raport z VI etapu badań. Metodyka analiz rynku i metodyka szacowania nieruchomości - 

uzupełnienie wyników analiz lokalnych rynków mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk po 

wykonaniu badań ankietowych, red. J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 

2023, maszynopis niepublikowany, (akronim: RW.6). 

Ponadto na zamówienie PL KTW opracowano raport pt.: Informacja o wynikach badań   

istotnych dla argumentacji wykluczenia korzystania z metodyki używanej przez biegłych  

sporządzających opinie o zmniejszeniu wartości nieruchomości w OOU lotniska Poznań Ławica 

w przypadku sporów o wysokość tego rodzaju odszkodowań w OOU Katowice w Pyrzowicach 

(red. J. Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, 2024, maszynopis niepublikowany, 

akronim: brak) oraz Komunikaty 3 i 413.   

 
13 Komunikat nr 3 o wynikach badań naukowych projektu „Sowa 2023” dotyczących zasad metodycznych określania 
wartości nieruchomości w ramach metody dyferencyjnej na potrzeby ustalania przez sądy odszkodowań za 
zmniejszenie wartości nieruchomości mieszkaniowych w obszarze ograniczonego użytkowania portu lotniczego 
„Katowice” w Pyrzowicach, J. Konowalczuk, Kraków 2024, s. 83, maszynopis niepublikowany; Komunikat nr 4  
o wynikach badań naukowych  projektu „Sowa 2023”  dotyczących zasad metodycznych  określania wartości 
nieruchomości  w ramach metody dyferencyjnej na potrzeby ustalania przez sądy odszkodowań za zmniejszenie 
wartości nieruchomości mieszkaniowych w obszarze ograniczonego użytkowania portu lotniczego „Katowice” 
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W kolejnych podrozdziałach prezentuje się główne wnioski z badań teoretycznych 

wykonanych na podstawie umowy wielostronnej. Wyników badań empirycznych nie prezentuje 

się  w niniejszym komunikacie, gdyż zasadnicze wnioski zostały już opublikowane w monografii14 

oraz artykułach analitycznych opisanych w rozdziale 2 i planuje się dalsze publikacje.  

3.2. Główne wnioski z I etapu badań. Oceny organizacji zawodowych […]  

Ocena operatów szacunkowych została ukształtowana w Polsce przez organizacje zawodowe 

w latach 90. XX w. z wykorzystaniem rozwiązań zagranicznych, głównie amerykańskich 

i brytyjskich, które jednak zostały znacznie zmodyfikowane. Przy braku regulacji prawnych 

weryfikację operatów zestandaryzowano i objęto regulacjami kodeksu etyki. W warunkach 

instytucjonalnych rynku wschodzącego zastosowano specyficzne rozwiązania dotyczące: zakazu 

wykonywania wzajemnych recenzji, wskazania na stowarzyszenia zawodowe jako podmioty 

odpowiedzialne za organizację weryfikacji operatów, podziału zakresu recenzowania na 

opiniowanie (administracyjne) oraz oceny (techniczne), wyłączenia wykonywania przez 

rzeczoznawców majątkowych czynności recenzyjnych z obszaru ich działalności zawodowej. 

Tak specyficznie ukształtowane w Polsce zasady rozwiązywania sporów na rynku 

nieruchomości są odmienne od rozwiązań stosowanych w innych krajach, w których grupy 

zawodowe rzeczoznawców majątkowych funkcjonują z wykorzystaniem powszechnie 

uznawanych norm (standardów) zawodowych. Na przykładzie USA wykazano, że system 

recenzowania operatów szacunkowych funkcjonuje w ścisłych ramach zawodowej standaryzacji, 

całość czynności recenzowania wykonują rzeczoznawcy w ramach własnej działalności 

zawodowej (bez udziału stowarzyszeń czy innych organizacji), zakres recenzowania, formy oraz 

treść takich opinii zostały zestandaryzowane zawodowo i dlatego poprawność ich wykonania jest 

łatwa do weryfikacji. W takich warunkach standaryzacja wyznacza bezpieczne granice i ustala 

kompetencje dla działalności recenzyjnej praktyków, a problemy pozostające poza zakresem 

zawodowej standaryzacji są także poza możliwościami recenzji i są rozwiązywane z udziałem 

nauki. Doprowadziło to do opracowania i wdrożenia do praktyki sądowej specyficznych kryteriów 

oceny wartości dowodowej opinii naukowych lub opinii praktyków wykorzystujących naukę 

wg standardu Dauberta. Oprócz wyznaczenia granic kompetencyjnych ważnym dorobkiem teorii 

i praktyki recenzowania w USA jest klasyfikacja recenzji (zob. Tabela 2) z wyodrębnieniem 

recenzji kwestionujących realizujących zupełnie odmienny cel oraz opracowanie schematu 

blokowego łączącego zasady wyceny z zasadami recenzowania w ramach procesu wyceny, a nie 

w ramach operatu szacunkowego jako efektu tego procesu. Takie rozwiązanie wyklucza pomyłki 

recenzentów w zakresie pomijania jakiegoś ważnego elementu procesu wyceny, utrzymuje przy 

 
w Pyrzowicach z wykorzystaniem współczynnika SUW, J. Konowalczuk, Kraków 2024, s. 83, maszynopis 
niepublikowany. 
14 I. Foryś, M. Habdas, J. Konowalczuk, M. Bełej, M. Głuszak, J. Batóg, R. Cellmer, B. Marona, R. Gaca, Analizy rynków 
mieszkaniowych w sąsiedztwie lotnisk – funkcjonowanie, Interwencja, obszar ograniczonego użytkowania, 
odszkodowania, CH Beck, Warszawa 2024. 
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recenzowaniu wymaganą, normatywną hierarchię metodyczną (zob. Tabela 1) oraz chroni przed 

wykonywaniem czynności, które pozostają poza zestandaryzowaną metodyką wyceny. 

W USA recenzowanie staje się coraz ważniejsze i rozwija się szczególnie na obszarach praktyki 

wyceny związanej z interwencjami publicznymi, które silnie angażują organy państwa. Ilustruje 

się to przykładami standaryzacji w USA dla federalnych przejęć gruntów (FLA). Główny wysiłek 

standaryzacji FLA dotyczy poprawnej konceptualizacji metodyki wyceny poprzez przedstawienie 

zawodowej interpretacji wartości rynkowej oraz zapewnienie procesowi wyceny odpowiedniej 

operacjonalizacji, ze wskazaniem na granice kompetencji rzeczoznawcy majątkowego oraz 

z opisem typowych sytuacji, kiedy opinia nie może być wydana bez dodatkowych czynności 

wykonanych przez inne osoby niż rzeczoznawca. Te zasady są zupełnie odmienne od zasady 

szczególnej zawodowej staranności stosowanej w Polsce wg interpretacji (której poprawność 

budzi wątpliwości) nakazującej samodzielne wykonywanie wszelkich niezbędnych czynności. 

Recenzowanie, podobnie jak wycena, pozostaje w USA domeną działalności zawodowej 

wykonywanej osobiście przez biegłych i nawet incydentalne działania grupowe w tym zakresie są 

postrzegane negatywnie, a wyniki badań naukowych wskazują, że pogarsza to jakość wyceny 

i oceny.  

W Polsce od 1998 r. część zestandaryzowanych rozwiązań stosowanych przez organizacje 

zawodowe przy ocenach, zinstytucjonalizowano prawnie poprzez namiastkową regulację (art. 

157 u.g.n.) powiązaną ściśle poprzez art. 175 u.g.n. z obowiązkami określania wartości zgodnie 

z przepisami prawa, standardami i etyką zawodową oraz ze szczególną zawodową starannością, 

co było możliwe do realizacji na podstawie standardów PFSRM, które powszechnie 

wykorzystywano w praktyce. Poprzez oceny o charakterze arbitrażowym lub mediacyjnym 

starano się uzyskać efekt w postaci rozstrzygnięcia, poprzez prywatne stowarzyszenia, sporów 

pomiędzy rzeczoznawcami majątkowymi w przypadku operatów szacunkowych określających 

wartość nieruchomości na odmienne kwoty, co nazwano rozbieżnością. Poprzez regulacje norm 

zawodowych (Standard VII. 2 i Kodeks Etyki PFSRM) stowarzyszenia stały się specyficznym, 

instytucjonalnym podmiotem z monopolem wykonywania ocen, co usankcjonował prawnie 

przepis art. 157 u.g.n. Pomimo krytyki przez Trybunał Konstytucyjny przepisów regulujących 

zasady oceny operatów, brak było nawet inicjatywy dyskusji na temat potrzeby zmian w tym 

zakresie.  Skutkiem prawnej instytucjonalizacji oceny było dość szybkie zawężenie problematyki 

weryfikacji operatów do ocen wypełniających zmieniające się dyspozycje art. 157 u.g.n. 

Początkowo ocena była interpretowana z zakazem odnoszenia się do wartości jako wyniku 

wyceny, a wykonywane były głównie recenzje administracyjne i kwestionujące. 

Problemy metodyczne recenzowania, pojawiające się już po 2000 r., są powiązane i wynikają 

z istotnych deficytów stosowanej w Polsce metodyki szacowania nieruchomości. Pierwszy 

problem dotyczył braku jednolitych podstaw teoretycznych wyceny służących do ustalania 

zawodowych zasad szacowania oraz braku zawodowych rekomendacji dotyczących zasad 

korzystania z różnorodnej literatury. Szczególnie trudny jest problem konceptualizacji procesu 

wyceny i wypowiadania się przez praktyków na temat istoty przyjmowanej podstawy wyceny (np. 
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wartości rynkowej). Praktyki sporządzania wyceny i oceny funkcjonują z błędem systemowym, 

gdyż rozważa się i rozwiązuje problemy metodyczne konceptualizacji tylko jako element formalny 

dotyczący zawartości operatu szacunkowego, a faktycznie jest to kluczowy element procesu 

wyceny realizowany przed operacjonalizacją i pomiarem z wykorzystaniem odpowiedniej 

interpretacji odnoszonej ogólnie do sposobu użytkowania. Współcześnie jest to realizowane 

poprzez analizę najkorzystniejszego (optymalnego) sposobu korzystania (ang. skrót HBU). 

Warunki wykonania takiej analizy są często modyfikowane przy celach wyceny dotyczących 

interwencji publicznych np. zasada projektu w FLA. 

Zauważa się problem stałego spadku rangi standardów zawodowych i osłabiania innych 

jednolitych norm zawodowych co powoduje, że oceny są coraz częściej wykonywane 

w warunkach istotnych braków zobiektywizowanych kryteriów. Przy braku dobrej teorii i norm 

zawodowych kryteria oceny są wywodzone z orzecznictwa sądowego, które bardzo często jest 

rozbieżne i niestabilne. To skłania arbitrów do wykonywania bezpiecznych dla nich ocen 

o charakterze kwestionującym lub co najwyżej administracyjnych, które przy maksymalnie 

szeroko stosowanym kryterium szczególnej zawodowej staranności (jako wykonywania wszelkich 

niezbędnych czynności) pozwala prawie zawsze na wydanie oceny negatywnej. Taka ocena nie 

rozwiązuje żadnego problemu metodycznego, gdyż do tego konieczne jest wykonywanie ocen 

technicznych, które są znacznie utrudnione dla arbitrów niewykonujących przy ocenach 

czynności zawodowych. Arbitrzy działają w ramach stowarzyszeń, które w regulaminach Komisji 

Opiniujących nie sformułowały żadnych pozytywnych celów wykonywania ocen, w szczególności 

w zakresie tworzenia dobrych informacji zwrotnych w celu doskonalenia metodyki wyceny. 

Na podstawie badań porównawczych zasad recenzowania operatów w Polsce i USA 

formułuje się następujące główne wnioski:  

1. Metodykę oceny operatów ukształtowano w Polsce na podstawie specyficznej koncepcji 

organizacji zawodowych nakierowanej na operat (efekt), a nie proces wyceny i jego wynik, 

następnie dokonano instytucjonalizacji formy recenzji przez regulację art. 157 u.g.n., którą 

zmieniano bez powiązania z uchylonym obecnie przepisem art. 175 ust. 6 u.g.n. Tak 

ukształtowana ocena jako recenzja administracyjna odnoszona do operatu, nie nadąża już od 

wielu lat za zwiększającymi się potrzebami interesariuszy i nie dostosowuje się do potrzeb 

gospodarki oraz nie uwzględnia zachodzących zmian praktyki wyceny, gdyż rzeczoznawcy 

majątkowi uznali za zasadne i konieczne włączanie w coraz szerszym zakresie do podstaw 

merytorycznych wykonywanych operatów szacunkowych literatury, w tym recenzowanej 

literatury zawodowej i naukowej.  

2. Względem zasad recenzowania operatów w USA główną wadą regulacji stosowanych 

w Polsce okazało się przede wszystkim uznanie, że czynności oceny operatów szacunkowych 

są wykonywane poza działalnością zawodową rzeczoznawców majątkowych, co kształtuje dla 

nich specyficzną funkcję arbitra zajmującego się, w ramach stowarzyszenia, wykonywaniem 

innych czynności niż rzeczoznawca majątkowy w procesie wyceny. 
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3. Dlatego oceny operatów wykonywane są przede wszystkim jako opracowania 

administracyjne i kwestionujące, ale pomimo tego, z czasem przyjęto, ulegając naciskom 

zamawiających, że arbitrzy odnoszą się pośrednio do wartości. To jest jednak czynione tylko 

w odniesieniu do uzasadnienia w operacie kwoty oszacowania. W ten sposób odwraca się lub 

co najmniej zmienia się hierarchię metodyki oceny względem jej uporządkowania w procesie 

wyceny. Dla zakwestionowania operatu kluczowe znaczenie ma wtedy przede wszystkim 

pomiar (metody wyceny), rynek jest traktowany jako źródło danych, a wartość jest tylko 

wynikiem obliczeń, podczas gdy proces wyceny jest uporządkowany odwrotnie z kluczowym 

znaczeniem konceptualizacji procesu wyceny. 

4. Problemy z konceptualizacją nie mają charakteru autonomicznego – nie dotyczą tylko 

procesu oceny, ale przede wszystkim dotyczą procesu wyceny, który także został 

zinstytucjonalizowany prawnie i zawodowo, głównie względem efektu czynności dotyczących 

formy i zawartości operatu szacunkowego oraz zasad pomiaru (wykorzystania metod i technik 

wyceny). Stąd problemy metodyczne oceny są faktycznie problemami metodycznymi wyceny. 

Bez uporządkowanych, czyli zestandaryzowanych zasad wyceny, ocena nie może być 

obiektywna poza obszarem recenzji administracyjnych. Chociażby dla wykonania recenzji 

technicznych konieczne jest wykonywanie przez arbitrów czynności zawodowych, które nie 

mogą być wykonywane dowolnie wg ich pomysłów, przekonań czy doświadczenia, gdyż będą 

wtedy subiektywne. 

5. Zasady oceny operatów szacunkowych oparto na dość naiwnym założeniu, że przepisy prawa 

na dwóch poziomach (u.g.n. oraz RRM) oraz standardy zawodowe z komentarzami i innymi 

instrukcjami zawodowymi (jako trzeci poziom regulacji) zapewnią rzeczoznawcom 

majątkowym oraz organizacjom zawodowym sytuację, w której podmioty te dysponować 

będą kompletnymi zasadami wyceny. To okazuje się wystarczające tylko do wykonywania 

ocen kwestionujących lub administracyjnych. Natomiast próby wykonywania ocen 

technicznych przyjmują zawsze postać subiektywnej oceny zależnej od przekonań 

i doświadczenia zespołu opiniującego w ramach działalności danego stowarzyszenia, 

dodatkowo ujawniają się wtedy wszystkie wady działania grupy, gdyż może się pogarszać 

jakość pracy zorganizowanych grup względem ocen indywidualnych.  

6. Stowarzyszenia nie opracowały kryteriów pozwalających na obiektywną ocenę poprawności 

wykonania operatu przy zastosowaniu rozwiązań metodycznych zaczerpniętych ze źródeł 

literaturowych o bardzo różnym statusie formalnym. W operatach wykorzystuje się na 

przykład publikacje: recenzowane oraz nierecenzowane, artykuły dyskusyjne zawodowe 

i naukowe oraz prezentujące wyniki badań naukowych bez rekomendacji do stosowania 

w praktyce oraz z rekomendacją do stosowania w praktyce. Wykorzystuje się także materiały 

szkoleniowe, przygotowane przez osoby o różnym statusie zawodowym i naukowym, które 

to materiały nie podlegają weryfikacji co do ich poprawności. Brak także wiedzy na temat 

znaczenia nauki i znaczenia opinii naukowych dla tworzenia metodyki wyceny i oceny oraz dla 
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rozstrzygania sporów na rynku nieruchomości z wykorzystaniem kryterium oceny wartości 

dowodowej opinii naukowych wg standardu Dauberta. 

Wyniki badań teoretycznych pozwoliły na ustalanie zakresu i sposobu przeprowadzenia 

badań empirycznych, który ukierunkowano na poszukiwanie kryteriów pozwalających na 

kompleksową ocenę jakości wykonywanych recenzji operatów względem ustalonego celu 

wykonywania takich czynności. Do badań empirycznych wykorzystano hierarchiczny model 

umożliwiający połączenie metodyki szkody przy interwencji publicznej z metodyką wycen oraz 

klasyfikacją rodzajów recenzji względem czynności faktycznie wykonywanych przy recenzowaniu 

oraz ich efektu w odniesieniu do poprawy jakości stosowanej metodyki z uwzględnieniem 

znaczenia tez dowodowych sądów kształtujących formalne założenia wyceny.  

3.3. Główne wnioski z II etapu badań. Opracowanie […] projektu normy zawodowej  

Transfer wiedzy z nauki do praktyki wymaga dojrzałości instytucjonalnej i otwartości podmiotów 

organizujących działania biegłych na obszarze tworzenia metodyki czy nadzoru nad jej 

przestrzeganiem. Doskonalenie metodyki z wykorzystaniem dorobku nauki wymaga 

odpowiednich rozwiązań instytucjonalnych w systemie prawnym, w tym regulujących zasady 

funkcjonowania biegłych, którzy uznają się głównie za praktyków, a do tej grupy zaliczyć należy 

rzeczoznawców majątkowych. W tym kontekście dla oceny metodyki wykorzystywanej przez 

biegłych bardzo dużego znaczenia nabierają rozwiązania proponowane w ramach standardu 

Dauberta, gdyż skutkiem jego wdrażania jest nie tylko zmiana relacji prawa do nauki, ale także 

nauki do prawa. Przy określonych potrzebach sądów wiedza przekazywana poprzez podręczniki 

i inne źródła nie jest wtedy skoncentrowana jedynie na wsparciu rozstrzygania problemów 

dotyczących dopuszczalności opinii. Próbuje się ją porządkować kompleksowo i wspiera się sądy 

oraz biegłych przy rozwiązywaniu problemów pojawiających się przy podejmowaniu prób 

udzielania odpowiedzi na pytania o charakterze epistemologicznym (poznawczym). Wymaga to 

poznania rzeczywistości w takim zakresie i w taki sposób, aby sąd mógł samodzielnie 

i merytorycznie ocenić wartość dowodową opinii, czyli ocenić ją najpierw względem 

dopuszczalności jako dowodu w sprawie, a następnie względem jej wystarczalności dla 

dokonania na jej podstawie rozstrzygnięcia w konkretnej sprawie. Przy tworzeniu propozycji 

nowej normy zawodowej kluczowe znaczenie ma, wywodzony ze standardu Dauberta, podział 

problematyki wartości dowodowej na dwa odrębne obszary dotyczące oceny dopuszczalności 

i oceny wystarczalności opinii wydanej przez biegłego. Przyjąć należy, że nie jest dopuszczalne 

wchodzenie przez biegłego na obszar metodyki szkody i dlatego każda opinia zajmująca się taką 

problematyką, w tym proponująca własne koncepcje metodyczne szkody (np. z wykorzystaniem 

koncepcji trzech szkód wg Zeszytu 2), winna być uznana za niedopuszczalną15.  

 
15 Szerzej: J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Foryś, Wartość albo rynek: zasady kompensacji szkody legalnej, dotyczącej 
zmniejszenia wartości nieruchomości, w obszarach ograniczonego użytkowania lotnisk cywilnych w świetle 
stanowiska Sądu Najwyższego wyrażonego w postanowieniu II CSKP 678/22, Prawo w Działaniu (Sprawy cywilne), 
60/24, DOI:10.32041/pwd.605, s. 185. 
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Poprawny zakres regulacji metodycznych normy zawodowej może dotyczyć tylko opinii 

dopuszczalnych, tj. przydatnych dla rozstrzygania sporu, ze względu na wskazane 

materialnoprawne przesłanki zasad rozstrzygania konfliktu, stąd obejmuje tylko czynności 

wykonywane przez biegłych w procesie określania wartości na potrzeby metody dyferencyjnej, 

co zobrazowano na Rysunku 1.    

 

Rysunek 1. Proces określania wartości nieruchomości na potrzeby metody dyferencyjnej (Rysunek 7 w Raporcie RW.2)  

Źródło: opracowanie własne.  

Po rozwiązaniu kluczowego problemu dotyczącego właściwego zakresu regulacji 

metodycznej nowej normy wymagane było przedstawienie metody dyferencyjnej, której 

założenia są ustalane dla biegłego przez zamawiającego. W tym zakresie wykorzystano 

rozwiązania stosowane w USA i zaproponowano wprowadzenie nowej instytucji nazwanej 

instrukcją prawną kierowaną do biegłego, której szczególną formą jest teza dowodowa sądu 

z odezwą do biegłego. Instrukcja prawna wyznacza rodzaj opinii uznanych przez zamawiającego 

za dopuszczalne dla danego celu wyceny w konkretnym stanie faktycznym i prawnym. Przy 

przyjmowaniu przez biegłego zamówienia na wydanie opinii wymaga się, aby dokonał on oceny 

zgodności zamówienia z prawem na styku metodyki szkody i metodyki wyceny oraz oceny 

własnej wiedzy i doświadczenia względem obowiązku wydania opinii wystarczającej, co w Polsce 

jest uregulowane poprzez kryteria ogólne art. 175 ust. 1 u.g.n. Pozostałe rozwiązania metodyczne 

proponowane w nowej normie zawodowej stanowią zwykłe uporządkowanie specyficznych 

kwestii dotyczących każdej opinii wykonywanej na datę retrospektywną w warunkach, kiedy za 

ustalenie stanu faktycznego przedmiotu wyceny odpowiada zamawiający oraz w sytuacji, kiedy 

główny problem metodyczny dotyczy  założeń określania wartości w stanie hipotetycznym, czyli  

w stanie nienaruszonej własności skutkami zdarzenia szkodzącego.  

Główne wnioski dotyczące wprost proponowanej nowej normy zawodowej są następujące:  

1.  Wdrożenie regulacji proponowanej nowej normy zawodowej nie wymaga żadnych zmian 

regulacji prawnych, ale może radykalnie zmienić sytuację procesową w zakresie: kryteriów 

branych pod uwagę przez sąd przy dopuszczaniu dowodu z opinii biegłego, warunków 

wykonywania opinii przez biegłych, oceny wystarczalności opinii dla ustalenia 

odszkodowania.  

Wartość 
(konceptualizacja)

Rynek 
(operacjonalizacja)

Technika 
(pomiar)

Wejście 

Wyjście 
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2. Rezygnacja przez sądy z przekazywania do rozstrzygnięcia przez biegłego problemów 

dotyczących metodyki szkody jest warunkiem koniecznym dla wdrożenia normy zawodowej 

do praktyki.  

3. Na tym obszarze duże znaczenie ma także stosowanie przez sędziów, biegłych oraz 

pełnomocników stron sporów sądowych argumentacji spójnej z wynikami badań naukowych. 

W szczególności pełnomocnicy powinni zrezygnować z prowadzenia polemiki z biegłymi 

w zakresie metodyki szkody i ograniczyć zarzuty do opinii do kwestii oceny ich wystarczalności 

na obszarze metodyki określania wartości.    

4. Z perspektywy biegłych stosowanie nowej normy wymaga jedynie rezygnacji z wchodzenia 

na obszar metodyki szkody i rezygnacji z zajmowania się oceną dopuszczalności różnego 

rodzaju formuł dyferencji. Po takim dostosowaniu opinie wydawane przez biegłych powinny 

być wystarczające dla ustalania przez sąd odszkodowań, gdyż biegli w Polsce dobrze sobie 

radzą z określaniem wartości nieruchomości mieszkaniowych i usługowych, a zakres tych 

wycen będzie dotyczył głównie gruntów mieszkaniowych. Do regulacji metodycznych nowej 

normy nie włączono zasad rozwiązywania kolizji metodycznych, gdyż tego rodzaju problemy 

mają charakter ogólny i wymagają stosowania kryteriów standardu Dauberta do oceny 

wartości dowodowej opinii przy rozwiązywaniu podobnych problemów dla każdego celu 

wyceny, który nie posiada kompletnych regulacji prawnych metodyki i kiedy występują 

rozbieżne poglądy w praktyce wyceny.     

5. W Polsce w dalszym ciągu przy ocenie i wykorzystywaniu przez sąd opinii dotyczących 

określania wartości nieruchomości, pojawiają się dwa problemy determinujące warunki, 

w jakich rozwiązuje się ważne problemy społeczne wykorzystując do tego opinie biegłych. 

Pierwszy dotyczy celowości brania pod uwagę przez sądy kryteriów naukowych przy ocenie 

wartości dowodowej opinii, co w szczególności dotyczy operatu szacunkowego.  

a. Dla nieruchomości taki dokument jest wykonywany przez rzeczoznawcę majątkowego 

z wykorzystaniem metodyki, która jest uregulowana prawnie. Z tego powodu można 

wadliwie przyjąć, że wiedza metodyczna biegłego jest tożsama ze znajomością 

regulacji prawnych w tym zakresie. Skutkiem tego jest uznanie, że problemy 

metodyczne wyceny mają charakter jurydyczny i są rozwiązywane poprzez 

interpretacje prawa. Przy takim założeniu pojawia się drugi problem dotyczący 

zakresu swoistych umiejętności (kwalifikacji) praktyka wydającego opinię.  

b. Zakres specjalistycznych kwalifikacji biegłego nie obejmuje wiedzy jurydycznej czy 

specjalistycznej w zakresie teorii ekonomii, a jedynie umiejętności związane 

z wykonaniem czynności zawodowych.  

c. Biegły, przy wykonywaniu czynności zawodowych na poziomie konceptualizacji 

procesu wyceny nieruchomości ma jedynie przyjąć właściwą podstawę wyceny, tj. 

przy odszkodowaniach wartość rynkową albo odtworzeniową. Pozostałe czynności 

wykonywane na poziomie operacjonalizacji procesu wyceny i pomiaru mają charakter 
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techniczny i dotyczą zebrania właściwych danych rynkowych (np. cen rynkowych) 

i wykonania obliczeń z wykorzystaniem właściwiej techniki wyceny.  

6. Pomimo dużego znaczenia kwalifikacji praktycznych to jednak wycena nieruchomości ma 

ścisły związek z nauką. W przeciwnym przypadku błędnie należałoby przyjąć, że wycena jest 

zagadnieniem prawnym od strony metodycznej oraz, że potrzeby sądów mogą być dobrze 

zaspokojone przez biegłych praktyków, którzy stronić będą od nauki z tego powodu, że ich 

rola ma być ograniczona do kwestii techniczno-analitycznych i stosowania przepisów prawa 

regulujących zasady wyceny.  

a. Opinia o charakterze techniczno-obliczeniowym zawsze będzie niewystarczająca, 

gdyż na jej podstawie sąd nie zostanie wystarczająco poinformowany i nie pozna 

istniejącej rzeczywistości, która dotyczy kwestii społeczno-ekonomicznych, a taki 

wymiar ma wartość jako podstawa wyceny.  

b. Kwestia poziomu rozwoju wiedzy naukowej dotyczącej wyceny nie jest istotna przy 

ustalaniu ogólnego znaczenia nauki dla wydania poprawnej opinii o wartości. 

Występujące braki teorii wyceny wskazują jedynie na niepewność warunków w jakich 

funkcjonują sądy. To powinno skłaniać sądy do wywierania instytucjonalnego wpływu 

na naukę w celu poprawy jakości wyników badań naukowych, gdyż jest to niezbędne 

dla stworzenia odpowiednich warunków dla umożliwienia opierania się 

w orzecznictwie na miarodajnych wynikach badań naukowych. W przeciwnym 

przypadku sądy zmuszone są opierać rozstrzygnięcia na podstawie intuicji nazywanej 

doświadczeniem życiowym oraz podejmują próby samodzielnego poznawania 

złożonej rzeczywistości społecznej czy ekonomicznej.  

W każdym przypadku kryteria oceny w sprawach spornych powinny być formułowane na 

podstawie dorobku nauki innej niż prawo, gdyż intuicja to za mało, aby rozwiązać ważne kwestie 

związane z rzeczywistością społeczną dotyczącą złożonej interwencji publicznej. Należy wskazać, 

że pierwszym kryterium wymaganym do zastosowania przy analizie przyczyn powstawania 

negatywnych efektów zewnętrznych w procesach o odszkodowania w OOU lotnisk w Polsce 

powinna być ocena dopuszczalności wykonanej opinii dla rozstrzygnięcia sporu. Dopiero po 

przesądzeniu tej kwestii, nie przez biegłego tylko przez sąd, przechodzi się do kwestii 

prawidłowości odnoszonej do wystarczalności (ważności i wiarygodności) opinii wydanej przez 

biegłego. Zatem obszar pokrywającej się odpowiedzialności sądu i biegłego za metodykę dotyczy 

jedynie zasad określania wartości, czyli procedur uregulowanych w przepisach. Wtedy kryteria 

oceny poprawności (wystarczalności) opinii powinny być tak samo rozumiane i stosowane przez 

sąd i przez biegłego. Także w przypadku oceny dopuszczalności sąd powinien rozstrzygać 

wykorzystując dorobek nauki, która przybiera postać wiedzy nazywanej metodyką szkody. 

Wiedza naukowa potrzebna do oceny dopuszczalności pozostaje w Polsce poza zakresem 

kompetencji biegłego zajmującego się szacowaniem nieruchomości. Dlatego nie jest to obszar 
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opiniowania wykonywanego przez rzeczoznawców majątkowych zajmujących się określaniem 

wartości nieruchomości.   

Działanie w warunkach dojrzałości instytucjonalnej wymaga, aby zarówno sędzia jak i biegły 

korzystali z odpowiedniego wsparcia w postaci zintegrowanych podręczników i norm 

zawodowych, gdyż bez tego rodzaju wsparcia nie jest możliwe poprawne opiniowanie wg 

kryteriów standardu Dauberta. Wykorzystując dorobek tego standardu również biegły nie 

powinien mieć możliwości wnioskowania w opinii wyłącznie na podstawie doświadczenia, 

zwłaszcza jeśli taki wniosek można łatwo przetestować. W badaniach dokonano rozróżnienia 

pomiędzy opiniami biegłych, które opierają się na zastosowaniu teorii lub zasad naukowych, 

które podlegałyby analizie Dauberta, a opiniami bazującymi na obserwacji opartej na 

umiejętnościach lub doświadczeniu biegłego. 

Podobnie jak amerykańscy tak i polscy rzeczoznawcy majątkowi dysponują ugruntowaną, 

ujednoliconą i rozwijaną od kilkudziesięciu lat teorią wyceny, która jest publikowana 

w recenzowanych monografiach, czasopismach zawodowych i naukowych. Czynności biegłych 

z zakresu wyceny nieruchomości zostały zestandaryzowane i tego rodzaju zasady szacowania są 

opracowywane i publikowane, jednak w Polsce po wielu latach funkcjonowania norm 

zawodowych standardy zostały poddane procesowi dezinstytucjonalizacji prawnej. W USA 

metodyka wyceny wykorzystywana przez praktyków jest zawarta przede wszystkim 

w standardach zawodowych. Są one traktowane przez sądy jako ogólnie przyjęte praktyki wyceny 

i dlatego ich zastosowanie jest niezbędne dla uzyskania pozytywnej oceny sądu co do 

dopuszczalności jako dowodu w sprawie. Takiego wsparcia pozbawieni są obecnie rzeczoznawcy 

majątkowi w Polsce, którzy dotychczasowe standardy zawodowe mogą wykorzystywać jedynie 

jako wewnętrzny dorobek środowiska.   

Rozwiązywanie problemów grupy biegłych zajmujących się określaniem wartości w zakresie 

stosowanej metodyki winno odbywać się z wykorzystaniem dorobku nauk społecznych, 

w szczególności ekonomii. Pierwotnym źródłem kolizji metodycznej może być niewłaściwe 

uporządkowanie zasad określania wartości względem zasad stosowanych w badaniach 

naukowych dla danej dyscypliny z powodu: 

− pomylenia dziedziny czy dyscypliny; 

− pomijania przez biegłego jednego z trzech elementów metodyki;  

− przyjęcia przez biegłego niewłaściwego układu (hierarchii) elementów tworzących metodykę 

Wskazane kryteria dotyczące pierwotnych źródeł kolizji metodycznych mogących zachodzić 

w opiniach biegłych są jednocześnie dla sądów podstawowymi kryteriami oceny wartości 

dowodowej opinii biegłych względem ich dopuszczalności, gdyż każda wadliwość opinii 

względem wskazanych kryteriów winna skutkować oceną sądu o niedopuszczalności tego rodzaju 

eksperymentalnego środka dowodowego. Podobnej krytyce, dokonanej przez sąd, powinna 

zostać poddana także każda eksperymentalna norma zawodowa względem jej dopuszczalności 

jako podstawy metodycznej wydanej opinii.  
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Na tle prowadzonych rozważań oraz sporów związanych z tworzeniem OOU wokół lotnisk, 

zwrócić należy uwagę na słabe relacje pomiędzy nauką zajmującą się w bardzo różnorodny 

sposób metodyką wyceny a środowiskiem biegłych o specjalnościach dotyczących określania 

wartości różnych przedmiotów wyceny, przy braku analogicznego napięcia pomiędzy nauką 

a sądami, które dla rozstrzygnięcia sporu o wysokość odszkodowania korzystają ze 

specjalistycznej opinii biegłego na okoliczność np. zmniejszenia wartości nieruchomości przy 

ograniczeniu sposobu korzystania. Jest to problem instytucjonalny każdej współczesnej 

gospodarki. Jakiekolwiek uzasadnienie, np. poprzez wskazanie na potrzebę zachowania 

autonomii czy stabilności w zakresie metodyki, dla utrzymania sytuacji powodującej deficyty 

w przepływie dorobku nauki do praktyki opiniowania powoduje trudności z wprowadzaniem 

zmian, nawet przy pełnej dostępności wyników badań rekomendowanych do aplikacji 

w praktyce.  

Wydaje się jednak, że głównym problemem pozostaje względnie niski poziom zaufania 

środowiska zawodowego biegłych do wyników badań oferowanych przez nauki społeczne, 

w szczególności przez ekonomię. Wzorcem wiedzy pewnej, możliwej do bezpiecznej aplikacji 

w praktyce pozostają nauki techniczne, rolnicze, medycyna, chemia czy fizyka. Takie podejście do 

nauki wynika z problemów tożsamościowych biegłych, gdyż słaby jest nadal poziom akceptacji, 

że nadrzędne znaczenie dla kształtowania metodyki dotyczącej określania wartości różnych 

przedmiotów wyceny ma realizowany cel wykonywanych czynności, któremu należy 

podporządkować opis i ocenę przedmiotu wyceny, analizę rynku czy wykonanie pomiaru. Taki 

problem tożsamościowy dotyczy zarówno analityka finansowego zajmującego się oszacowaniem 

wartości rynkowej przedsiębiorstwa prowadzonego przez spółkę akcyjną, inżyniera budownictwa 

zajmującego się określeniem wartości rynkowej nakładów rzeczowych dokonanych na 

nieruchomości stanowiącej składnik majątkowy przedsiębiorstwa czy inżyniera mechanika 

wyceniającego maszynę jako przedmiot leasingu w spółce. Czynności tych biegłych mają 

doprowadzić do osiągnięcia tego samego celu, którym jest określenie wartości. Dlatego sposób 

uporządkowania metodyki pozostaje wspólny dla tej grupy biegłych, a jej źródło znajduje się 

w ekonomii. Natomiast głównym obszarem, na którym mogą powstawać konflikty metodyczne 

będzie definiowanie i interpretowanie kategorii wartości jako podstawy wyceny.  

Odmienność rzeczoznawców majątkowych jako grupy biegłych wynika z wykonywania opinii 

z wykorzystaniem metodyki silnie zinstytucjonalizowanej prawnie oraz zawodowo poprzez 

standardy. Zmiana statusu prawnego standardów jako norm zawodowych tworzy dla 

rzeczoznawców majątkowych nową sytuację, gdyż przy niekompletnych regulacjach prawnych 

zasad wyceny, rozwiązywanie problemów kolizji metodycznych staje się wyłącznym obowiązkiem 

rzeczoznawcy majątkowego, w szczególności działającego jako biegły sądowy. Dodatkowym 

skutkiem zmiany art. 175 ust. 1 u.g.n. z 2021 r. jest dalsza dezintegracja systemu oceny 

poprawności operatów szacunkowych wykonywanej przez organizacje zawodowe. Stąd przy 

rozstrzyganiu kolizji metodycznych pierwszym zadaniem biegłego będzie ustalenie granic 

kompetencyjnych, w ramach których wydawana ma być opinia.  
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W raporcie rozważa się czynności zawodowe dotyczące wyboru metodyki, stąd przy ich 

wykonywaniu nie zachodzi ryzyko przekroczenia granic kompetencyjnych opisywanych 

w literaturze w odniesieniu do ustaleń stanu faktycznego, gromadzenia dowodów i oceny stanu 

prawnego. Nie oznacza to jednak, że wyznaczenie granic w jakich biegły może się wypowiadać co 

do kolizji metodycznych nie stanowi istotnego problemu. Chociażby ustalenie założeń wyceny 

w przypadku określania wartości „hipotetycznej” w metodzie dyferencyjnej. Założenia wyceny 

powinny zostać ustalone przez sąd w takim zakresie, w jakim przepisy prawa dotyczące zasad 

wyceny są niekompletne, gdyż w ten sposób przesądza się jaki uszczerbek jest kompensowany. 

Ma to swoiste znaczenie dla szkód legalnych, gdyż ustawodawca wprowadza szczególne reguły 

ustalenia uszczerbku, który podlega kompensacji, a ta jest uzasadniona tylko w zakresie, w jakim 

ustawodawca w sposób wyraźny i jednoznaczny zaingerował we własność. Dla biegłego 

konieczność dysponowania ustaleniami sądu w tym zakresie wynika z uwarunkowań formalnych, 

gdyż ustawowa definicja wartości rynkowej jest normatywna. Nie jest przy tym na tyle elastyczna, 

aby obsługiwać te cele wyceny, które wymagają modyfikacji w zakresie przyjmowania 

specyficznych założeń do wyceny dotyczących innego stanu przedmiotu wyceny niż faktyczny 

oraz dla odmiennego przeznaczenia terenu. W tym zakresie nie analizowano do tej pory 

problemów jakości tez dowodowych sądów oraz wartości dowodowej opinii wykonywanych 

przez rzeczoznawców (operatów i ocen operatów).  

Na tym obszarze metodyki wyceny identyfikuje się nowy problem badawczy. Wymaga to 

innego spojrzenia na problematykę szacowania nieruchomości, bo jest to perspektywa oceny 

skutków niekompletności regulacji prawnych, ale w takim rozumieniu, że problem dotyczy 

definiowania wartości rynkowej jako podstawy wyceny w ramach metody dyferencyjnej. Wtedy 

także badania powinny doprowadzić do ustalenia, kto i w jakim zakresie może i powinien 

uzupełniać regulacje metodyczne. Oczywiście jest to przede wszystkim pytanie, w jakim zakresie 

ma do tego umocowanie i kompetencje biegły. Wydaje się, że jest to oczywisty i podstawowy 

problem metodyczny do rozwiązania, a jednocześnie jest to rozwiązanie istniejącego zapętlenia 

metodycznego. Spory toczą się bowiem wokół sposobu wykonania przez biegłego analizy rynku, 

a brak jest refleksji czy wartość „hipotetyczna” (nienaruszona) odpowiada ustawowej definicji 

wartości rynkowej przedmiotu wyceny.  

Należy również zauważyć, że pomimo wielowątkowych rozważań także SN nie zwrócił uwagi 

w swoim Postanowieniu z dn. 28.10.2022 r. na problemy występujące na styku analizowanej 

problematyki szkody legalnej i metodyki stosowanej przez rzeczoznawców majątkowych przy 

określaniu wartości do celów ustalania odszkodowania żądanego za poniesioną szkodę dotyczącą 

zmniejszenia wartości. Ponadto z powodu braków dostępnych informacji, SN nie powziął żadnych 

wątpliwości, co do charakteru, formalnej przydatności oraz wartości dowodowej operatu 

szacunkowego, który winien być wykonany do tego celu wyceny przez biegłych z zastosowaniem 

przepisów u.g.n. oraz dotyczyć określenia wartości rynkowej. W tym zakresie dochodzi do 

zasadniczego nieporozumienia, gdyż w ocenie SN w tego rodzaju opinii prezentuje się albo 

powinno się prezentować wiadomości specjalne odnoszące się do funkcjonowania rynku 
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nieruchomości i dokonanie takiego ustalenia wymaga udziału biegłego (s. 11 Postanowienia SN). 

Pogląd SN jest wadliwy metodycznie, gdyż dla ustalenia odszkodowania sąd winien dysponować 

opinią biegłego, który określa wartość nieruchomości zgodnie z ustalonymi w tezie dowodowej 

założeniami dla metody dyferencyjnej. Dlatego zaskoczeniem jest także pominięcie w treści 

postanowienia rozważań w kwestii sposobu pomiaru szkody metodą dyferencyjną i brak 

wskazania, że biegły nie jest w żadnym zakresie umocowany do „ulepszania” i stosowania 

eksperymentalnych założeń dyferencji, gdyż jego zadaniem jest tylko poprawne określenie 

dwóch wartości (faktycznej i hipotetycznej) tej samej nieruchomości. Ponadto SN prowadzi 

rozważania poza desygnatem metody dyferencyjnej dla rozważanej szkody legalnej, a stosowana 

denotacja pomija istotę związku pomiędzy zdarzeniem szkodzącym a konkretnymi zakazami, 

nakazami lub zaleceniami wynikającymi z aktu wprowadzającego OOU. Do tej pory nie 

zauważono również w teorii i praktyce wyceny, że biegły nie może wykorzystać do określania 

wartości hipotetycznej (o nienaruszonej własności) nowej ustawowej definicji wartości rynkowej 

obowiązującej od 2017 r. Jest to również świadectwo niskiej dojrzałości instytucjonalnej 

metodyki określania wartości.  

Zakres realizowanych badań nie dotyczy analiz, oceny roli i znaczenia środowiska prawników, 

w szczególności pełnomocników i sędziów, dla powstania błędu systemowego przy kompensacji 

szkód w OOU lotnisk. W badaniach zaledwie opisano relację na styku sędzia-biegły przy 

formułowaniu tezy dowodowej. Faktycznie problem jest zdecydowanie szerszy, gdyż dotyczy 

oceny wartości dowodowej opinii, której sporządzanie zaczyna się od tezy dowodowej. Te 

problemy pozostają obszarem ciekawych dalszych badań dotyczących w szczególności 

zastosowania kryteriów standardu Dauberta. Zrealizowane badania dodatkowo uzasadniają 

istnienie utrwalonego błędu systemowego oraz wskazują na jego źródła. Problemy z poprawną 

kompensacją szkód wynikają z luki informacyjnej sądów, gdyż w opiniach biegli stosują własną 

eksperymentalną metodykę i popełniają  błędy metodyczne16, a błąd formalny działania sądu 

polega na braku reakcji na wykonywanie przez biegłych czynności poza zakresem formalnego 

umocowania oraz poza zakresem wiedzy specjalistycznej.   

W badaniach potwierdzono tezę, że dla uzyskania efektu poprawnej kompensacji szkód 

w OOU lotnisk konieczna jest korekta wadliwej metodyki stosowanej przez biegłych przy 

określaniu zmniejszenia wartości oraz wymagane jest samodzielne formułowanie przez sądy 

 
16 Dotyczą one hierarchizacji metodyki stosowanej przez biegłych. Dla zapewnienia poprawności i spójności 
metodycznej właściwej dla modelu normatywnego „Rynek” winien wyprzedzać „Metodę”, a nadrzędna winna być 
kategoria „Wartości”, która wyznaczać będzie rodzaj i zakres analiz rynku oraz decydować o doborze narzędzi 
(metod) wyceny. Przy takich założeniach niezbędne jest wcześniejsze zdefiniowanie i zinterpretowanie poszukiwanej 
kategorii wartości rynkowej. Tego rodzaju błędy mogą popełnić nie tylko praktycy wyceny, którzy funkcjonują zawsze 
z pewnym deficytem kontaktu z metodyką badań naukowych. Błąd taki może także wystąpić po włączeniu 
naukowców, np. ekonomistów specjalizujących się w finansach, do grupy biegłych zajmujących się określaniem 
wartości rynkowej aktywów finansowych. Wtedy pojawiać się może błąd dotyczy konfliktów metodycznych na 
poziomie odmiennej konceptualizacji wyceny nieruchomości wg modelu normatywnych wynikającego z regulacji 
u.g.n. względem odmiennych i bardzo różnorodnych zasad wyceny finansowej wykorzystujących modele pozytywne. 
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założeń metody dyferencyjnej w tezach dowodowych. Dodatkowo, z powodu braku w u.g.n.  

kompletnych regulacji prawnych zasad określania wartości w ramach metody dyferencyjnej, 

w tezach dowodowych sądów winny pojawić się instrukcje wskazujące biegłemu zasady 

określenia wartości dla założenia braku zdarzenia szkodzącego, czyli dla nieruchomości 

o nienaruszonej własności przez zdarzenie szkodzące. Ustalono, że normatywny model 

kompensacji uszczerbku dotyczącego zmniejszenia wartości z związku z ograniczeniami 

wnikającymi z przepisu art. 135 ust. 3 a p.o.ś. jest możliwy do realizacji w ramach aktualnych 

przepisów u.g.n. i wtedy w każdym przypadku biegły będzie dochodził do różnicy wartości 

poprzez ustalenie pogorszenia cech rynkowych przedmiotu wyceny, które jest odnoszone do 

zmiany stanu lub przeznaczenia spowodowanego zdarzeniem szkodzącym. Zidentyfikowano 

prawdopodobny powód powstawania opinii niekompletnych lub błędnych. Wydaje się, że 

przyczyną pierwotną jest błędna metodyka określania wartości, która powoduje tak istotną 

modyfikację zasad wyceny, że dla realizowanego celu wyceny wadliwie wykonywana jest analiza 

rynku. Nie dotyczy to jednak kwestii narzędziowych (technik analizy) tylko specyficznych założeń 

ich wykonywania. W Raporcie z I etapu badań zilustrowano te kwestie bieżącymi wynikami 

badań empirycznych ocen organizacji zawodowych oraz regulaminów komisji, a także odniesiono 

się do opinii biegłego wydanej w sprawie, na podstawie której SN ma dokonywać rozstrzygnięcia.  

Należy podkreślić, że czynności zawodowe biegłego o specjalności wyceny (szacowania) 

nieruchomości dotyczą wyłącznie określenia zmniejszenia wartości nieruchomości (utraty 

wartości) i tylko w tym zakresie zasadne jest rozwiązanie kolizji (rozbieżności) mogących się 

pojawić przy wyborze podstaw metodycznych wyceny.  Specyfika szacowania nieruchomości do 

celu wyceny wynikającego z przepisu art. 129 ust. 2 p.o.ś. związana jest z koniecznością 

zastosowania dyferencyjnych zasad ustalania odszkodowania za poniesioną szkodę z tytułu 

zmniejszenia wartości. Faktycznym i jedynym problemem metodycznym przy wycenie domów 

jest określenie wartości dla założenia hipotetycznego jakim jest brak zdarzenia szkodzącego, 

gdyż wartość domu po dokonanej interwencji (po utworzeniu OOU) jest na bieżąco określana do 

wielu różnych celów i brak jest jakichkolwiek specjalnych problemów metodycznych 

wymagających rozwiązania z wykorzystaniem specjalistycznej literatury w warunkach 

ewentualnych kolizji metodycznych.   

Reasumując powyższe rozważania stwierdzić należy, że rozwiązanie zagmatwanego 

problemu społecznego związanego z błędem systemowym kompensacji szkód w ramach 

interwencji publicznej na rynkach mieszkaniowych w OOU lotnisk wymaga udziału nauki, gdyż 

praktyka prawa i wyceny nie jest w stanie rozwiązać istniejących problemów. Jednym z powodów 

jest autonomia działania tych środowisk, a dla rozwiązania konieczne są otwartość i podejście 

integrujące z wykorzystaniem narzędzi ekonomicznej analizy prawa. Przyjmując do badań 

naukową perspektywę ekonomicznej analizy prawa wyznaczyć można główną przyczynę 

powodującą ciągłe i coraz silniejsze gmatwanie problematyki kompensacji szkód. Jest nią brak 

poprawnie wyznaczonej granicy pomiędzy metodyką szkody a metodyką określania wartości. 

Granica ta jest przekraczana przez biegłych nie tylko przy wykonywaniu opinii, ale także przy 



 
 

 

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykający badania                                                                                                 29   

próbach zawodowej standaryzacji. Dobrze to ilustruje wprowadzenie do Zeszytu 2. swoistej 

i opracowanej przez praktyków „koncepcji trzech szkód”, której skutkiem jest zmiana założeń 

konceptualizacji szkody, gdyż cała interwencja OOU zostaje odniesiona do rynku, a powinna 

dotyczyć (praw) własności nieruchomości. 

W przypadku praktyki sądów problemem formalnym jest akceptacja przekraczania przez 

biegłych granicy i zajmowania się metodyką szkody, a problemem metodycznym jest brak 

świadomości skutków takiej sytuacji dla oceny dopuszczalności wydawania tego rodzaju opinii. 

Tezy dowodowe sądów są błędne lub co najmniej wielokierunkowe i na ich podstawie biegły nie 

ma obowiązku wydania opinii jednoznacznej oraz dotyczącej zmniejszenia wartości z powodu 

naruszenia (zawężenia) własności w odniesieniu do ograniczenia sposobu korzystania w związku 

z utworzeniem OOU. Sądy dopuszczają bowiem wydawanie opinii na podstawie tez 

dowodowych, które umożliwiają, a niekiedy wręcz prowokują biegłych do wykazywania niższej 

wartości z powodu gorszej oceny pozycji konkurencyjnej na rynku domu zlokalizowanego bliżej 

lotniska w stosunku do domów położonych dalej od lotniska, w szczególności na terenie poza 

negatywnym oddziaływaniem lotniska. Dla lotnisk istniejących takie warunki funkcjonowania 

lokalnego rynku są ukształtowane przez wiele lat pod wpływem hałasu jako negatywnego efektu 

zewnętrznego, ale także  pod wpływem pozytywnych efektów zewnętrznych lotniska. Podobnie 

na warunki konkurencji mogą wpływać efekty zewnętrzne pochodzące z innych obiektów niż 

lotniska, które są tworzone lub zmieniają warunki swojego funkcjonowania.   

Rozwiązanie problemu wymaga, aby zasady kompensacji szkód ujmować kompleksowo oraz 

w sposób zintegrowany. Po wyznaczeniu nieprzekraczalnej dla biegłego granicy pomiędzy 

metodyką wyceny (określania wartości) a metodyką szkody wymaga się rozdzielenia w ramach 

oceny wartości dowodowej opinii, kwestii dopuszczalności i wystarczalności. Dopiero po 

połączeniu w ramach jednego schematu problematyki obu metodyk (szkody i wyceny) i dwóch 

obszarów oceny opinii (dopuszczalności i wystarczalności) należy doprowadzić do 

zintegrowanego ujęcia, w ramach którego możliwa jest identyfikacja przyczyn ciągłego 

gmatwania zasad kompensacji szkód w OOU.  

 Rysunek 2. prezentuje schemat integrujący proces i zasady oceny wartości dowodowej 

opinii, co umożliwia poznanie przyczyny ciągłego „zapętlania” zasad kompensacji szkód przez 

biegłych i sądy.  
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Rysunek 2. Proces i zasad oceny wartości dowodowej opinii w ujęciu zintegrowanym  

Źródło: opracowanie własne.  

Do zapętlania zasad kompensacji szkody legalnej dotyczącej zmniejszenia wartości 

nieruchomości w OOU lotnisk dochodzi w sytuacji, kiedy oceniana jest wystarczalność opinii 

sporządzonej na inną okoliczność niż ta, która jest wymagana dla uzyskania celu realizowanej 

interwencji. Wynikać to może z braku wykonania czynności w I etapie oceny wartości 

dowodowej, czyli przy ocenie dopuszczalności lub w przypadku wykonania takiej oceny na 

podstawie niewłaściwie ustalonych kryteriów oceny.  

Przy kompensacji szkód na podstawie przepisu art. 129 ust. 2 p.o.ś. nie jest dopuszczalne 

zamawianie i następnie korzystanie z opinii biegłego, który zajmuje się analizami i ocenami 

rynku czy konkurencji rynkowej jako dobra chronionego względem jego naruszenia przez 

hałasowe efekty zewnętrzne lotniska. Na podstawie ww. przepisów odszkodowanie 

przysługuje jedynie za naruszenia dobra chronionego, którym jest prawo własności. Naruszane 

jest bowiem uprawnienie do korzystania z rzeczy, które nie jest analizowane względem potrzeb 

rynku. Negatywna różnica wynika z naruszenia własności, które jest wykonywane zgodnie ze 

społeczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i nie ma to żadnego koncepcyjnego związku 

oraz nie wynika z jakiegoś „prawa do rynku”. Uszczerbek przeznaczony do kompensacji dotyczy 

naruszenia prawa własności, które jest negatywnie korygowane (zawężane) przez uchwałę 

o ustanowieniu OOU.  

Na I etapie (Rys. 2), czyli przy ocenie dopuszczalności realizowanej w Polsce poprzez 

sformułowanie jednoznacznej tezy dowodowej dla biegłego, wymagane jest ustalenie właściwej 

teorii ekonomicznej, na której opierać się będzie opinia. W USA wg standardu Dauberta, ocena 

dopuszczalności dotyczy gotowej opinii biegłego, ale zakres oceny dotyczy jedynie adekwatności 

przyjmowanej przez biegłego teorii ekonomicznej do wykazania i określania wartości szkody. 

Różnice pomiędzy USA i Polską mają jedynie charakter formalny, gdyż w Polsce kwestia 

dopuszczalności jest rozstrzygana prewencyjnie. Dotyczy to oceny czy planowany lub istniejący 

dowód jest dopuszczalny w danym stanie prawnym i faktycznym przedmiotu sporu i wtedy 
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konieczna jest ocena czy prawo własności w zakresie korzystania zostało naruszone. Tylko po 

pozytywnej odpowiedzi na pytanie typu „Czy?” przechodzi się do formułowania tezy dowodowej 

i ustala się biegłemu czynniki, które ma brać pod uwagę. Wskazanie przez sąd czynników jest 

konieczne, gdyż dotyczy to metodyki szkody, czyli problematyki będącej poza kompetencjami 

biegłego. W ten sposób odpowiada się na pytanie „Które?” właściwości nieruchomości zostały 

naruszone, a ocenę skutków tego naruszenia pozostawia się wyłącznej ocenie biegłego i w tym 

zakresie później prowadzona jest ocena wartości dowodowej opinii w zakresie jej wystarczalności 

(ważności i wiarygodności) dla ustalenia wysokości odszkodowania.  

Dla obsługi analizowanej interwencji, w części dotyczącej kompensacji szkody legalnej 

dotyczącej zmniejszenia wartości nieruchomości, nie jest właściwa teoria rynku tylko należy 

zastosować teorię własności. Tylko przy takim uporządkowaniu nie dochodzi do dezintegracji 

zasad kompensacji, co wymaga właściwego i hierarchicznego uporządkowania całego procesu ze 

szczególnym uwzględnieniem połączenia zasad dyferencji z zasadami określania zmniejszenia 

wartości przedmiotu wyceny. Tylko w przypadku szkody identyfikowanej jako naruszenie 

własności możliwe jest konsekwentne, proste i jednoznaczne powiązanie założeń dyferencji 

z zasadami wyceny (określania wartości) przedmiotu wyceny. W szczególności dotyczy to 

określania wartości dla stanu nienaruszonego (hipotetycznego), który istniałby dla założenia 

braku utworzenia OOU. Tylko przy poprawnym wykonaniu czynności w I etapie, i po 

dopuszczeniu prawidłowego dowodu z opinii biegłego ustalane jest odszkodowanie za naruszone 

(utracone) prawa własności. Przy jakiejkolwiek próbie zastosowania teorii rynku do oceny 

dopuszczalności dowodu z opinii biegłego dochodzi do dezintegracji zasad kompensacji 

analizowanej szkody legalnej, gdyż jej celem nie jest ochrona rynku (warunków konkurowania). 

Na podstawie analizowanych przepisów p.o.ś. przysługuje odszkodowanie za utracone prawa 

własności, a nie przysługuje odszkodowanie za pogorszenie rynku i dlatego opinie oparte na teorii 

rynku nie mogą być oceniane na II etapie, kiedy należy zajmować się jedynie oceną 

wystarczalności opinii. Z tego powodu powinny być odrzucane już na I etapie oceny wartości 

dowodowej opinii. Skoro regulacje prawne zasad określania wartości są kompletne jedynie 

w ujęciu formalnym, to w praktyce wyceny wymagane jest ich metodyczne uzupełnienie poprzez 

standardy i inne normy zawodowe. Wraz z rozwojem potrzeb rynku nieruchomości uzupełnienie 

takie dotyczy także rozwiązań metodycznych proponowanych w literaturze specjalistycznej 

i naukowej, na każdym poziomie: konceptualizacji, operacjonalizacji i pomiaru. Stąd raport 

kończy się wypełnieniem wykazanej w badaniach luki metodycznej w zakresie standaryzacji 

wyceny na potrzeby ustalania wartości nieruchomości w OOU, wraz z propozycją części 

merytorycznej normy zawodowej. 

3.4. Główne wnioski z IV etapu badań. Badania porównawcze efektywności systemu prawnego  

W raporcie prezentuje się wyniki badań praktyk stosowanych przy uchwalaniu OOU dla dróg i dla 

innych obiektów infrastrukturalnych, które tworzone są na podstawie art. 135 ust. 3 p.o.ś., czyli 

tego samego przepisu, na podstawie którego tworzy się OOU dla lotnisk. W raporcie przekazuje 
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się także wyniki badań porównawczych o rodzaju i zakresie dochodzonych roszczeń oraz 

o sposobach kompensacji szkód i skali wypłacanych odszkodowań dla właścicieli nieruchomości 

położonych w OOU utworzonych dla innych obiektów niż lotniska, czyli w przypadku, kiedy tryb 

dochodzenia oraz zasady ustalania odszkodowań wynikają z tych samych przepisów, co dla OOU 

lotnisk, a mianowicie wynikają z przepisów art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 p.o.ś. 

W badaniach skoncentrowano się na obiektach, dla których powodem utworzenia OOU były 

przekroczenia norm hałasu. Zebrano informacje o 25 utworzonych OOU na podstawie uchwał rad 

powiatów, sejmików wojewódzkich oraz rozporządzenia wojewody. Wśród tego rodzaju 

(„hałasowych”) OOU zidentyfikowano: 

− 20 OOU dla dróg powiatowych, wojewódzkich, krajowych (w tym zarządzanych przez 

GDDKiA), 

− 1 OOU dla linii kolejowej (w tym zarządzanej przez PLK S.A.), 

− 3 OOU dla zakładów przemysłowych (huty, walcowni i cukrowni). 

− 1 OOU dla oczyszczalni ścieków. 

Ponadto badaniami objęto jedną uchyloną uchwałę o OOU dla drogi oraz 8 uchwał o OOU 

dla obiektów emitujących inne negatywne efekty zewnętrzne niż hałas, tj.: linii energetycznych 

(3 obiekty), oczyszczalni ścieków (2 obiekty) i składowisk odpadów (3 obiekty). Razem badania 

objęły 34 uchwały tworzące OOU dla: dróg i linii kolejowych (26 obiektów), zakładów 

przemysłowych (3 obiekty), linii energetycznych (3 obiekty), oczyszczalni ścieków (3 obiekty) i dla 

składowiska odpadów (3 obiekty). Uchwała dla drogi krajowej (w Rybniku OOU_DR_KTW_1) 

została uchylona z powodów formalnych na podstawie wyroku Wojewódzkiego Sądu 

Administracyjnego i nie podejmowano w tym przypadku dalszych prób utworzenia tego OOU. 

Problematyka oceny kwestii zasad i zakresu kompensacji szkód może być zbadana dla 

33 OOU, kiedy skutecznie tworzono obszary, w tym dla 25 obiektów, kiedy przyczyną utworzenia 

OOU były przekroczenia norm hałasu (dla 20 dróg, 1 dla linii kolejowej, 1 dla oczyszczani oraz dla 

3 zakładów przemysłowych). W grupie badawczej 33 utworzonych OOU występowały 3 obszary 

(inne niż hałasowe) utworzone na podstawie przepisów ustawy z dnia 31 stycznia 1980 r. 

o ochronie i kształtowaniu środowiska. Pozostałe uchwały podjęto na podstawie art. 135 ust. 3 

p.o.ś.  

Na tle OOU utworzonych dla różnych obiektów dokonano oceny kwestii formalnych 

dotyczących ogólnej poprawności metodycznej sposobu utworzenia OOU (jako prawa 

miejscowego) w odniesieniu do wymogów regulacji p.o.ś. (art. 135 ust. 3a) oraz oceniono 

formalny i ekonomiczny zakres interwencji dokonanej na rynku nieruchomości. Oceniono treść 

uchwał i rozporządzeń przede wszystkim pod kątem wyróżnienia odrębnych elementów 

interwencji, które dotyczą: ograniczeń przeznaczenia terenu (OPT), ustalenia sposobu 

korzystania z terenu i wynikającego z tego ograniczenia sposobu korzystania (OSK) oraz 

wprowadzonych wymagań technicznych dla budynków (WTB). Ponadto zwrócono uwagę na 
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odmienny sposób opisu w uchwałach kwestii hałasu w zakresie ustaleń dotyczących 

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

Wnioski z tej części realizowanych badań są następujące:  

1. Podobnie jak w przypadku OOU lotnisk odnotowano: 

a. wady metodyczne uchwał, gdyż w części brak było jednoznacznego wyodrębnienia 

interwencji dotyczącej OPT i OSK; 

b. prawidłowo wyodrębniono elementy interwencji dotyczące WTB, ale wystąpiły także 

przypadki OOU utworzonych dla dróg z powodu przekroczenia norm hałasu, kiedy nie 

ustalono WTB na terenach z zabudową mieszkaniową, a jedynie wprowadzano zakaz 

(typu OSK) realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej. 

2. Odmiennie niż w przypadku OOU lotnisk odnotowano: 

a. wyznaczanie OOU jako obszaru nieciągłego, który składa się w przypadku dróg z wielu 

mniejszych obszarów, rozdzielonych terenami o odmiennych sposobach użytkowania lub 

odmiennych przeznaczeniach (OOU „wyspowy”); 

b. uchwały z brakami metodycznymi przy opisie kwestii hałasu w zakresie odniesienia się do 

przekroczeń jego norm; 

c. ustalanie formalnych granic (prawnych) OOU także poza wyznaczonymi liniami izofon, 

tworzono OOU zarówno na obszarach szerszych od terenu wyznaczonego przez izofony 

jak i węższych (OOU „wyspowy”); 

d. wskazania na rysunku (mapie) nieciągłych linii izofon; 

e. wprowadzenie ustaleń dotyczących rodzaju i zakresu prac, które mają wypełnić WTB, 

poprzez wskazanie w uchwale na zakres prac dotyczący na przykład wymiany okien tylko 

od frontu budynku (względem drogi) i poziomu wymaganej izolacyjności akustycznej 

okien; 

f. braki metodyczne przy opisie WTB dla budynków nowo projektowanych, gdyż nie zawsze 

wyodrębniono ten element interwencji, odnotowano także przypadki braku regulacji 

WTB dla budynków nowo projektowanych w sytuacji, kiedy zakazano w całym OOU 

budowy nowych budynków wymagających ochrony akustycznej; 

g. ustalanie w uchwałach o OOU (dla dróg, linii kolejowych i przemysłu) OSK i OPT w sposób 

zindywidualizowany dla każdej nieruchomości lub dla grup nieruchomości (działek) – jako 

„zindywidualizowany OOU”), co jednoznacznie ustala rodzaj i zakres dokonanej 

interwencji, pozwala na prostą  i zindywidualizowaną ocenę zasadności roszczeń przez 

właściciela i dlatego podmiot zobowiązany do kompensacji może oceniać zasadność 

roszczeń przy niskich kosztach transakcyjnych - bez konieczności korzystania z usług 

biegłych i bez potrzeby gromadzenia dodatkowych informacji o dokonanej zmianie stanu 

nieruchomości (pogorszeniu). 

W 20 OOU utworzonych dla dróg dokonano oceny liczby i rodzaju zgłoszonych roszczeń 

odszkodowawczych oraz zebrano informacje na temat liczby złożonych pozwów sądowych oraz 

informacje o wypłaconych odszkodowaniach po wyrokach sądów i na podstawie ugód lub 
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o innych sposobach naprawienia szkody. W szczególności analizie i ocenie poddano kwestie 

zgłoszonych roszczeń i wypłaconych odszkodowań za zmniejszenie wartości w sytuacji, kiedy nie 

dochodziło do ograniczenia bezpośrednio sposobu korzystania dla danego rodzaju 

nieruchomości. 

W tej części badań skoncentrowano się na jednym rodzaju nieruchomości – domach. 

Poszukiwano przypadków analogicznych do interwencji dotyczącej domów położonych w OOU, 

gdzie podobnie jak w OOU dla PL brak jest ograniczeń bezpośrednich, ale występują formalne lub 

słabe ograniczenia pośrednie, a zgłoszono roszczenia dotyczące zmniejszenia wartości domów. 

Sytuacji takich nie stwierdzono. 

Na podstawie kompletnych informacji uzyskanych od podmiotów publicznych odpowiedzialnych 

za kompensację szkód powstałych w przypadku 20 OOU utworzonych dla dróg sfomułowano 

następujące wnioski z badań porównawczych dotyczących sytuacji odszkodowawczej lotnisk: 

1. Nie uzyskano od podmiotów, na rzecz których utworzono OOU dla dróg, informacji o braku 

możliwości kompensacji szkód na zasadach ugodowych oraz nie wystąpiła sytuacja, w której 

sprawy sporne zostały skierowane przez właścicieli do rozstrzygnięcia przez sądy powszechne 

(zgodnie z art. 136 ust. 2 p.o.ś.), 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 żądań odszkodowań w zakresie zmniejszenia wartości oraz wielu żądań 

w zakresie zwrotu nieponiesionych kosztów rewitalizacji akustycznej, co powoduje 

wszczynanie dużej liczby spraw sądowych oraz silny i nieuzasadniony wzrost kosztów 

społecznych.  

2. Z wyłączeniem nowych OOU DR_KIE_1 i 2, dla których trwa 3-letni okres zgłaszania roszczeń 

nie odnotowano żadnego przypadku zgłoszenia żądania wypłaty odszkodowania za 

poniesioną szkodę w zakresie: 

a. zmniejszenia wartości nieruchomości, w tym wartości domów i mieszkań, położonych w 

OOU, co dotyczy zarówno przyjmowania założenia, że zmniejszenie wartości 

nieruchomości następuje z powodu wprowadzenia w uchwale ograniczeń sposobu 

korzystania oraz z powodu samego faktu utworzenia i ograniczeń pośrednich, w tym 

ograniczeń planistycznych skierowanych do gmin; 

b. kosztów nieponiesionych oraz kosztów poniesionych w celu wypełnienia ustalonych WTB 

dla budynków projektowanych; 

co jest sytuacją odmienną od przypadków badanych OOU dla lotnisk. Typowa sytuacja 

lotniska cywilnego po utworzeniu OOU to skierowanie wielu żądań odszkodowań za koszty 

nieponiesione dla istniejących budynków mieszkalnych. 

3. Jedyne odnotowane i zrealizowane kompensacje szkód dotyczyły przypadku dwóch małych 

obszarowo OOU utworzonych dla dróg (OOU_DR_POZ_1 i OOU_DR_OPOLE_1), kiedy 

podmiot zobowiązany dokonał wymiany okien i wykonał inne prace niezbędne do 

wypełnienia przez budynki (budynek szkoły-gimnazjum i budynki mieszkalne) WTB 

określonych w uchwale lub podmiot taki sfinansował wykonanie takich prac. 
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Wykonane badania wskazują, że praktyki stosowane przy uchwalaniu OOU dla dróg i dla 

innych obiektów infrastrukturalnych, które tworzone są na podstawie art. 135 ust. 3 p.o.ś., są 

istotnie odmienne od praktyk stosowanych przy tworzeniu OOU dla lotnisk. W szczególności 

dotyczy to zakresu i zasad kompensacji szkód. 

Do badań sformułowano tezę, że skuteczne interwencje podejmowane w celu rozwiązania 

konfliktów sąsiedzkich w OOU występujących z powodu hałasowych efektów zewnętrznych, 

powinny być podobnie realizowane, a ewentualne różnice są uzasadnione jedynie odmiennymi 

efektami środowiskowymi zaplanowanymi do uzyskania w uchwale tworzącej OOU. Żądania 

i faktyczne wypłaty odszkodowań za zmniejszenie wartości powinny się pojawiać tylko 

w przypadku, kiedy w uchwale określono taki sposób korzystania z terenu, że skutkuje to dla 

właściciela pojawieniem się nowych ograniczeń dotyczących korzystania z jego nieruchomości.  

Teza nie została potwierdzona, gdyż w OOU dróg nie odnotowano żadnego przypadku zgłoszenia 

roszczenia odszkodowawczego o zmniejszanie wartości przy wprowadzonych OSK, czyli jest to 

sytuacja odmienna niż w OOU lotnisk.  

Brak potwierdzenia tezy świadczy o błędzie systemowym interwencji realizowanej w OOU 

lotnisk, gdyż odmienność zasad kompensacji szkód w OOU dla innych obiektów niż 

lotniska,  szczególnie dla dróg, nie ma uzasadnienia. Tego rodzaju różnice formalne nie 

przesądzają o poprawności realizowanych interwencji dla obiektów innych niż lotniska, a jedynie 

wskazują na odmienność, która winna być oceniona względem zobiektywizowanych kryteriów. 

W badaniach przyjęto, że kryterium takim będzie uzyskiwanie zaplanowanych efektów 

środowiskowych.   Dodatkowo zakres wykonanych analiz obejmował także ocenę żądań wypłaty 

odszkodowań dotyczących WTB. W tym zakresie odnotowano dla zabudowy mieszkaniowej 

realizację ugodową roszczenia odszkodowawczego w jednym OOU drogi dla budynków 

istniejących, gdzie zarządca drogi dokonał na własny koszt wymiany okien. Trwają negocjacje w 

tym zakresie dla OOU DR_OLS_1 a w przypadku OOU DR_KIE_1 i 2 zgłaszane są roszczenia tego 

rodzaju. 

Porównanie interwencji w OOU lotnisk i dróg wykazało, że są one realizowane z błędami 

w zakresie kompensacji, ale z odmiennych powodów niż w przypadku lotnisk. Nie są uzyskiwane 

zaplanowane w uchwałach efekty środowiskowe, gdyż: 

− interwencja w OOU dróg jest realizowana w warunkach wskazujących na bardzo wysokie 

prawdopodobieństwo występowania niedopłat odszkodowań, gdyż przy wprowadzeniu OSK 

brak było żądań wypłaty odszkodowań za szkody dotyczące zmniejszenia wartości oraz tylko 

w przypadku jednego OOU uzyskano zakładany efekt środowiskowy dotyczący wypełnienia 

wymagań technicznych przez budynki mieszkalne; 

− interwencja w OOU lotnisk jest realizowana w warunkach występowania nadpłat 

odszkodowań za zmniejszenie wartości, gdyż dla domów są one zasądzane przy braku 

wprowadzonych OSK oraz w warunkach wskazujących na bardzo wysokie 

prawdopodobieństwo występowania nadpłat odszkodowań realizujących cel interwencji 
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dotyczący wypełnienia wymagań technicznych przez budynki mieszkalne, gdyż są zasądzane 

wypłaty odszkodowań (oraz są zawierane ugody) przy braku poniesionych nakładów, 

a następnie kwoty uzyskane przez właścicieli są tylko w małej części faktycznie wydatkowane 

zgodnie z celem zrealizowanej kompensacji. 

Wyniki badań wskazują, że interwencje w OOU lotnisk i dróg są nieskuteczne, ale wynika to 

z różnych przyczyn, gdyż na rynkach mieszkaniowych funkcjonujących w OOU dróg występują 

niedopłaty odszkodowań za zmniejszenie wartości oraz podmioty publicznie bardzo rzadko 

(incydentalnie) podejmują próby zrealizowania celu interwencji dotyczącego wypełnienia 

wymagań technicznych przez budynki, a w OOU lotnisk brak uzyskiwania zakładanych efektów 

środowiskowych wynika z nadpłaty odszkodowań. 

Kontynuowania wymagają badania dotyczące kwestii poprawnego sposobu ustalania 

w uchwałach granic terenu wyznaczonego jako OOU lub jeg stref, ustalania w uchwałach w 

sposób zindywidualizowany dla działek lub dla ich grup OSK i WTB oraz jednoznacznego 

oddzielenia tych kwestii od OPT. Jest to istotne w kontekście efektywności interwencji i 

utworzenia OOU dla różnych obiektów, dla których pojawia się problem „przypadkowego” i 

nieuzasadnionego merytorycznie zakresu interwencji, co wykazano na badanych przykładach. 

Do dalszych badań rekomendować należy także problematykę klasyfikacji OOU. Wykonane 

porównania OOU klasyfikowanych wg dwóch kryteriów, tj. skali (wielkości obszarowej) oraz 

kompensacji (rodzaju i zakresu) wyjaśniają w sposób wysoce prawdopodobny związek 

utworzenia danego rodzaju OOU z ryzykiem pojawiania się błędu systemowego kompensacji, co 

nastąpiło dopiero przy interwencjach zrealizowanych w OOU lotnisk. Nie wyjaśnia to jednak 

przyczyny takiego błędu, a jedynie opisuje warunki w jakich może dochodzić do problemów 

z poprawną kompensacją szkód nie tylko w ujęciu historycznym, ale także w przyszłości.  

Ważnym wynikiem badań okazało się także powiązanie kwestii klasyfikacji OOU wg ich skali 

z problematyką błędu kompensacji wynikającego z podnoszenia przez sądy powszechne i SN 

kwestii przyznawania odszkodowania za zmniejszenie wartości z powodu stygmatyzacji czy 

skażenia lokalnych rynków mieszkaniowych – odnoszone do faktu utworzenia OOU jako 

zdarzenia szkodzącego. Ten wątek badań winien być kontynuowany, gdyż umożliwi dodatkową 

argumentację wskazującą na brak zasadności przyznawania tego typu roszczeń 

odszkodowawczych dla właścicieli nieruchomości położonych w OOU lotnisk oraz przy innych 

wielkoskalowych OOU, np. tworzonych dla dróg. 

Na obecnym etapie badań nie uzyskano odpowiedzi na pytanie czy warunki funkcjonowania 

lokalnych rynków nieruchomości zmieniają się na skutek uchwalenia OOU wokół innych obiektów 

niż lotniska, oraz czy dochodzi tam do spadku wartości nieruchomości, mimo iż nie są zgłaszane 

roszczenia. Ten kierunek badań powinien być kontynuowany w kontekście odszkodowań 

wypłacanych przez lotniska. 

Dodatkowym walorem kontynuowania badań porównawczych dla OOU w przypadku różnych 

obiektów byłoby stworzenie pełnej bazy danych o utworzonych OOU, warunkach ich 
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powstawania, funkcjonowania oraz uzyskanych efektach środowiskowych w szerszym 

społecznym kontekście, w tym kosztów społecznych realizowanych interwencji. Zgromadzenie 

informacji o warunkach funkcjonowania dotychczas utworzonych OOU oraz dokonanie ich 

analizy pozwoliłoby na uniknięcie błędów formalnych przy tworzeniu kolejnych obszarów, 

dawałoby argumenty nie tylko prawne, ale również ekonomiczne do uzasadnienia 

wprowadzanych ograniczeń, co jest istotne w przypadku rozbudowy czy modernizacji portów 

lotniczych i zmian OOU wokół lotnisk.  

W tym kontekście należałoby również dokonać oszacowania środowiskowej efektywności 

wypłaconych przez lotniska roszczeń (zrealizowania celu interwencji), jako argumentu 

w przyszłych sporach. Należy zatem kontynuować badania dotyczące rzeczywistych rezultatów 

wypłacanych odszkodowań, monitorowania wydatkowania przyznanych rekompensat zgodnie 

z celem interwencji oraz ekonomicznym uzasadnieniem istniejącego rozwiązania prawnego. Na 

brak konsekwencji w tym zakresie wskazano w niniejszym badaniu porównawczym OOU dla 

różnych obiektów, mimo funkcjonowania ich wszystkich pod rygorem tej samej regulacji prawnej. 
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3.5. Główne wnioski VI etapu badań. Metodyka analiz rynku i metodyka szacowania 

nieruchomości   

Podsumowanie i wnioski do rozdziału 2.   

Wieloletnie spory dotyczące rekompensat dla właścicieli domów położonych w OOU wokół 

lotnisk cywilnych w Polsce, przy rozbieżnych ocenach sądów i braku zrozumienia roli biegłego  

w tym procesie, doprowadziły do zwiększenia kosztów społecznych interwencji oraz braku 

uzyskiwania zaplanowanych efektów niezbędnych dla realizacji celów interwencji. 

Niezrozumienie hierarchii i wzajemnych powiązań metodyki określania szkody i metodyki wyceny 

doprowadziło do nieuzasadnionej kompensacji szkody interpretowanej jako skutek samego faktu 

dokonania interwencji, a nie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomości, ale faktycznie 

kompensuje się ubytek wartości wynikający jedynie z oceny przez biegłego fikcyjnego skutku 

gorszej lokalizacji przedmiotu wyceny, gdyż przy określaniu wartości wg stanu nienaruszonej 

własności przyjmuje się bez żadnych korekt położenie przedmiotu wyceny „gdzieś” poza OOU.  

Przeprowadzone badania pozwalają na sformułowanie następujących wniosków:  

1. Do celów związanych z rozwiązywaniem problemów metodycznych pojawiających się przy 

realizacji interwencji publicznych przewidujących kompensację szkód legalnych rekomenduje 

się stosowanie normatywnego modelu metodyki kompensacji badanej szkody dotyczącej 

zmniejszenia wartości.  

2. Proponowany model normatywny spełnia warunek zgodności z przepisami u.g.n. 

proponowanej metodyki wyceny nieruchomości w ramach metody dyferencyjnej. 

Jednocześnie badania literaturowe wskazują, że aktualne prawne uporządkowanie zasad 

wyceny nieruchomości w przepisach u.g.n. (wg hierarchii: Wartość-Rynek-Pomiar) jest 

teoretycznie poprawne.  

3. Tego rodzaju model normatywny wyjaśnia powiązanie metodyki szkody i metodyki określania 

wartości oraz umożliwia ocenę stanowiska SN z 28.10.2022 r. Wskazuje także na lukę 

informacyjną w jakiej obecnie sądy powszechne oraz Sąd Najwyższy rozstrzygają spory 

o wysokość odszkodowań w OOU i w tym zakresie zauważa się, że:   

a. Stanowisko SN nie rozwiązuje żadnego problemu na obszarze metodyki określania 

szkody, gdyż biegły dla wydania poprawnej opinii dla realizowanego celu wyceny winien 

dysponować właściwą formułą metody dyferencyjnej, której założenia ustala sąd w tezie 

dowodowej.  

b. Z perspektywy oceny wartości dowodowej opinii założenia dyferencji ustalone przez sąd 

wyznaczają biegłemu charakter i cechy opinii w zakresie kryteriów decydujących o jej 

dopuszczalności do rozstrzygania przez sąd. To jednoznacznie wyznacza granice 

kompetencji dla biegłego zajmującego się określaniem wartości. Biegły nie powinien być 

w żadnym zakresie umocowany do „ulepszania” i stosowania własnych 

eksperymentalnych założeń dyferencji, gdyż jego zadaniem jest tylko poprawne 

określenie dwóch wartości (faktycznej i hipotetycznej) tej samej nieruchomości. 
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4. Od strony metodycznej w argumentacji SN brakuje powiązania kwestii pomiaru szkody 

(metody dyferencyjnej) z etapami konceptualizacji i operacjonalizacji szkody. Z tego powodu 

podejmowana próba rozwiązania przez SN zapętlonego problemu społecznego poprzez 

wprowadzenie eksperymentalnych założeń dyferencji, wymagającej konceptualizacji opartej 

na rynku, może doprowadzić do wypaczenia celu realizowanej interwencji. Systemowo 

pomija się nawet konstytucyjne zasady dotyczące możliwości i zasad kompensacji ograniczeń 

prawa własności oraz ochrony własności realizowane w ramach społecznej gospodarki 

rynkowej. 

5. SN nie zauważa rozbieżności formalnej pomiędzy charakterem szkody, która dotyczy wartości 

i ma być zmierzona w powiązaniu z jej zmniejszeniem a analizą funkcjonowania rynku. 

Prowadzi to do formułowania przez SN błędnych i nierealnych oczekiwań, iż na podstawie 

opinii biegłego dotyczącej funkcjonowania rynku w warunkach „stygmatyzacji” wynikającej 

z negatywnych hałasowych efektów lotniska, zostanie przedstawiona opinia o zmniejszeniu 

się wartości nieruchomości. Tymczasem w tego rodzaju opinii przedstawia się informacje 

o wartościach innych bardziej cennych nieruchomości w porównaniu z wycenianą 

nieruchomością.  

6. W postanowieniu SN brak jest konkretyzacji metodycznej względem zasad pomiaru 

rozważanej szkody metodą dyferencyjną (zwłaszcza w odniesieniu do wartości nieruchomości 

określanej dla założenia braku zdarzenia szkodzącego) i te kwestie wyznaczają kierunek 

przyszłych badań.  

7. Trudności SN związane z poprawnym usytuowaniem problematyki analiz rynku w ramach 

metodyki szkody i metodyki wyceny wynikają ze złożonego charakteru interwencji. Przy jej 

realizacji ważne jest zapewnienie sprawnego systemu kompensowania szkód legalnych, gdyż 

w przeciwnym przypadku interwencja będzie zawodna.  

8. SN działając w warunkach luki informacyjnej popełnia błąd formalny dotyczący przyjmowania 

na podstawie własnych założeń niepopartych opiniami biegłych, że bezsporne jest 

zmniejszenie wartości nieruchomości na skutek wprowadzenia OOU nawet, jeżeli nie 

wprowadza się w nich ograniczeń sposobu korzystania z nieruchomości. To prowadzi do 

zasądzania odszkodowań nieuzasadnionych celem interwencji publicznej i niezgodnie 

z założeniami p.o.ś.  

9. Wyniki badań wskazują, że konkretyzacja i wykazanie szkody o charakterze ekonomicznym na 

prawie własności, ma dotyczyć zmiennej kategorii wartości rynkowej nieruchomości, a nie 

koncepcji „rynku” na którym funkcjonują kupujący i sprzedający ustalający ceny transakcyjne, 

na podstawie których określa się wartości. Konceptualizacja szkody na podstawie rynku 

wymaga przyjmowania założenia jego funkcjonowania w warunkach nienaruszonych, a to 

miałoby zapewniać właścicielom nie tylko utrzymanie poziomu wartości, ale także jej 

odpowiedni „rynkowy” przyrost względem innych konkurencyjnych rynków. 

10. Propozycja SN, aby zamiast metody dyferencyjnej opartej na jednoznacznej kategorii 

wartości rynkowej stosować do konceptualizacji zasad określana różnicy wartości 
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nieruchomości, niedookreśloną kategorię rynku oraz aby korzystać z wiedzy specjalistycznej 

biegłego znającego się na funkcjonowaniu rynku nie znajduje żadnego uzasadnienia 

metodycznego, gdyż: 

a. pozbawiona jest argumentacji w odniesieniu do stanu faktycznego, który 

w rozpatrywanej sprawie dotyczy nieruchomości położonej w otoczeniu lotniska 

Poznań Ławica;  

b. szerzej, pozbawiona jest argumentacji w odniesieniu do innych lotnisk cywilnych 

i wojskowych, kiedy utworzenie OOU nie ma związku z tworzeniem infrastruktury 

powodującej powstanie nowych lub zmiany istniejących efektów zewnętrznych 

lotniska.  

11. Kwestie dotyczące metodyki szkody adekwatnej dla sytuacji, kiedy utworzenie OOU 

powiązane jest z budową nowej lub przebudową istniejącej infrastruktury i w związku 

z powyższym istotnie zmieniają się efekty zewnętrzne, w tym powoduje to dla części 

nieruchomości negatywną zmianę jakości lokalizacji oraz kwestie metodyki wyceny 

w odniesieniu do przydatności prawnej definicji wartości dla określania wartości 

nieruchomości wg stanu nienaruszonego zdarzeniem szkodzącym są kierunkiem 

i przedmiotem dalszych badań, w tym realizowanych w ramach projektu Sowa 2023. 

12. Ogólnie formułuje się wniosek, że proponowane przez SN rozumienie szkody poprzez nadanie 

pierwszeństwa kategorii rynku przed wartością jest pozbawione podstaw metodycznych 

w każdej sytuacji, kiedy nie następuje zmiana w zakresie negatywnych efektów 

zewnętrznych, a wprowadzenie szerzej kompensacji do praktyki utrwali istniejące problemy 

i spowoduje dalszy brak realizacji celu interwencji oraz wzrost kosztów społecznych. 

Podsumowanie i wnioski do rozdziału 3   

Wyniki badań wskazują, że w Polsce sądy działają w warunkach lapidarnej regulacji prawnej 

decydującej o zasadach tworzenia OOU. Interwencja ta jest nieskuteczna i zamiast obniżenia 

kosztów społecznych na rynkach mieszkaniowych, błędne stosowanie interwencji powoduje ich 

wzrost. Zidentyfikowany w trakcie badań błąd stosowania prawa przez sądy i błąd biegłych przy 

sporządzaniu opinii w postępowaniach dotyczących ustalenia odszkodowań w OOU powoduje 

bowiem realizację interwencji z pomijaniem jej celu społecznego (ochrony zdrowia ludzi poprzez 

kompensację faktycznie wykonanych remontów akustycznych oraz kompensację narzuconych 

administracyjnie ograniczeń korzystania z nieruchomości) i celu ekonomicznego (umożliwienia 

działalności zakładów społecznie użytecznych z poszanowaniem zasad zrównoważonego rozwoju 

oraz poprawy efektywności informacyjnej rynku, obniżenie ryzyka inwestowania i dzięki temu 

zmniejszanie kosztów transakcyjnych) przy tworzeniu OOU. W takiej sytuacji sądy tracą 

perspektywę systemowej i funkcjonalnej interpretacji prawa, a tworzona linia orzecznicza pomija 

kwestie oceny skutków takich działań dla uzyskania zaplanowanych efektów środowiskowych.  

Przeprowadzone badania pozwalają na sformułowanie następujących wniosków:  



 
 

 

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykający badania                                                                                                 41   

1. Zidentyfikowano problem występowania zaburzonych relacji formalnych pomiędzy sędziami 

i biegłymi, polegających na: braku konceptualizacji szkody i metody dyferencyjnej przez sąd, 

błędnym formułowaniu tez dowodowych oraz dokonywaniu przez biegłych ocen i wysuwaniu 

przez nich wniosków pozostających poza ich merytorycznymi kompetencjami, utrwalaniu 

i pogłębianiu skali błędu systemowego interwencji. Dochodzi do tego z powodu utraty 

wymaganego uporządkowania dyferencyjnej metodyki wyceny, kiedy sąd redukuje kryteria 

oceny poprawności metodyki zastosowanej przez biegłego do sprawdzania kompletności 

i ogólnej poprawności czynności analitycznych wykonanych na rynku nieruchomości 

(operacjonalizacji) i do formalnej oceny poprawności obliczeń (pomiaru) zmniejszenia 

wartości.  

2. Rekomenduje się, aby sędziowie korzystali z dowodu w postaci opinii biegłego po 

wykonanych czynnościach w zakresie przyjęcia prawidłowej wykładni prawa i aby 

następowało to dopiero po zakończeniu przez sąd wszystkich czynności niezbędnych do 

ustalenia stanu prawnego i faktycznego przedmiotu sporu. Dotyczy to w szczególności 

ustalenia ograniczeń sposobu korzystania z nieruchomości, co stanowi interpretację prawa 

miejscowego. W odniesieniu do biegłych wskazujemy, że na instytucjonalnie słabo 

rozwiniętym rynku mieszkaniowym w otoczeniu lotnisk, biegli powinni wykonywać opinie 

ściśle w ramach posiadanych kompetencji i formalnych uprawnień, nie wkraczając w sferę 

ustaleń i analiz zastrzeżonych dla sądu oraz dla badań naukowych. 

3. Ustalono, że argumentacja sądów przy uzasadnianiu rozstrzygnięć co do zakresu kompensacji 

szkód ogranicza się do odpowiedzi na pytania związane z poprawnością czynności biegłego 

w zakresie oceny czy i jak rozwiązano w opinii problemy techniczno-obliczeniowe. Pomija się 

argumentację w odniesieniu do oceny założeń dyferencji na poziomie pytań typu: „Co? 

i Dlaczego?” powinno stanowić przedmiot pomiaru na rynku. W tych warunkach biegli na 

poparcie wyników wycen interpretują szkodę jako obniżoną wartość nieruchomości 

mieszkaniowych z uwagi na ich gorszą, w porównaniu z lokalizacjami dalej od lotniska, 

lokalizację w OOU. Dodatkowo, odwołują się na etapie opisu ogólnych założeń wyceny, opisu 

stanu otoczenia lub przy komentowaniu wyników, do pojęcia stygmatyzacji i w szczególności 

wskazują na kwestie obaw o zdrowie i wypadki lotnicze. Żaden z tych argumentów nie jest 

przedmiotem własnych badań i analiz rynkowych wykonywanych przez biegłego, a także nie 

znajduje oparcia w literaturze naukowej (która czasami jedynie wybiórczo, a więc naukowo 

niepoprawnie, powoływana jest w opiniach) uznanej za przydatną lub rekomendowaną 

biegłym do wydawania opinii.  

Wykonane badania pozwoliły na zobrazowanie badanego problemu stygmatyzacji 

z wykorzystaniem popularnej postaci Yeti, czyli z pogranicza faktów i mitów. Podobnie jak Yeti 

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

Stygmatyzacja nieruchomości, która nie została zmierzona, traktowana jest powszechnie jako 

istniejący fakt. Argumentuje się przy tym obiektywne trudności, wskazując, że niełatwo ją 
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(stygmatyzację) zobaczyć, gdyż znajduje się w trudnych i niedostępnych rejonach, rzadko się 

pokazuje, bo na przykład, jest to spowodowane nielicznymi sprzedażami domów w OOU.  

Pomimo tego, że stygmatyzacja nieruchomości pozostaje kategorią z obszarów mitów czy 

wręcz ludowych guseł, to zyskuje duże znaczenie formalne z powodu pojawienia się  

w specjalistycznej opinii biegłego. Następnie z opinii trafia do treści wyroku sądu, który powołuje 

się na opinię biegłego przy uzasadnianiu zakresu i wysokości szkody. Na tej podstawie 

stygmatyzacja staje się dla biegłych kategorią zaliczoną do stanu faktycznego lokalnego rynku 

nieruchomości. Rynek ten zaczyna w metodyce wyceny funkcjonować dla realizowanego celu 

wyceny jako stygmatyzowany, gdyż stanowisko biegłego zostało przecież poparte przez sąd. 

Zapomina się i nikomu nie przeszkadza, że przecież wszyscy tylko słyszeli, nikt nie próbował 

zobaczyć stygmatyzacji, gdyż nie było nawet próby jakiegokolwiek jej pomiaru. Niemniej 

odszkodowania są zasądzane, a zatem Yeti (stygmatyzacja) istnieje jako założenie i uzasadnienie 

odszkodowania.  Nikomu także nie przeszkadza, że w tym samym czasie przy tej samej podstawie 

wyceny (przy konceptualizacji wyceny względem wartości rynkowej), na tym samym lokalnym 

rynku, ta sama nieruchomość szacowana do innego celu wyceny (np. do celu zabezpieczenia 

wierzytelności kredytodawcy) przestaje funkcjonować na rynku stygmatyzowanym i określa się 

jej wartość rynkową z „normalnie” ustaloną cechą lokalizacji, która oczywiście nie zostaje 

pogorszona przez sam fakt utworzenia OOU.  

Ta część badań identyfikuje jedną z możliwych przyczyn błędu systemowego interwencji, 

która jest spowodowana błędami interpretacji i wadliwym stosowaniem prawa przez sądy. 

Powoduje to wykonywanie opinii w warunkach prowokujących biegłych do własnych 

interpretacji i stosowania metodyki wyceny nakierowanej na poszukiwanie uzasadnienia niższych 

cen rynkowych w OOU, a w zasadzie w takim otoczeniu lotniska, aby możliwe było uzasadnienie 

niższego poziomu wartości. Prowadzi to do błędnej konceptualizacji dyferencji, gdyż zamiast 

zobiektywizowanego określania zmniejszenia wartości nieruchomości, spowodowanego 

administracyjnoprawnym ograniczeniem prawa, określane jest zmniejszenie wartości wynikające 

z dokonanej przez biegłego oceny warunków funkcjonowania rynku, którego granice do analiz 

zostają tak wyznaczane, aby można było wykazać szkodę, a ta jest dodatkowo uzasadniana 

poprzez pojęcie stygmatyzacji.  

W podsumowaniu wskazuje się, że korzystanie przez sądy z dowodu w postaci opinii biegłego 

powinno być poprzedzone prawidłową wykładnią prawa przez sąd oraz następować po 

zakończeniu przez sąd wszystkich czynności niezbędnych do ustalenia stanu faktycznego 

przedmiotu sporu, co dotyczy w szczególności ustalenia ograniczeń sposobu korzystania 

dotyczących nieruchomości jako przedmiotu wyceny. Z kolei biegli na instytucjonalnie słabo 

rozwiniętym rynku mieszkaniowym w otoczeniu lotnisk powinni zwrócić szczególną uwagę na 

wykonywanie opinii w ramach posiadanych kompetencji i formalnych uprawnień, nie wkraczając 

w sferę ustaleń i analiz zastrzeżonych dla sądu oraz dla badań naukowych. Ponadto podkreślenia 

wymaga, że sporządzane przez biegłych opinie są niekompletne formalnie i wadliwe metodycznie 

oraz zawierają opisy, założenia lub wnioski formułowane poza zakresem faktycznie wykonanych 
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czynności, a także kompetencji zawodowych. W konsekwencji, sądy działają w warunkach 

dysponowania błędnymi lub niekompletnymi informacjami dostarczanymi przez biegłych 

w opiniach, co uniemożliwia lub co najmniej istotnie utrudnia sądom poprawne stosowanie 

prawa na obszarze dotyczącym oceny pojawiających się kwestii ekonomicznych związanych 

z realizacją złożonej interwencji publicznej.  

Na zakończenie tej części badań formułuje się cztery wnioski o charakterze operacyjnym, 

które powinny umożliwić sędziom i biegłym wyjście z błędu systemowego przy realizacji 

interwencji publicznej w postaci OOU. Wyniki te są następujące.  

1. Dopóki sąd nie dokona prawidłowej wykładni prawa i nie zakończy wszystkich czynności 

niezbędnych do ustalenia stanu faktycznego przedmiotu sporu, co dotyczy w szczególności 

ustalenia administracyjnoprawnych ograniczeń sposobu korzystania z nieruchomości, nie 

powinien korzystać ze środka dowodowego w postaci opinii biegłego.  

2. Przedwczesne korzystanie przez sąd ze środka dowodowego w postaci opinii biegłego 

skutkuje brakiem możliwości sformułowania kompletnych i formalnie poprawnych tez dla 

biegłego, gdyż nie są ustalone przez sąd kluczowe założenia dyferencyjnej metodyki ustalania 

odszkodowania (konceptualizacja).  

3. W sytuacji braku sformułowania przez sąd właściwej interpretacji przepisów dochodzi do 

zachwiania formalnych relacji łączących sąd z biegłym, a dowód z opinii biegłego, w sposób 

nieuzasadniony zaczyna rozstrzygać o interpretacji prawa w zakresie przyjmowanych założeń 

dyferencyjnej metodyki ustalania szkody.  

4. Niekompletne lub wadliwie formułowane tezy dowodowe przez sąd prowadzą do 

przeniesienia na biegłego obowiązku ustalenia założeń koncepcyjnych przesłanek 

odpowiedzialności odszkodowawczej, w tym założeń dyferencji.  

Sformułowane wnioski operacyjne mają charakter uniwersalny i powinny także uchronić 

przed podobnymi błędami przy innych rodzajach interwencji na rynku nieruchomości, kiedy 

przewidziana jest kompensacja szkód legalnych. 
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4. Przykład naukowej analizy rynku do badania efektów zewnętrznych 

i stygmatyzacji w otoczeniu lotniska17  

4.1. Cel i zakres badań problematyki efektów zewnętrznych i stygmatyzacji na przykładzie 

rynków domów w otoczeniu PL POZ i PL GDN   

Procesy urbanizacyjne powodują, że lotniska, które jeszcze nie tak dawno znajdowały się poza 

obszarami miejskimi, teraz stają się częścią struktury miejskiej (Appold i in., 2013). Takie 

specyficzne inwestycje infrastrukturalne jak tworzenie, rozbudowa czy intensywna eksploatacja 

lotnisk w sąsiedztwie miast, a coraz częściej wewnątrz miast, są zawsze kontrowersyjne 

i powodują konflikty społeczne (Zhang i in., 2019b, Zhang i in., 2019a). Jednocześnie centra miast 

stają się coraz bardziej niewygodnymi miejscami do życia, pracy i wypoczynku, a ludzie starają się 

poprawić swój standard życia. Tak więc naturalnym kierunkiem jest ekspansja obszarów 

zurbanizowanych wokół miast kosztem otwartych, naturalnych obszarów, a w rezultacie 

ściskanie infrastruktury podmiejskiej, takiej jak węzły transportowe, centra logistyczne lub inne 

podmiejskie funkcje usługowe (Koster i van Ommeren, 2019). Takie procesy powodują utratę 

stabilności ekologicznej, spójności przestrzennej przy jednoczesnym mieszaniu się w przestrzeni 

różnych funkcji wywołujących konflikty, generując w ten sposób negatywne efekty zewnętrzne 

dla sąsiedztwa, a także dyfuzję przestrzenną i interakcje przestrzenne.  

Przykładem takiego procesu jest przeniesienie funkcji mieszkalnych do przestrzennie 

ustalonych lokalizacji lotnisk na obrzeżach miast, które zazwyczaj oferują rozbudowaną 

infrastrukturę drogową i komunikacyjną (Abadie i Imbens, 2006). W ten sposób lotniska są 

integralną częścią rozwoju miast i punktem zwrotnym przyciągającym inwestorów na lokalnym 

rynku nieruchomości (Foryś i in., 2019). Jest to jeden z powodów, dla których osiedla 

mieszkaniowe wokół lotnisk istnieją od dziesięcioleci i pomimo rosnącego zanieczyszczenia 

hałasem, wynikającego z rosnącej intensywności operacji lotniskowych, ich mieszkańcy decydują 

się pozostać w takim krajobrazie miejskim. Infrastruktura społeczna często wymaga dodatkowych 

narzędzi planistycznych w celu złagodzenia sporów związanych z konfliktowymi sposobami 

użytkowania gruntów, zwłaszcza gdy chodzi o zagrożenia środowiskowe, możliwą stygmatyzację 

i sprzeciw mieszkańców (Bennett i Davies, 2015, Llurdés i in., 2003; Mei i wsp., 2021). Z drugiej 

strony postrzeganie przez mieszkańców i uczestników rynku mieszkaniowego ryzyka 

środowiskowego związanego z daną dystrybucją może się zmieniać w czasie i może być zmieniane 

przez relacje medialne i nagłaśnianie problemu przez rożnych interesariuszy (Bond, 2007).  

Relacje medialne mogą wzmacniać lub nawet generować stygmatyzację, zwiększając w ten 

sposób wpływ danego negatywnego efektu zewnętrznego na ceny nieruchomości (McCluskey 

 
17 W podrozdziale prezentuje się fragment Raportu RW_6 obejmujący tłumaczenie na język polski jednego 
z artykułów, w którym prezentuje się wyniki badań empirycznych projektu Sowa 2023 dotyczące zasad wykonywania 
analiz rynku. Tłumaczenie dotyczy artykułu:  M Bełej. R. Cellmer R., I. Foryś, M. Głuszak, Airports in the urban 
landscape: externalities, stigmatization and housing market, Land Use Policy 126 (2023) 106540 (tłumaczenie tytułu 
na język polski: Lotniska w krajobrazie miejskim: efekty zewnętrzne, stygmatyzacja i rynek mieszkaniowy). 
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i Rausser, 2003b). Ze względu na swój ograniczony charakter przestrzeń miejska jest obszarem 

konfliktu w wyniku konkurencji i sprzecznych interesów różnych grup interesariuszy dążących do 

nowych funkcji (Pi i in., 2021). Miasta stają się symbolem różnych kompromisów w projektowaniu 

przestrzeni, centrum rozwiązywania wielu problemów społeczno-gospodarczych, takich jak 

łagodzenie efektów zewnętrznych sprzecznych funkcji, które wymagają interwencji państwa 

w formie przepisów dotyczących użytkowania gruntów (Kivell, 1993). Celem takich interwencji 

jest wyeliminowanie lub ograniczenie niekorzystnych środowiskowych efektów zewnętrznych, 

np. zanieczyszczenia hałasem dotykającego mieszkańców w pobliżu lotnisk. Przykładem 

przestrzennej interwencji państwa jest koncepcja Obszarów Ograniczonego Użytkowania (OOU) 

wokół funkcji uciążliwych, która ma swoje źródło w przepisach środowiskowych. O ustanowieniu 

OOU wokół portów lotniczych decydują przekroczone normy hałasu (dzień i noc), a zakres 

ingerencji państwa zależy od inwazyjności operacji lotniczych i charakteru rozwoju terenów 

wokół portu lotniczego (Halpern i Bråthen, 2011, Sonnenburg i Braun, 2017). 

Konflikty sąsiedzkie wynikające z lokalizacji lotniska są rozwiązywane w różnych systemach 

prawnych na różnych poziomach interwencji państwa: od braku rekompensaty do rekompensaty 

finansowej za wydatki na poprawę parametrów akustycznych domów, czy rekompensaty za 

utratę wartości części nieruchomości aż po jej wykup (Habdas, 2021, Habdas i in., 2020). Należy 

również zauważyć, że często ograniczenia nie dotykają formalnie i faktycznie właścicieli 

nieruchomości, ponieważ dotyczą bardzo specyficznych funkcji, takich jak budowa szpitala czy 

przedszkola. Można jednak założyć, że nowe przepisy dotyczące obszarów otaczających lotnisko 

mogą wywołać u mieszkańców poczucie straty, którego jeszcze nie oszacowali i nie szukali 

zadośćuczynienia. Przekłada się to na nowe zrozumienie niedogodności sąsiedzkich 

spowodowanych przez lotnisko, a tym samym na nowe publiczne postrzeganie wszelkich 

powiązanych interwencji, np. formalnego ustanowienia LUA. Dlatego interwencja państwa 

w postaci formalnych nakazów lub zakazów powinna być rozważana jako problem społeczny, 

który wpływa na zachowania lokalnych uczestników rynku, powielanie modeli zachowań 

i oczekiwań, czyli jako tzw. stygmatyzację. 

Badania nad stygmatyzacją traktują ją jako cechę przypisywaną osobom, miejscom i rzeczom 

(Grunfeld i in., 2004, Himes i Thompson, 2007). Stygmatyzację można zdefiniować jako sytuację, 

w której ludzie lekceważą swoją reputację w społeczności z powodu jakiejś cechy, która sprawia, 

że postrzegają siebie jako gorszych (Özmen i Erdem, 2018). Stygmatyzację można odróżnić od 

innych podobnych pojęć, np. dyskryminacji, stereotypizacji i marginalizacji, dzięki jej mocy 

wywoływania poczucia „negatywnego postrzegania siebie" i często wynika z publicznych 

kampanii informacyjnych (Quinn i de Hert, 2014). Link i Phelan (2001) uważali, że stygmatyzacja 

jest całkowicie zależna od władzy społecznej, ekonomicznej i politycznej, ponieważ może być 

osadzona (i podtrzymywana) przez struktury społeczne i instytucje (Link i Phelan, 2001). 

Natomiast Yang i in. (2007) rozszerzyli tę koncepcję, argumentując, że stygmatyzacja niszczy 

tożsamość społeczną, zagraża doświadczeniu moralnemu jednostek i dewaluuje ich 

doświadczenia życiowe (Yang i in., 2007). Wreszcie Anderson (2010) zauważył, że stygmatyzacja 
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jest z natury publiczna, a idea społeczna otaczająca stygmatyzację jest publicznie znana 

większości członków danego społeczeństwa (Anderson, 2010). 

W ostatniej dekadzie stygmatyzacja obszarów miejskich przyciągnęła uwagę badaczy (Larsen 

i Delica, 2019, Wacquant i in., 2014). Horgan (2020) pokazuje, że stygmatyzacja mieszkaniowa 

różni się od osobistej i terytorialnej (Horgan, 2020). Ogólna teoria stygmatyzacji mieszkań 

dotyczy znaczeń przypisywanych użytkownikom lub właścicielom poszczególnych lokali 

mieszkalnych, dzielnicom, w których się znajdują, ale także poszczególnym typom mieszkań 

i formom prawnym. Stygmatyzacja na rynku mieszkaniowym jest relacyjna, np. wiąże 

stygmatyzację z jakością domów: niektóre domy mogą być bardziej stygmatyzowane przez rynek 

niż inne (Valverde, 2012). Stygmatyzacją terytorialną można zarządzać m.in. poprzez rewitalizację 

domów na danym obszarze (np. rewitalizację akustyczną). W ten sposób proces może zostać 

odwrócony, tj. obszar może zostać zdestygmatyzowany (Kudla i Courey, 2019). Do stygmatyzacji 

terytorialnej mogą również przyczyniać się złe dzielnice i negatywne efekty zewnętrzne (Kirkness 

i Tijé-Dra, 2017), które wpływają na wartość nieruchomości. 

Od ok. 1990 roku stygmatyzacja jest również pojęciem rozważanym w kontekście określania 

wartości nieruchomości jako „niekorzystny wpływ na wartość niepewności i ryzyka związanego 

ze środowiskiem" (Patchin, 1994). Istotą procesu stygmatyzacji jest przypisywanie 

nieruchomościom pewnych etykiet - cech nieruchomości negatywnie odbieranych przez 

uczestników rynku. Rynek nieruchomości utożsamia stygmatyzację z nieruchomościami 

położonymi w niekorzystnym sąsiedztwie (obszar skażenia) lub w odniesieniu do rodzaju 

negatywnego wpływu i czasu jego oddziaływania (Patchin, 1988). Stygmatyzacja zwykle nie jest 

trwała (McCluskey i Rausser, 2003a). Z biegiem czasu obawy dotyczące zagrożeń i ryzyka 

związanego z posiadaniem i użytkowaniem nieruchomości mają tendencję do ustępowania, 

w wyniku czego stygmatyzacja jest coraz mniej prawdopodobna, aby wpływać na obniżenie 

wartości takiej nieruchomości (Patchin, 1994). Inni autorzy (Bell, 1998, Chalmers i Roehr, 

1993, Kinnard, 1992) podkreślają, że stygmatyzacja środowiska jest wynikiem niepożądanego 

zdarzenia, które zakłóca równowagę systemu środowiskowego.  

Istnieje siedem kryteriów stosowanych do oceny i określenia stopnia stygmatyzacji: 

zakłócenie, możliwość ukrycia, efekt estetyczny, odpowiedzialność, rokowanie, stopień 

zagrożenia i poziom strachu. Przy ocenie negatywnego wpływu na wartość uwzględnia się, czy 

zakłócenie wpływa na dotychczasowe użytkowanie nieruchomości przez jej właściciela; czy jest 

obserwowalne (widoczne, wyczuwalne) i jaki jest efekt estetyczny czynnika szkodzącego i jego 

zasięg przestrzenny. Ponadto badania wykazały, że im bardziej bezpośredni związek między 

stygmatyzującym wydarzeniem a stroną odpowiedzialną, tym większy będzie efekt 

stygmatyzujący zarówno dla wydarzenia, jak i strony odpowiedzialnej (Mundy, 1992). Poziom 

strachu i niepewności wynikający z niewiedzy o negatywnym czynniku wpływającym na 

nieruchomość często uważany jest za czynnik potęgujący stygmatyzację danego rynku. Na 

poziom niepewności lub ryzyka związanego z oceną stygmatyzującego zdarzenia wpływa poziom 

wiedzy właścicieli nieruchomości na jego temat, a także pewne cechy „wzmacniające", w tym 
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ekspozycja w mediach. Uczestnicy rynku najczęściej czerpią wstępną wiedzę z mediów lub innych 

nieformalnych źródeł, a merytoryczne uzasadnienia lub orzeczenia sądowe zapadają później. 

Według Habdas i Konowalczuka (2018) przekonanie o negatywnym wpływie interwencji na 

wartość nieruchomości jest szczególnie wzmacniane przez doniesienia medialne lub 

rozpowszechnianie tych poglądów w sieciach społecznościowych (Habdas i Konowalczuk, 

2018). Kolejnym czynnikiem intensyfikującym jest aktywność kancelarii prawnych, które widzą 

swój interes w obsłudze potencjalnych roszczeń. Wreszcie istnieje błędna, a następnie powielana 

wykładnia prawna w orzecznictwie (systemowo wadliwa interwencja), która wzmacnia ustalony 

pogląd wśród właścicieli nieruchomości, prowadząc w ten sposób do wypłaty odszkodowań. 

Z biegiem czasu staje się bardziej pewne, że rynek będzie w stanie przewidzieć możliwy wpływ 

stygmatyzującego zdarzenia na wartości nieruchomości, a szanse na to czy te efekty będą miały 

miejsce, stają się coraz wyższe.  

Formalna interwencja państwa i utworzenie OOU, w połączeniu z intensywną działalnością 

mediów i prawników zajmujących się odszkodowaniami prowadzą do sytuacji, w której 

właściciele nieruchomości położonych wokół lotnisk czują się pokrzywdzeni przez samo istnienie 

OOU. Uważają tę interwencję za przyczynę, z powodu której ich domy i status społeczny tracą na 

wartości, mimo że jej wprowadzenie nie zmieniło niedogodności wynikających z sąsiedztwa 

lotniska. Powyższa opinia jest ogólnie przyjmowana przez społeczność lokalną, a następnie 

powielana w innych obszarach metropolitalnych, w których OOU zostały ustanowione wokół 

lotnisk. Może to stygmatyzować lokalny rynek w oczach ich właścicieli, a w konsekwencji 

pojawiają się roszczenia oparte na niższej wartości nieruchomości położonych w pobliżu lotniska. 

Dla wzmocnienia negatywnego efektu podkreśla się również uciążliwości hałasu lotniskowego, 

mimo że lokalne nieruchomości zawsze znajdowały się w strefie dotkniętej hałasem lotniczym 

przed formalną interwencją (Habdas, 2020). 

Istnieją również inne różnice w interakcjach przestrzennych na rynkach lokalnych, które 

wynikają ze specyfiki funkcjonalnej poszczególnych obszarów, a także z poziomu kierunków 

inwestycyjnych czy rozwojowych w sąsiednim obszarze metropolitalnym. W konsekwencji widać 

różne oczekiwania lokalnych uczestników rynku nieruchomości, w tym także pozycję i rolę 

lotniska nie tylko w tkance miejskiej, ale także w rozwoju gospodarczym i społecznym regionu 

(DiPasquale i Wheaton, 1996). Dlatego w lokalnych procesach urbanizacyjnych mamy do 

czynienia z jednej strony z decyzjami inwestycyjnymi opartymi na poszukiwaniu lokalizacji 

o wyższej wartości gruntów wynikającej z bliskości infrastruktury lotniskowej, niezaprzeczalnego 

wkładu lotniska w rozwój społeczno-gospodarczy regionu, a co za tym idzie, pośredniej poprawy 

jakości życia mieszkańców. Z drugiej strony mieszkańcy doświadczają poczucia straty z powodu 

przekonania, że wartość ich nieruchomości spadnie w wyniku formalnej interwencji państwa 

w postaci OOU. Należy jednak zauważyć, że wprowadzenie OOU rzadko wiąże się 

z ograniczeniami administracyjnymi dotyczącymi korzystania z nieruchomości mieszkalnych, co 

zostanie pokazane w kolejnych podrozdziałach. 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib41
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib41
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib38
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib29


 
 

 

Projekt Sowa 2023. Komunikat nr 5 - raport zamykający badania                                                                                                 48   

Głównym celem badań, których wyniki prezentuje się w tym rozdziale, jest weryfikacja 

poglądu, że oficjalne wprowadzenie przez państwo regulacji obszarów ograniczonego 

użytkowania (OOU) wpływa na ceny domów na rynku lokalnym, pomimo braku faktycznych 

ograniczeń dotyczących obecnego sposobu użytkowania budynków mieszkalnych. Tym samym 

zamierzamy się dowiedzieć, czy sam fakt formalnej interwencji (wprowadzenie OOU wokół 

lotnisk) i związane z tym mechanizmy odszkodowań dla właścicieli dotkniętych nieruchomości 

zmieniły nastawienie społeczne do bliskości lotniska.  

Aby zbadać, czy obszar interwencji został napiętnowany (podlega stygmatyzacji czy 

skażeniu), używamy naturalnego środowiska eksperymentalnego i badamy ujawnione 

preferencje nabywców domów. W szczególności interesuje nas, czy zmniejszyła się gotowość do 

płacenia za mieszkanie w obszarze interwencji i obserwujemy ukryte zmiany cen nieruchomości. 

Jeśli stwierdza się stabilne spadki cen domów, badanie wskazuje, że tereny wokół lotnisk zostały 

po interwencji napiętnowane. Stawiamy hipotezę, że ze względu na charakter rozprzestrzeniania 

się informacji, a także ograniczoną efektywność informacyjną rynku, efekt będzie czasowy 

i będzie podlegał znacznym różnicom przestrzennym. Badanie uzupełnia wcześniejsze badania 

dotyczące efektów zewnętrznych związanych z lotniskami, dotyczące oceny, w jaki sposób 

formalna interwencja publiczna, która wywołała zainteresowanie mediów i roszczenia prawne, 

zmieniła postrzeganie przez uczestników rynku mieszkaniowego obszarów w pobliżu lotnisk. 

Tego rodzaju kwestie nie zostały skutecznie omówione w dotychczasowej literaturze. 

4.2. Sposób wykonania badań  

4.2.1. Założenia badań  

Do badania wybrano dwa średniej wielkości lotniska zlokalizowane w pobliżu Poznania i Gdańska. 

Lotniska są zazwyczaj zlokalizowane w pobliżu miast lub na ich przedmieściach. W rezultacie 

część lotnisk mogłaby znajdować się w granicach administracyjnych miasta, a inna część mogłaby 

znajdować się w sąsiednich gminach. PL znajdują się częściowo w gminach sąsiadujących 

z granicami Poznania i Gdańska, ale obszary te są silnie uzależnione od aglomeracji miejskiej 

i mimo formalnego położenia w innej gminie tworzą wspólną strukturę urbanistyczną miasta. 

W związku z tym konieczne było rozszerzenie zakresu zbieranych danych poza granice miasta 

Poznań i Gdańsk. Na rysunku przedstawia się lokalizację w Polsce badanych lotnisk: Poznań 

Airport (kod IATA: POZ, kod ICAO: EPPO) oraz Lech Wałęsa Airport (kod IATA: GDN, kod ICAO: 

EPGD). 
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Rysunek 3. Lokalizacja PL POZ i PL GDN w Polsce 

Poznań znajduje się w środkowo-wschodniej części Polski (kolor czerwony na rys. 3), 

natomiast Gdańsk znajduje się u wybrzeża Morza Bałtyckiego na północy Polski (kolor żółty 

na rys. 3). Powierzchnia obu miast wynosi około 260 km2, o podobnym poziomie populacji (około 

0,5 mln mieszkańców). Oba są miastami prowincjonalnymi. Miasta te są ważnymi ośrodkami 

gospodarczymi, kulturalnymi, politycznymi i administracyjnymi. Wybór tych miast do badania 

wynikał z ich podobieństwa pod względem funkcji, powierzchni i demografii. Lotniska w Poznaniu 

i Gdańsku charakteryzują się bliskością aglomeracji miejskiej oraz silną współzależnością 

infrastruktury transportowej z układem miejskim oraz niewielką odległością od terenów 

rekreacyjnych. Wspólną cechą jest również proces przesuwania się miasta w kierunku lotniska 

oraz silna urbanizacja gruntów w pasie oddzielającym miasto od lotniska. Oba lotniska różnią się 

rodzajem i intensywnością rozwoju w strefach ograniczonego użytkowania miasta, a także 

perspektywami rozwoju samego lotniska (pasy startowe i terminale).  

Na Rysunku 4. przedstawiono położenie PL POZ w układzie przestrzennym miasta Poznania 

wraz z wewnętrznymi i zewnętrznymi granicami obszaru ograniczonego użytkowania (OOU). 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#fig0005
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Rysunek 4. Lokalizacja Portu Lotniczego Poznań (POZ) i obszaru ograniczonego użytkowania (LUA) w Poznaniu. 

PL POZ znajduje się 7 km na zachód od centrum Poznania, przy trasie do Berlina, w jednej 

z dzielnic mieszkaniowych miasta. Lotnisko położone jest na terenach zielonych i rekreacyjnych, 

które oddzielają je od centrum miasta: miejski Las Marceliński, ogródki działkowe (ROD), teren 

rekreacyjny jeziora na północy oraz tor wyścigów samochodowych i motocyklowych na 

zachodzie. 

 Na Rysunku 5 przedstawiono położenie PL GDN w układzie przestrzennym miasta Gdańska 

(GDN) wraz z granicami wewnętrznymi i zewnętrznymi obszaru ograniczonego użytkowania 

(OOU). 

 
Rysunek 5. Lokalizacja Portu Lotniczego Gdańsk im. Lecha Wałęsy (GDN)  

oraz obszaru ograniczonego użytkowania (LUA) w Gdańsku. 
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Port Lotniczy Gdańsk im. Lecha Wałęsy (GDN) znajduje się w gdańskiej dzielnicy Matarnia, 10 

km od centrum Gdańska i Sopotu oraz 23 km od centrum Gdyni. Lotnisko jest zintegrowane 

z Trójmiastem (obszar metropolitalny Gdańska, Gdyni i Sopotu), o czym świadczy zarówno układ 

komunikacyjny (lokalizacja w pobliżu obwodnicy Trójmiasta i Pomorskiej Kolei Metropolitalnej), 

jak i planowane inwestycje, takie jak budowa kilku dużych biurowców oznaczonych jako Airport 

City. W północno-wschodnim sąsiedztwie lotniska znajduje się Trójmiejski Park Krajobrazowy, 

gdańskie zoo, na północy - Zatoka Gdańska, a na zachodzie i południu - systemy jezior 

polodowcowych i depresji. 

4.2.2.  Procedura badawcza 

Aby zbadać wpływ utworzenia obszarów ograniczonego użytkowania (OOU) wokół lotnisk na 

ceny nieruchomości, wybrano rynek domów jednorodzinnych (typowe, dwupiętrowe, 

wolnostojące, bliźniacze i szeregowe). W pierwszej kolejności opisano okoliczności, które 

towarzyszyły formalnej interwencji (wprowadzeniu OOU) na rynku nieruchomości, co wyjaśnia 

uzyskane wyniki (w kontekście globalnej dynamiki cen w Polsce) i uzasadnia potencjalną 

stygmatyzację tego rynku. W opracowaniu horyzont badawczy zależał od daty założenia OOU 

w danym mieście.  

Na rysunku przedstawiono odpowiednie ramy czasowe badania wraz z prezentacją hedonicznego 

indeksu cen zasobów mieszkaniowych w Polsce. Indeks publikowany jest przez Narodowy Bank 

Polski (NBP) i opiera się na cenach odnotowanych w siedmiu największych miastach Polski (m.in. 

w Poznaniu i Gdańsku). Ze względu na różne ramy czasowe badań, ten konkretny indeks pozwala 

na szersze odniesienie się do trendów na światowym rynku nieruchomości w Polsce (faza spadku 

i wzrostu). 

 
Rysunek 6. Horyzont czasowy badań, ważne daty OOU w Poznaniu i Gdańsku oraz Hedoniczny Indeks Cen Mieszkań w Polsce 

(2008–2019). 
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Na Rysunku 6 uwzględniono informacje o datach utworzenia Obszaru Ograniczonego 

Użytkowania dla lotniska w Poznaniu (28 lutego 2012 r.) i w Gdańsku (31 marca 2016 r.). Zgodnie 

z obowiązującymi wówczas przepisami, osoby uprawnione do zgłaszania roszczeń miały prawo 

do wystąpienia 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 Gdańsku. Zazwyczaj roszczenia takie 

dotyczą szkód z tytułu obniżenia wartości nieruchomości oraz konieczności poprawy parametrów 

akustycznych budynków. Zarówno w Poznaniu, jak i w Gdańsku nie wprowadzono ograniczeń 

(zakazów ani nakazów) co do sposobu korzystania z nieruchomości zabudowanych domami 

jednorodzinnymi i wielorodzinnymi. W dwóch strefach OOU - wewnętrznej i zewnętrznej 

wskazano na pewne ograniczenia, ale dotyczyły one innych wrażliwych budynków niż mieszkalne. 

Regulacje uchwał o OOU wprowadzają wymogi dotyczące renowacji akustycznych. Istniejące 

domy mogą (ale nie ma takiego obowiązku) być rewitalizowane akustycznie przez właścicieli, 

którzy są uprawnionymi do roszczenia od lotniska zwrotu poniesionych kosztów, natomiast 

właściciele nowo wznoszonych budynków są zobowiązani do spełnienia kryteriów podwyższonej 

izolacyjności akustycznej, z możliwością zwrotu za zwiększone (poniesione) koszty tego rodzaju 

nakładów (Habdas, 2020b).  

W hipotezie badawczej założono, że efekty zewnętrzne zdefiniowane przez interwencję 

wprowadzającą OOU można zbadać w przybliżeniu w 4-letnim okresie przed i po dacie 

utworzenia OOU (zielony i fioletowy obszary na rysunku  pokazują te okresy – Reacerch 

horizon). Dodatkowo na tym rysunku pokazuje się hedoniczny indeks cen mieszkań w Polsce 

(Housing Prices Hedonic, NBP) za lata 2008–2019. Należy zauważyć, że lata 2008–2013 

w Poznaniu to czas globalnej recesji na rynku nieruchomości mieszkaniowych (domów 

i mieszkań) w Polsce, która nastąpiła po ogromnych wzrostach cen w latach 2006–2008. Termin 

zgłaszania roszczeń w Poznaniu zbiegł się z rosnącą dynamiką cen mieszkań w Polsce. Ramy 

czasowe badania dla Gdańska (2012–2019) korespondowały z ogólną tendencją wzrostową na 

rynku mieszkaniowym w Polsce. Oznacza to, że nie można wykluczyć, że spadek lub wzrost 

wartości nieruchomości w OOU w badanym okresie wynika również z czynnika systemowego, 

trendu na całym rynku mieszkaniowym w Polsce. Należy również zaznaczyć, że czas na zgłaszanie 

roszczeń odszkodowawczych w Poznaniu zakończył się dwa lata przed wprowadzeniem OOU 

w Gdańsku. W tym okresie miała miejsce silna kampania medialna grup zainteresowanych 

uzyskaniem odszkodowań (właściciele, kilka kancelarii prawnych, grupa rzeczoznawców 

majątkowych).  

Ponadto, w wyniku błędnej interpretacji sądów i utworzonej linii orzecznictwa, na tym 

początkowym etapie rynek szeroko rozpowszechnił przekonanie i umocnił je wśród właścicieli 

domów, że wartość ich nieruchomości zmniejszyła się w wyniku wprowadzonej interwencji, 

wskazując tym samym na niepewność i stygmatyzację rynku. Drugi etap procesu stygmatyzacji 

można było zaobserwować podczas wprowadzenia OOU w Gdańsku, w czasie licznych publikacji 

naukowych i debaty w środowisku prawniczym wskazującej na błędną interwencję i nienależne 

rekompensaty za obniżoną wartość nieruchomości (Habdas, 2020a), skutkującą zmianą metodyki  

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib39
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#fig0020
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib38
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wyceny nieruchomości (Konowalczuk i in.,  2021) oraz w linii orzecznictwa w sądach gdańskich. 

Można zatem stwierdzić, że formalnie ustanowienie OOU było niezbędnym czynnikiem 

uruchamiającym proces stygmatyzacji ze wszystkimi jego atrybutami i konsekwencjami na rynku 

nieruchomości (spadek lub wzrost ceny). Czynnik ten nie wystarczył jednak, aby doprowadzić 

do trwałych zmian cen w czasie i przestrzeni. W empirycznej części badamy, czy przyczyną 

stygmatyzacji są rzeczywiste negatywne czynniki wpływające na ceny nieruchomości, czy też nie 

możemy wykluczyć czynników, które prowadzą do pozornej stygmatyzacji, tj. spowodowanej 

powszechnym poglądem napędzanym faktem wprowadzenia OOU. Dlatego oprócz poszukiwania 

przyczyn leżących u podstaw zjawiska stygmatyzacji korzystamy również z podejścia ilościowego 

zaproponowanego w procesie szacowania wpływu stygmatyzacji (postrzeganego czynnika 

szkodliwego) na wartość nieruchomości (Wilson, 1991). Dla wielu właścicieli wpływ omawianego 

czynnika szkodzącego („skażającego”) może być tak subtelny, że można go w pełni wyjaśnić 

składową błędu w modelach ekonometrycznych. Stąd nasza propozycja zastosowania kilku 

podejść w celu zmierzenia wpływu i skutków szkodliwego czynnika wprowadzenia OOU. 

Badania wpływu interwencji formalnej poprzez utworzenie obszaru ograniczonego 

użytkowania (OOU) wokół lotnisk w Poznaniu i Gdańsku na rynku domów jednorodzinnych (tj. 

cen wynikających z mechanizmów rynkowych) przeprowadzono kilkoma metodami badawczymi, 

tj. analizą szeregów czasowych, modelowaniem różnic w różnicach tzw. DiD (estymacja OLS), 

analizą gęstości jądra (Kernel Density) i analizą hot-spot, modelowaniem przestrzennym 

(estymacja SAR i GWR). Badanie przeprowadzono zgodnie z procedurą pokazaną na Rysunku 7. 

 
Rysunek 7. Procedura badawcza przy badaniu wpływu efektów zewnętrznych i stygmatyzacji na skutek utworzenia OOU  

Data collection  
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https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib56
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib96
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4.2.3. Opisy danych i wyniki wstępnych badań  

W badaniu zebrano różnorodne dane opisowe, z których część pochodziła z baz danych 

prowadzonych przez instytucje rządowe lub samorządowe (PRICE, PLOT_AREA, BUILD_AREA, 

POST1, POST2), podczas gdy inne były przetwarzane niezależnie przy użyciu narzędzi GIS (System 

Informacji Geograficznej), indywidualnej inspekcji i oceny każdej nieruchomości 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 sprzedaży domów jednorodzinnych na rynku wtórnym (PLN) 

.LUA Położenie w OOU (0 - pozycja poza LUA, 1 - pozycja w OOU) 

PLOT_AREA Powierzchnia działki w m2 

BUILD_AREA Powierzchnia użytkowa budynku w m2 

BUILD_COND Stan techniczny budynku (1 - zły, 2 - średni, 3 - dobry) 

D_AIRPLN Logarytm naturalny odległości od najbliższego portu lotniczego (wyrażony w m) 

D_CTRLN Logarytm naturalny odległości od środka (wyrażony w m) 

D_SCHOLN Logarytm naturalny odległości do najbliższej szkoły podstawowej (wyrażony w m) 

DENS_BUILD 
Średnie natężenie zabudowy w promieniu 500 m (suma całkowitej powierzchni budynków 

w stosunku do powierzchni gruntu) 

DENS_POIS Liczba punktów POI w promieniu 500 m (według Open Street Map) 

RATIO_GR 
Procent terenów zielonych (lasy, gaje, parki) w promieniu 500 m (wg BDOT10k z 

geoportalu) 

POST1 
Transakcja w pierwszym dwuletnim okresie po wdrożeniu OOU (1 - tak, 0 - nie) na 

podstawie daty sprzedaży. 

POST2DATECITYKRZESINY 
Transakcja w drugim dwuletnim okresie po wdrożeniu OOU (1 - tak, 0 - nie) na podstawie 

daty sprzedaży (Załacznik  C), zmienna City (1 - prawda, 0 - fałsz)   

Ceny transakcyjne sprzedaży domów (rynek wtórny) zostały zebrane ze specjalistycznych 

baz danych rzeczoznawców majątkowych oraz zweryfikowane wg Rejestru Cen prowadzonego 

przez Urząd Miasta Poznania i Urzędu Miasta Gdańska oraz odpowiednie Starostwa (Urzędy 

Powiatowe). Rejestry te gromadzą podstawowe informacje o dokonanych transakcjach 

sprzedaży nieruchomości, których formalnym źródłem są akty notarialne. Na podstawie danych 

wybrano próbę transakcji sprzedaży nieruchomości mieszkalnych w najbliższym sąsiedztwie 

lotnisk w Poznaniu i Gdańsku. Transakcje te zostały następnie przeanalizowane pod kątem 

błędów w opisie lub powtarzających się danych. W kolejnym kroku weryfikacji danych 

zdecydowano się na nieruchomości w odległości 4 km bufora od zewnętrznej granicy OOU. 

Właściwości w wybranym zestawie danych zostały następnie sprawdzone przez lokalnego 

eksperta rzeczoznawcę. Na podstawie inspekcji terenowej zweryfikowano pomiar powierzchni 

użytkowej budynku (BUILD_AREA) i stworzono znormalizowany opis danych, które nie zostały 

ujęte w rejestrze (BUILD_COND). Procedura przetwarzania danych pozwoliła kontrolować 

wybrane atrybuty nieruchomości mieszkalnych i znacznie podnieść jakość danych. W rezultacie, 

pomimo mniejszej liczebności próby, mamy większe zaufanie do trafności i wiarygodności 

pomiaru kluczowych cech domu (zmiennych niezależnych). 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#tbl0005
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W wyniku procedury przetwarzania danych w badaniu uwzględniono 1010 cen 

transakcyjnych w Poznaniu i 611 w Gdańsku. W przyjętym okresie badawczym na terenie OOU 

PL Poznań zawarto 88 transakcji sprzedaży domów, a w Gdańsku 122. W Poznaniu większość 

nieruchomości stanowiły domy szeregowe i bliźniacze (ponad 60%) o średniej powierzchni około 

165 m2 i średniej wielkości działki około 543 m2. W Gdańsku udział domów szeregowych 

i bliźniaczych wynosił około 50%. Średnia powierzchnia użytkowa budynku wynosiła około 202 

m2, natomiast średnia powierzchnia działki wynosiła około 664 m2. Pomimo niewielkich różnic, 

zbiory danych z Poznania i Gdańska można uznać za podobne i odzwierciedlające strukturę 

zawartych transakcji. W Poznaniu średnia cena nieruchomości położonych w obrębie LUA 

wyniosła 4059 zł/m2 (923 EUR/m2), natomiast poza strefą średnia cena wyniosła 4165 zł/m2 (946 

EUR/m2), co daje około 3% wyższe ceny domów. W Gdańsku średnia cena nieruchomości 

położonych w strefie ograniczonego użytkowania OOU wyniosła 3315 zł/m2 (753 EUR/m2), 

natomiast poza strefą średnia cena wyniosła 3539 zł/m2 (804 EUR/m2), co daje około 7% wyższe 

ceny domów. Ponieważ kluczowym elementem badania jest data interwencji (luty 2012 r. 

w Poznaniu i marzec 2016 r. w Gdańsku), na Rysunku 8. poniżej prezentuje się rozkład cen 

w czasie, wykorzystując punkt odniesienia data=0 (czerwona linia pionowa) jako datę 

wprowadzenia OOU. W rezultacie wyraźnie widać dynamikę cen w czasie przed i po interwencji 

(OOU). Jednocześnie taka forma prezentacji danych pozwala nam ignorować różne okresy badań 

dla Poznania (górny wykres) i Gdańska (dolny wykres). 

 
Rysunek 8. Rozkład cen jedn. domów (PLN/m2) w Poznaniu (POZ) i Gdańsku (GDN) pogrupowany według lokalizacji 

nieruchomości w OOU (czerwone kółka) i poza OOU (zielone kółka), (czerwona pionowa linia) reprezentuje datę utworzenia 
OOU LUA (2012 w Poznaniu i 2016 w Gdańsku) 
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Powyższa graficzna prezentacja dynamiki cen domów wewnątrz i na zewnątrz OOU pokazuje 

znaczny rozrzut cen (spread, min-max) w obu miastach. W Poznaniu największa gęstość cen 

wynosiła od 3000 zł/m2 (682 EUR/m2) do 6000 zł/m2 (1364 EUR/m2). Z kolei w Gdańsku przedział 

był znacznie mniejszy i wynosił od 2000 zł/m2 (455 EUR/m2) do 4000 zł/m2 (910 EUR/m2). 

W pierwszej kolejności przeprowadzono szereg analiz opisowych dostępnych danych 

z Poznania i Gdańska. Określono podstawowe statystyki opisowe (np. zakres, kurtozę, wariancję, 

średnią) i korelacje, a także graficznie przedstawiono rozkłady czasowe, histogramy i wykresy 

pudełkowe dla cen nieruchomości wewnątrz i na zewnątrz OOU. Analiza eksploracyjna nie została 

szczegółowo przedstawiona w niniejszym rozdziale. 

4.2.4.  Metody analizy cen rynkowych  

Analiza szeregów czasowych została przeprowadzona w ramach wstępnych badań w celu 

zilustrowania różnicy w dynamice cen wewnątrz i na zewnątrz OOU. Szereg czasowy jest 

sekwencją liczbowych wyników obserwacji uporządkowanych w czasie, które można przedstawić 

w następujący sposób:  y(t1).y(tn)  jest ciągiem (zbiorem) realizacji zmiennych losowych  Y(t1),. 

Y(tn) odnoszone do t (Wooldridge, 1991; McDowall, et.al 2019; Hamilton, 2020). W szeregach 

czasowych okres t może być sekundą, minutą, godziną, dniem, miesiącem, kwartałem lub rokiem, 

ale w przypadku rynku mieszkaniowego okres „t”  jest zwykle miesiącem. Wynika to ze specyfiki 

tego rynku, np. dużej dywersyfikacji nieruchomości, występowania znacznych opóźnień 

czasowych w reakcji na bodźce zewnętrzne oraz małej i nierównomiernie rozłożonej w czasie 

liczby transakcji (w porównaniu np. do rynku finansowego). 

W badaniu wykorzystujemy hedoniczny model cenowy do badania atrybutów wpływających 

na ceny domów wokół badanych dwóch lotnisk. Podejście to opiera się na  wkładzie Lancastera 

(1966) do teorii popytu, a następnie na ekonometrycznym podejściu Rosena (1974) do 

modelowania cen towarów heterogenicznych, gdzie cena zależy od jej jakości (atrybutów). 

W swojej najbardziej ogólnej formie hedonistyczny model ceny oznacza, że jest ona funkcją cech 

(9 atrybutów) nieruchomości. 

Hedoniczne modele cenowe są szeroko stosowane do badania wielu czynników 

wpływających na ceny domów na całym świecie (Malpezzi, 2002). Rozszerzamy hedoniczny 

model cenowy przy użyciu podejścia DiD (różnic w różnicach), którego zalety zostały omówione 

przez Robinsona i Sanderforda (2016). Podejście DiD zostało z powodzeniem przyjęte w praktyce 

w badaniach zmian w środowisku lub krajobrazie miejskim oraz cenach domów. W pierwszym 

przypadku większość badań śledziła skutki klęsk żywiołowych lub katastrof wywołanych przez 

człowieka na miejskich rynkach mieszkaniowych. Interesującymi przykładami są badanie wpływu 

katastrofy nuklearnej w Fukushimie Daiichi na ceny domów w Japonii (Fink i Stratmann, 2015) 

oraz Szwecji (Ando i in., 2017). Wpływ trzęsień ziemi na ceny domów badano w Oklahomie 

(Cheung i in., 2018). W tym drugim przypadku badano relacje między projektami 

infrastrukturalnymi zlokalizowanymi w mieście a cenami nieruchomości. Gibbons i Machin 

(2005) wykorzystali DID do oszacowania wpływu metra na wzrost cen domów w Londynie. 
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Trojanek i Głuszak (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 procedurą 

losową co oznacza, że bardziej prawdopodobne jest, iż nieruchomości w pobliżu lotniska 

i dotknięte hałasem zostaną włączone do obszaru OOU. Ze względu na efekt endogeniczności 

szacunki standardowej regresji hedonicznej mogą być stronnicze. Aby sprostać wyzwaniom 

metodologicznym i zbadać przyczynowy wpływ wprowadzenia OOU na wartości nieruchomości 

mieszkalnych, wykorzystujemy naturalny eksperyment. Zgodnie ze wskazówkami z literatury 

ekonomicznej (patrz: Gibbons i Machin, 2005) używamy podejścia różnicy w różnicach (DiD) do 

badania cen sprzedaży przed i po interwencji publicznej zarówno na obszarze objętym nowymi 

przepisami dotyczącymi OOU (grupa badana), jak i na obszarze referencyjnym nieruchomości 

poza OOU (grupa kontrolna). 

Standardowa wersja DID obejmuje dwa okresy (przed i po nim) i dwie grupy (badane 

i kontrolne). W ostatnim dziesięcioleciu znacząco przyczyniono się do rozszerzenia standardowej 

wersji ram analitycznych, aby uwzględnić (i) rozkład wielu okresów, (ii) zmienność czasu badania 

oraz (iii) kiedy „założenie trendów równoległych” utrzymuje się potencjalnie tylko pod 

warunkiem zaobserwowanych współzmiennych (Callaway i Sant’Anna, 2020).  

Jak wspomniano wcześniej, aby uchwycić zmienny w czasie efekt wprowadzenia OOU wokół 

dwóch regionalnych lotnisk, zastosowaliśmy zmodyfikowany model DID, który umożliwia 

śledzenie interwencji w wielu okresach. W naszym empirycznym zmodyfikowany model regresji 

DID jest następujący: 

𝑙𝑛𝑃𝑅𝐼𝐶𝐸 = 𝛼 +∑𝛽𝑖

𝑘

𝑖=1

∙ 𝑋𝑖 + 𝛾 ∙ 𝐿𝑈𝐴 + 𝜗 ∙ 𝑃𝑂𝑆𝑇1 + 𝜏 ∙ 𝑃𝑂𝑆𝑇2 + 𝜃 ∙ (𝐿𝑈𝐴 ∙ 𝑃𝑂𝑆𝑇1) + 𝜑

∙ (𝐿𝑈𝐴 ∙ 𝑃𝑂𝑆𝑇2) + 𝜀 

Zmienna zależna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedaży (lnPRICE). Użyliśmy zmiennej 

binarnej (OOU), aby uwzględnić lokalizację w obszarze interwencji (1- jeśli nieruchomość 

mieszkalna znajdowała się w obszarze, 0 -poza OOU). Wartość γ pokazuje względną różnicę 

w cenach sprzedaży między nieruchomościami położonymi w obrębie OOU a nieruchomościami 

położonymi w obszarze referencyjnym poza, przed interwencją, pozostałe pozostają równe. 

Potencjalna różnica w cenach jest związana z efektem netto różnych pozytywnych i negatywnych 

efektów zewnętrznych generowanych przez funkcjonowanie portu lotniczego. Dodatkowo 

kontrolowaliśmy cechy strukturalne i lokalizacyjne nieruchomości mieszkalnych (Xi). W tym 

rozszerzonym systemie POST1  i POST2 są zmiennymi czasowymi równymi 1, jeśli sprzedaż 

nieruchomości miała miejsce w roku po wprowadzeniu OOU. Współczynniki θ i τ odzwierciedlają 

ogólne zmiany cen nieruchomości w grupie kontrolnej od czasu wprowadzenia OOU. 

Współczynniki θ i φ oddają zmienny w czasie wpływ wprowadzenia OOU na ceny nieruchomości 

(w dwóch kolejnych okresach półrocznych). 
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Danym o charakterze przestrzennym przypisuje się na ogół dwie podstawowe właściwości: 

przestrzenną autokorelację i przestrzenną heterogeniczność. Statystyka I Morana (Cliff i Ord, 

1973) została wykorzystana do zbadania globalnej przestrzennej autokorelacji ceny. Relacje 

przestrzenne w postaci autokorelacji mogą mieć również charakter lokalny. Dzięki lokalnym 

statystykom możliwa jest identyfikacja gorących punktów, czyli centrów o wysokich wartościach 

otoczonych niskimi wartościami i zimnych punktów (niskie wartości otoczone wysokimi 

wartościami), a także klastrów lokalnych, nawet przy braku globalnej autokorelacji. Aby 

zidentyfikować gorące i zimne punkty, wykorzystano lokalną statystykę Gi Getis-Ord do 

identyfikacji gorących i zimnych punktów (Ord i Getis, 1995). Ponadto, do określenia gęstości 

transakcji wykorzystano Kernel Density Estimation, która pozwala na zróżnicowanie 

przestrzenne. Oszacowanie to ma na celu modelowanie wygładzonej powierzchni 

reprezentującej gęstość zależną od koncentracji punktów w otaczającym obszarze (Strano i in., 

2007). 

Obecność zarówno globalnej, jak i lokalnej autokorelacji przestrzennej może stanowić 

podstawę do modelowania przestrzennego relacji istniejących na rynku nieruchomości. 

Wykorzystanie modeli przestrzennych i estymacji DID w modelowaniu cen nieruchomości 

przedstawiają m.in. Dubé i in. (2014). Metodę modelowania DID z lokalnymi oddziaływaniami 

przestrzennymi prezentują również Delgado i Florax (2015). W swojej pracy wykorzystują modele 

SAR (Spatial Autoregressive), w których autokorelacja przestrzenna odnosi się głównie do 

zmiennej zależnej. Należy zauważyć, że autokorelacja przestrzenna może również odnosić się do 

zmiennych objaśniających, jak również do składnika losowego. W związku z tym możliwe jest 

rozważenie modeli uwzględniających trzy możliwe sposoby interakcji przestrzennych, tj. 

opóźnienie przestrzenne, błąd przestrzenny, a także wyjaśniające opóźnienie zmiennej (Elhorst, 

2010, LeSage i Pace, 2009). Strukturę możliwych modeli przestrzennych w zależności od liczby 

składowych przedstawia m.in. Elhorst (2010), wskazując, że najbardziej kompletny model, z 

trzema składowymi przestrzennymi jest w praktyce szacowany bardzo rzadko. Badania 

koncentrowały się głównie na przestrzennej autokorelacji cen i reszt przy założeniu, że zmienne 

objaśniające są stałe w danym punkcie przestrzeni. Jednocześnie stwierdzono, że zjawisko 

związane z przestrzenną autokorelacją zmiennych objaśniających (zmiennych objaśniających) nie 

ma znaczenia dla wyjaśnienia kształtowania się cen w wyniku ustanowienia obszarów 

ograniczonego użytkowania wokół portów lotniczych.  

Jednym z kluczowych elementów modelowania przestrzennego jest odpowiednie 

sformułowanie struktury sąsiedztwa wyrażonej w postaci macierzy wag przestrzennych (Getis 

i Aldstadt, 2004). W tym badaniu wagi oparte na odwrotności odległości euklidesowej zostały 

przyjęte jako zgodne z wiedzą a priori o badanym zjawisku (Benjanuvatra i Burridge, 2015). 

Podstawą wyboru odpowiedniej specyfikacji modelu jest test mnożnika Lagrange'a (LM), a także 

solidny test LM, który bada obecność zależności przestrzennej w modelach liniowych (Anselin i 

Bera, 1998). W przypadku modeli SAC z opóźnieniem przestrzennym i komponentem błędu 

przestrzennego stosuje się połączony test SARMA (LeSage i Pace, 2009). Hipoteza zerowa mówi, 
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że nie ma zależności przestrzennej, a odpowiednia specyfikacja jest wybierana na podstawie 

najmniejszej wartości p (błędu przestrzennego). 

Zastosowanie metody najmniejszych kwadratów do oszacowania modeli regresji 

przestrzennej spowoduje obciążenie i niespójne estymatory (Anselin, 1999), stąd najczęściej 

stosowaną metodą dla tych modeli jest metoda maksymalnego prawdopodobieństwa. 

Szczegółowe rozważania dotyczące szacowania modeli regresji przestrzennej przedstawiono 

w obszernej literaturze (Anselin, 1999, Debarsy, 2012, Kelejian i Prucha, 2010, LeSage i Pace, 

2009). W modelach, w których występuje przestrzenne opóźnienie zmiennej zależnej, ze względu 

na równoczesność (zmienna y po obu stronach równania), można oszacować dodatkowe wpływy. 

Bezpośredni wpływ implikuje efekt x w miejscu i na y w miejscu j. Wpływ pośredni (efekt 

rozlewania się) implikuje efekt x w miejscu i na y w położeniu j (LeSage i Pace, 2009). 

Heterogeniczność przestrzenna została zamodelowana za pomocą regresji ważonej 

geograficznie (GWR), która jest szeroko stosowana na rynku nieruchomości głównie do badań 

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 nieruchomości na poziomie 

regionalnym lub krajowym (Helbich i in., 2014). Model GWR jest rozszerzeniem klasycznego 

modelu regresji liniowej poprzez uwzględnienie relacji przestrzennych w postaci przypisywania 

wag poszczególnym obserwacjom w zależności od lokalizacji. Wywodzi się z regresji 

nieparametrycznej (Mei et al., 2006), a jej istotą jest budowa lokalnych regresji liniowych 

w każdym punkcie, w którym istnieją dane pomiarowe.  

Model GWR jest szeroko opisywany w literaturze (Brunsdon et al., 2000). Szacowanie 

parametrów modelu GWR odbywa się w podobny sposób jak modele klasyczne, ale 

uwzględniane są wagi obserwacyjne zależne od lokalizacji. Wynikiem modelu GWR jest seria 

wykresów określonych przez szacowane parametry. Przestrzenna zmienność wartości tych 

parametrów wskazuje na lokalną zmienność wpływu zmiennych objaśniających na zmienną 

objaśniającą, a tym samym na przestrzenną heterogeniczność badanego zjawiska (Brunsdon i in., 

1996, Brunsdon i in., 2000). Poprawione kryterium informacyjne Akaike (AICc) jest najczęściej 

używane do oceny dopasowania modelu (Akaike, 1998,  Hurvich et al., 1998). AICc jest stosowany 

zwłaszcza przy porównywaniu modeli o różnej liczbie zmiennych objaśniających (Brunsdon i in., 

2000). Służy nie tylko do porównywania modeli, ale także do określania optymalnego parametru 

opóźnienia (przepustowości) (Charlton i Fotheringham, 2009). 

4.3. Wyniki badań  

4.3.1. Modelowanie różnic w różnicach (DID) 

Istnieją pewne kluczowe założenia w podejściu DID. Jednym z nich jest założenie trendów 

równoległych, że trendy przedinterwencyjne są takie same między grupami badanymi 

i porównawczymi (Wing i in., 2018). Aby potwierdzić słuszność podejścia DID, przetestowaliśmy 

założenie trendów równoległych. Zbadaliśmy dynamikę cen domów wokół lotnisk zarówno 

przed, jak i po wprowadzeniu OOU (interwencji).  
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Kontrola wzrokowa trendów cen domów przed interwencją dla grupy kontrolnej i badanej 

nie pozwala na łatwą ocenę. Przetestowaliśmy różnice w nachyleniach między właściwościami 

w OOU (badana) a grupą kontrolną za pomocą testu trendów równoległych. Korzystając z modelu 

trendu liniowego nie stwierdziliśmy istotnych różnic w dynamice cen nieruchomości 

mieszkaniowych przed wprowadzeniem OOU w obu grupach. Dodatkowo zastosowaliśmy test 

przyczynowości typu Grangera (wykorzystując interakcje między obserwacjami ze zmiennymi 

fikcyjnymi dla okresów przed wprowadzeniem OOU). Wyniki wspólnego testu Walda (Prob > F = 

0,0863) sugerują, że nie ma efektów antycypacyjnych. Wskazuje to, że skutki interwencji 

politycznej nie były obserwowane przed wprowadzenie LUA. Estymację modeli DID 

przedstawiono w Tabeli 3 - osobno dla Poznania (lewy panel) i Gdańska (prawy panel).  

Modele są zadowalająco dopasowane do danych empirycznych. Dopasowanie jest lepsze 

w przypadku Gdańska (skorygowane R2 to 0,514 dla Poznania i 0,608 dla Gdańska, ale zależność 

jest również potwierdzona za pomocą AIC i logLik). Cechy strukturalne sprzedanych 

nieruchomości były statystycznie istotne w obu miastach. Zgodnie z oczekiwaniami a priori ceny 

sprzedaży rosły wraz z powierzchnią działki (PLOT_AREA) i powierzchnią użytkową budynku 

(BUILD_AREA). Na ceny sprzedaży istotny wpływ miał stan budynków (BUILD_COND). Lokalizacja 

domu miała znaczący wpływ na cenę sprzedaży domu. Przede wszystkim ceny sprzedaży spadały 

wraz z odległością od centrum miasta. To szczególne odkrycie jest doskonale zgodne z miejskimi 

modelami gospodarczymi. Stwierdziliśmy, że biorąc pod uwagę inne współzmienne, ceny w obu 

miastach zmniejszały się wraz z odległością do lotniska (współczynnik był statystycznie istotny 

w Poznaniu, ale nieistotny statystycznie w Gdańsku, gdzie wartość p wynosi 0,242). 

Tabela 2. Wyniki estymacji OLS. Zmienna zależna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedaży  

x (lnPRICE). 
Empty Cell 

Poznań Gdańsk 

Empty Cell Coef Std. Err. t p-value Coef Std. Err. t p-value 

Int. 14.5609 0.4634 31.42 < 0.001 14.8127 0.4129 35.87 < 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 4.84 < 0.001 

POST1 *LUA -0.0999 0.0962 -1.04 0.299 -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 8.73 < 0.001 0.0002 0.00003 6.79 < 0.001 

BUILD_AREA 0.0023 0.0001 15.16 < 0.001 0.0010 
 

7.19 < 0.001 

BUILD_COND 0.3169 0.0160 19.74 < 0.001 0.2315 0.0105 21.93 < 0.001 

D_AIRPLN -0.0418 0.0205 -2.04 < 0.001 -0.0329 0.0281 -1.17 0.242 

D_CTRLN -0.2216 0.0403 -5.49 < 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 0.1820 1.71 0.087 

DENS_POIS 0.0008 0.0002 3.23 0.001 0.0006 0.0004 1.47 0.142 

RATIO_GR 0.0986 0.1179 0.84 0.402 0.7210 0.0818 8.81 < 0.001 

R2 0.521 0.617 

Adj R2 0.514 0.608 

RSE 0.322 0.273 

AIC 596.795 166.349 

logLik -282.397 -67.174 
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Wyniki analiz sugerują, że po uwzględnieniu zmiennych kontrolnych, ceny nieruchomości 

w sąsiedztwie lotniska były nieco wyższe niż w obszarze referencyjnym, choć dla Gdańska różnica 

ta nie była istotna statystycznie. Współczynniki przy zmiennych POST1 i POST2 potwierdzają 

ogólne trendy rynkowe w analizowanych okresach. Oznacza to, że Poznań odnotował spadek cen 

na całym rynku (nie tylko w OOU) po dacie wprowadzenia OOU, podczas gdy Gdańsk odnotował 

wzrost. Daty wprowadzenia OOU w Poznaniu i Gdańsku zbiegły się więc z nieco innymi 

warunkami rynkowymi. 

W Poznaniu w ciągu pierwszych dwóch lat po wprowadzeniu OOU nie zaobserwowano 

istotnych zmian cen w stosunku do obszaru referencyjnego. Znaczący spadek cen w OOU 

nastąpił nie wcześniej niż dwa lata po jego utworzeniu i wpisywał się w ogólną tendencję 

spadkową na rynku, a także zbiegł się z terminem zgłaszania ewentualnych roszczeń 

odszkodowawczych związanych z OOU. Wartość DID odpowiadała 21% spadkowi cen w obszarze 

wokół lotniska, ale biorąc pod uwagę łączny wpływ lokalizacji (OOU) i interakcji (POST2 *LUA), 

można wyciągnąć wniosek, że w drugim okresie analizy (POST2) ceny nieruchomości w OOU były 

niższe o około 7% w stosunku do cen poza obszarem. Stosunkowo długi czas reakcji może 

wskazywać, że sam fakt wprowadzenia LUA nie wywołał żadnego wpływu na rynek, 

a późniejszy spadek cen spowodowany był m.in. opisaną powyżej kampanią medialną (Habdas 

i Konowalczuk, 2018), która pokrywała się z ogólną sytuacją rynkową. W przypadku Gdańska 

wprowadzenie OOU zbiegło się z niewielkim ogólnym wzrostem cen na rynku nieruchomości. 

Statystycznie istotny ruch cen wystąpił w pierwszym dwuletnim okresie po wprowadzeniu OOU. 

Okazało się, że w tym czasie ceny wokół lotniska były o około 10% niższe niż poza OOU. Wartość 

ta została obliczona podobnie jak w Poznaniu na podstawie współczynników modelu jako łączny 

efekt lokalizacji (LUA) i interakcji (POST2 *LUA). Należy wyjaśnić, że spadek ten nie był trwały 

i w kolejnym dwuletnim okresie (różnice były statystycznie nieistotne). 

W tym miejscu potrzebne jest również zastrzeżenie. Niektóre wcześniejsze badania 

sugerowały, że spadek cen po utworzeniu OOU był spowodowany ograniczeniami użytkowania 

gruntów. Ograniczenia użytkowania gruntów dotyczące zabudowy jednorodzinnej w OOU 

wokół lotnisk w Gdańsku i Poznaniu nie istniały i nie nakładały praktycznych ograniczeń na 

właścicieli domów (z wyjątkiem dobrowolnych ulepszeń akustycznych, które są 

kompensowane). Trudno przyjąć, że te nieistniejące ograniczenia miały realny wpływ na 

wartość nieruchomości. Lepszym wyjaśnieniem teoretycznym jest potencjalna stygmatyzacja 

nieruchomości zlokalizowanych w OOU. 

Różnice można przypisać temu, że OOU w Gdańsku został prawnie zatwierdzony w 2016 r., 

a więc 4 lata po wprowadzeniu OOU w Poznaniu. Ten ostatni przypadek był punktem odniesienia 

dla innych dużych portów lotniczych w Polsce, ponieważ był przedmiotem masowej debaty 

publicznej na temat negatywnych efektów zewnętrznych funkcjonowania lotniska. W związku 

z wytoczonymi powództwami sądowymi PL POZ wpłynęło ponad 800 roszczeń dotyczących 

potencjalnej utraty wartości nieruchomości w związku z potencjalnymi ograniczeniami 

użytkowania gruntów związanymi z wprowadzeniem OOU. Ogromna część tych roszczeń 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib41
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib41
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skutkowała odszkodowaniami orzekanymi przez sądy i wypłaconymi przez lotnisko właścicielom 

nieruchomości objętych OOU (Habdas, 2020b). Słuszne było założenie, że przykład Poznania 

wpłynie na oczekiwania dotyczące zmian wartości domów w innych portach lotniczych, które 

wprowadziły OOU w kolejnych latach, w tym w Gdańsku. Uważamy, że kształtowanie się 

krótkowzrocznych oczekiwań wpłynęło na ceny nieruchomości wokół gdańskiego lotniska w 

pierwszym półrocznym okresie od wprowadzenia OOU. Z drugiej strony roszczenia przeciwko 

gdańskiemu lotnisku nie były tak skuteczne jak w Poznaniu, gdyż sądy w Gdańsku na ogół 

niechętnie przyznawały odszkodowania z tytułu utraty wartości. Ta zmiana w praktykach 

prawnych mogła przyczynić się do publicznego postrzegania skutków prawnie utworzonego OOU. 

4.3.2.  Eksploracyjna analiza przestrzenna 

W pierwszej fazie badań zastosowano estymator jądrowy gęstości oraz analizę hot-spot, 

uwzględniającą uwarunkowania przestrzennego rozkładu cen domów w okolicach lotnisk 

w Poznaniu i Gdańsku. Estymacja jądrowa gęstości jest elementem poszukiwania wzorców 

przestrzennych w klastrach cenowych transakcji sprzedaży domów jednorodzinnych 

w sąsiedztwie lotniska. Klastry na Rysunku 9. (obszary w kolorze jasnozielonym) wskazują gęstość 

koncentracji przestrzennej cen nieruchomości. 

 
Rysunek 9. Oszacowanie gęstości cen nieruchomości mieszkaniowych oraz oszacowanie hot-spotów i cold-spotów (punkty) dla 

Poznania (po lewej) i Gdańska (po prawej). 

Niejednolitość przestrzennego rozkładu cen niedoszacowanych na obszarze Poznania 

i Gdańska jest zjawiskiem naturalnym reprezentującym specyfikę lokalnego rynku 

mieszkaniowego. Uzupełnieniem analizy gęstości jądrowej jest zoptymalizowana analiza 

gorących punktów, która identyfikuje statystycznie istotne gorące punkty (punkty czerwone) 

i zimne punkty (punkty niebieskie).  

Na rysunku pokazuje się obszary przestrzennego grupowania wysokich wartości (ceny 

domów: punkty w odcieniach czerwieni) i obszarów przestrzennego grupowania niskich wartości 

(ceny domów: punkty w odcieniach niebieskiego), które są statystycznie istotne. Punkty 

w kolorze jasnożółtym, chociaż tworzą skupiska gęstości, nie wykazują wzorca przestrzennego. 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib39
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Brak autokorelacji (w obszarach klastrów estymatora jądrowego gęstości) wskazuje na losowy 

charakter przestrzennego rozkładu cen nieruchomości mieszkaniowych (obok siebie występują 

wysokie i niskie ceny). 

4.3.3. Modelowanie przestrzenne 

Badania przestrzennego rozkładu cen transakcyjnych wskazują, że w pobliżu analizowanych 

portów lotniczych istnieje wyraźna przestrzenna autokorelacja. Może to wynikać ze 

specyficznych dla lokalizacji uwarunkowań związanych ze środowiskiem, takich jak charakter 

otaczających budynków, istniejące udogodnienia lub czynniki przyrodnicze i antropogeniczne 

decydujące o jakości lokalizacji. Prowadzi nas to do przekonania, że należy stosować modele, 

które uwzględniają przestrzenną autokorelację. Autokorelacja przestrzenna może dotyczyć 

zarówno zmiennej objaśnionej, reszt modelu, jak i zmiennych objaśniających. W tym badaniu 

skupiliśmy się przede wszystkim na dwóch pierwszych składnikach, głównie dlatego, że wartość 

zmiennych objaśniających była zasadniczo stała w czasie i przestrzeni. Podczas konstruowania 

modeli przestrzennych przedmiotem rozważań może być opis struktury przestrzennej danych 

w postaci macierzy wag. Macierz wagowa skonstruowana na podstawie odwrotności odległości 

została przyjęta do badania jako odpowiednia dla analizowanego problemu. Wartość globalnej 

statystyki Morana i opartej na logarytmach cen transakcyjnych wyniosła 0,102 dla Poznania 

i 0,157 dla Gdańska przy wartości p < 0,001, co oznacza istotną dodatnią autokorelację 

przestrzenną. Wyboru odpowiedniej formy modelu dokonano za pomocą testu mnożnika 

Lagrange'a (LM), który bada obecność zależności przestrzennej w modelach liniowych. 

Przeprowadzono łącznie pięć testów - dwa zwykłe testy dla modeli opóźnień i błędów (LMerr 

i LMlag), dwa solidne testy (RLMerr i RLMlag) oraz test łączony SARMA. Wyniki badań 

przedstawiono w tabeli poniżej.   

Tabela 3. Wyniki testu LM 
Empty Cell Poznań Gdańsk 

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 

RLMlag 7.85 0.005 10.72 0.001 

SARMA 55.46 < 0.001 39.46 < 0.001 

Reguła decyzyjna opiera się na wyborze formuły modelu, dla którego istnieje najmniejsza 

wartość p. Podczas gdy zwykłe testy nie określają ostatecznie wyboru postaci modelu, testy 

wskazują na model opóźnienia przestrzennego. Jednak test SARMA wskazuje, że najlepszym 

modelem jest model SAC z dwoma składowymi przestrzennymi (jednoczesne uwzględnienie 

opóźnienia przestrzennego i błędu przestrzennego).  

Zestaw danych i zmienne użyte do oszacowania parametrów modelu SAC były takie same jak 

w klasycznym modelu regresji liniowej. Ponadto określono bezpośredni i pośredni wpływ 

każdego elementu na zmienną objaśniającą. Wyniki oszacowania parametrów przedstawiono 

w Tabeli 4.   

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#tbl0020
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Tabela 4. Wyniki modelowania SAR (SAC). Zmienna zależna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedaży (lnPRICE) 

Empty Cell Poznań Gdańsk 

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 

POST1 -0.0261 0.292 -0.0263 -0.0238 0.0644 0.021 0.0650 0.0552 

POST2 -0.0851 0.001 -0.0858 -0.0777 0.1715 < 0.001 0.1731 0.1469 

POST1 *LUA -0.1060 0.259 -0.1068 -0.0968 -0.1510 0.017 -0.1524 -0.1293 

POST2 *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 kryteriów informacyjnych (AIC, loglik) można stwierdzić, że modele SAC lepiej 

pasują do obserwacji niż modele OLS. Stwierdzono, że większość parametrów modelu jest 

statystycznie istotna na poziomie istotności mniejszym niż 0,05. Podobnie jak pokazał model OLS, 

w Poznaniu cena spadła po dacie założenia LUA, podczas gdy w Gdańsku wzrosła. Szczególną 

uwagę zwrócono na parametry znajdujące się przy zmiennych POST1 *LUA i POST2*LUA. Wnioski 

modelu SAR dla Poznania są praktycznie zgodne z wynikami klasycznego modelowania DID. Jeśli 

chodzi o Gdańsk, to wnioski modelu SAR wskazują, że po wprowadzeniu LUA różnica w cenach 

wewnątrz i na zewnątrz obszaru wynosiła około 8%. Lesage i Pace (2009) twierdzą, że gdy stosuje 

się model SAR, efekty marginalne są często ignorowane, chociaż ich interpretacja pozwala nam 

zobaczyć, jak zachowuje się wartość wyjaśnionej zmiennej pod wpływem zmian zmiennych 

objaśniających w sąsiedztwie (LeSage i Pace, 2009). Można zauważyć, że w obu przypadkach 

wielkość bezpośrednich i pośrednich efektów krańcowych jest zbliżona do wartości parametrów 

modelu. Interpretacja pośredniego wpływu zmiennych POST*LUA1 i POST*LUA2 jest nieco 

utrudniona ze względu na ich charakter. W dużym uproszczeniu można powiedzieć, że wpływ 

wskazuje na zmianę cen w określonej lokalizacji, gdyby LUA zostały wdrożone na całym badanym 

obszarze. Wyniki modelowania SLM (Spatial Lag Model) i SEM (Spatial Error Model) doprowadziły 

do podobnych wniosków. 

Zależności przestrzenne, nie tylko w postaci autokorelacji przestrzennej, ale także 

heterogeniczności przestrzennej, mogą mieć kluczowe znaczenie w wyjaśnianiu roli tworzenia 

OOU w procesie zmian cen nieruchomości mieszkalnych. Przedstawione dotychczas modele 

zakładają stabilność parametrów w każdym punkcie analizowanego obszaru. Założenie 

współczynników zmiennych przestrzennie wiąże się z przekonaniem o istnieniu w przestrzeni 

jednorodnych klastrów, w których wartości parametrów modelu są stałe. Jednym z najczęściej 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib62
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używanych modeli, który uwzględnia to podejście, jest model GWR. Uzasadnieniem zastosowania 

tego modelu w tym badaniu było wykazanie, że efekty wprowadzenia LUA są zróżnicowane 

przestrzennie zarówno pod względem wielkości, jak i znaczenia. W badaniach oszacowano 

parametry klasycznego modelu regresji ważonej geograficznie ze zmienną zależną LNPRICE oraz 

wszystkie zmienne objaśniające traktowane jako zmienne lokalne.  

W Tabeli 5. przedstawia się ogólne wyniki modelowania GWR. Tabela pomija zmienne 

kontrolne i koncentruje się głównie na czynnikach, które mogą wyjaśnić kształtowanie się cen 

pod wpływem tworzenia OOU.  

Tabela 5. Wyniki modelowania GWR. Zmienna zależna jest logarytmem naturalnym ceny sprzedaży (lnPRICE) 

Empty Cell Poznań Gdańsk 

Variable Mean S.Dev. Min Max Range Mean S.Dev. Min Max Range 

Intercept 14.746 1.105 12.924 17.359 4.434 13.071 6.078 -6.472 23.684 30.157 

LUA 0.119 0.082 -0.034 0.302 0.337 0.045 0.087 -0.162 0.280 0.443 

POST1 -0.058 0.028 -0.126 0.017 0.143 0.068 0.061 -0.009 0.218 0.227 

POST2 -0.110 0.042 -0.171 0.024 0.196 0.158 0.060 0.059 0.320 0.261 

POST1 *LUA -0.067 0.046 -0.148 0.057 0.206 -0.045 0.211 -0.696 0.428 1.125 

POST2 *LUA -0.207 0.091 -0.445 -0.069 0.375 -0.089 0.105 -0.442 0.030 0.472 

R2 0.570 0.717 

Adj R2 0.539 0.670 

RSE 0.303 0.232 

AIC 561.808 91.026 

logLik 454.421 -50.958 

 

Zgodnie z założeniem przyjętym dla badania i uzyskanymi wynikami, lokalne współczynniki 

regresji GWR mają różne stopnie zmienności w badanym obszarze. Zmienność wartości 

współczynników, zwłaszcza tych znajdujących się przy zmiennych POST1 *LUA i POST2*LUA, 

pozwala stwierdzić, że efekt ustalenia OOU wykazuje niejednorodność przestrzenną. Zatem 

skutki ustanowienia OOU w postaci zmian cen transakcyjnych należy rozpatrywać w kategoriach 

przestrzennych. Badanie wpływu POST1*LUA i POST2*LUA ma sens tylko w OOU (w pozostałym 

obszarze wartość tych zmiennych wynosi zero), więc wyniki szczegółowych analiz zostały 

zawężone tylko do OOU.  

Na Rysunku 10. przedstawia się przestrzenny rozkład współczynników sąsiadujących 

z kluczowymi zmiennymi, które charakteryzują jednoczesny wpływ czasu i lokalizacji 

nieruchomości w OOU. 
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Poznań  

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

Wyniki modelowania GWR potwierdzają wniosek, że w Poznaniu w okresie POST1 

bezpośrednio po wprowadzeniu OOU reakcja cenowa była ujemna (wahała się od około -3% 

do -10%). Jednak wartość statystyki t (będącej ilorazem wartości współczynnika i jego błędu) 

nie wskazuje, że efekt ten jest istotny statystycznie. W okresie POST2 efekt był nieco silniejszy 

(w ujęciu wartości bezwzględnej) i wahał się od około -13% do około -25%, przy czym najwyższe 

wartości obserwowano we wschodniej części OOU. Widać wyraźnie, że zmiany cen były 

zróżnicowane przestrzennie. Dlatego warto podkreślić, że efekt nie był jednolity na całym 

obszarze. Wydaje się, że potencjalny efekt stygmatyzujący ogranicza się jedynie do stosunkowo 

niewielkiej strefy w obrębie obszaru interwencji. Jednocześnie wartość statystyki t potwierdza, 

że tylko w tym konkretnym obszarze efekt można uznać za statystycznie istotny. 

W Gdańsku reakcja nastąpiła natychmiast po wprowadzeniu OOU. Zakres wartości 

współczynników w POST2*LUA był dość znaczący. Niewiele transakcji odnotowano jednak na 
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obszarze, w którym wartości interpolowanych współczynników były najwyższe. Sam wynik 

w bezpośrednim sąsiedztwie pasa startowego należy uznać za znaczący i statystycznie istotny. 

Spadki wartości cen odnotowano również w okresie POST1. Były one znaczące w bezpośrednim 

sąsiedztwie lotniska oraz na niewielkim obszarze położonym we wschodniej części OOU. 

4.3.4. Dyskusja wyników  

W artykule podjęto kwestię wpływu formalnego wprowadzenia OOU na ceny domów. Badania 

sugerują, że chociaż OOU nie nakładają skutecznych ograniczeń dla zabudowy jednorodzinnej, 

wprowadzenie ma negatywny wpływ na ceny sprzedaży nieruchomości położonych na 

dotkniętym obszarze. Wcześniejsze badania (Hyun i Milcheva, 2019, van Vuuren i in., 2019) 

sugerują, że samo ogłoszenie lub anulowanie interwencji publicznej może mieć znaczący wpływ 

na ceny nieruchomości mieszkalnych, choć tymczasowe i zróżnicowane pod względem 

przestrzennym. 

Przypisujemy to potencjalnej stygmatyzacji i efektom wyprzedzającym. Wcześniejsze 

badania sugerują, że ludzie reagują nie tylko na rzeczywiste negatywne efekty zewnętrzne 

związane z funkcjonowaniem lotniska - na przykład hałas samolotów (Schipper i in., 1998, Nelson, 

2004), ale także na oczekiwane zmiany w przyszłości (Jud i Winkler, 2006, Mense i Kholodilin, 

2014). Innym czynnikiem, który może przyczynić się do stygmatyzacji obszarów wokół lotnisk jest 

zasięg medialny (Arthurson i in., 2014, Jahiu i Cinnamon, 2021, Martin, 2000), który wpływa na 

postrzeganie konfliktu powstającego w związku z wprowadzeniem obszarów ograniczonego 

użytkowania i ułatwia stygmatyzację dotkniętych obszarów. Wpływ relacji medialnych na spadek 

cen związany z negatywnymi efektami zewnętrznymi spowodowanymi różnymi niekorzystnymi 

warunkami przestrzennymi został opisany w literaturze miejskiej i ekonomicznej (Flynn i in., 

2004,  McCluskey i Rausser, 2003b).  

Badanie dotyczyło nie tylko bezpośredniego wpływu wprowadzenia OOU na ceny 

nieruchomości, ale także dotyczyło stabilności czasowej tego efektu. W tym względzie 

odwołujemy się do kilku podobnych wcześniejszych badań dotyczących powiązań między 

hałasem samolotów a cenami nieruchomości (Chwiałkowski i Zydroń, 2021) oraz 

wprowadzeniem OOU i cen nieruchomości w Polsce (Batóg i in., 2019, Bełej i in., 2020, Trojanek 

i Huderek-Glapska, 2018). Ponadto różnice pomiędzy studiami przypadków mogą sugerować, że 

prawne wsparcie OOU w Poznaniu i jego konsekwencje (publiczna debata na temat utraty 

wartości nieruchomości w wyniku OOU, a następnie znaczna liczba roszczeń i sporów sądowych, 

które były szeroko komentowane w prasie) wpłynęły na oczekiwania nabywców domów 

w Gdańsku przed powstaniem OOU. Natychmiastowy spadek cen związany z wprowadzeniem 

OOU był znacznie silniejszy w Gdańsku niż w Poznaniu, ale efekt ten z czasem znacznie osłabł. 

Jesteśmy przekonani, że ten konkretny wynik nie został pokazany we wcześniejszej literaturze 

i rzuca nowe światło na stabilność stygmatyzacji sąsiedztwa z powodu negatywnych efektów 

zewnętrznych spowodowanych przez lotniska działające w kontekście miejskim. 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib49
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib93
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https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib75
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib8
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib50
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib33
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https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib11
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837723000066?dgcid=coauthor#bib11
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Z badania wynika, że zastosowanie modeli przestrzennych, mimo że prowadziło do 

podobnych wniosków jak modele nieprzestrzenne, skutkowało lepszą jakością dopasowania, 

a także pomogło lepiej wyjaśnić analizowane zjawisko. Potwierdza to powszechnie akceptowane 

a priori założenie autokorelacji przestrzennej na rynku nieruchomości (Basu i Thibodeau, 1998, 

Osland, 2010). Stosowanie modeli przestrzennych jest szczególnie uzasadnione, gdy ceny 

kształtowane są przez czynniki przybierające postać zmiennych ciągłych charakteryzujących stan 

środowiska (np. zanieczyszczenie, hałas drogowy lub powietrzny, poziom nasycenia zielenią 

miejską) (Bourassa i in., 2010,  Conway i in., 2010). Należy zauważyć, że w poprzednich badaniach 

modele przestrzenne wykorzystywano przede wszystkim do oceny wpływu czynników 

środowiskowych portów lotniczych, zwłaszcza tych związanych z hałasem, na ceny nieruchomości 

(Lawton i Fujiwara, 2016, Trojanek i in., 2017). W naszym badaniu traktowaliśmy modele 

przestrzenne jako rozszerzenie klasycznych modeli DiD. Podobne podejście jest oczywiście 

stosowane w praktyce, choć stosunkowo rzadko (Delgado i Florax, 2015). Uwzględnienie 

zależności przestrzennych w modelu pokazało, że wpływ ustanowienia OOU wokół portów 

lotniczych jest w rzeczywistości nieco słabszy, niż wynikałoby to z modeli nieprzestrzennych. Jest 

to naturalne, biorąc pod uwagę, że część zmienności cen (lub ich logarytmów) jest wyjaśniona 

konkretnie przez przestrzenną autokorelację. Należy również zauważyć, że zastosowane tu 

modele przestrzenne generalnie wykorzystują uproszczone założenia dotyczące np. 

przestrzennej macierzy wag i globalnego charakteru przestrzennej autokorelacji (Helbich i in., 

2014). Charakter przestrzeni i różnorodność wartości nieruchomości specyficznych dla lokalizacji 

wokół lotnisk pozwalają przypuszczać, że relacje opisane przez model mogą się różnić 

w zależności od lokalizacji. Potwierdzają to nie tylko obecne wyniki analizy, ale także wcześniejsze 

badania, w których wykorzystano modele GWR (Wang i Chen, 2017; Zhang i wsp., 2019b). Warto 

zauważyć, że nie tylko efekty wprowadzenia OOU, ale także ich znaczenie jest zróżnicowane 

przestrzennie. Zróżnicowanie to wynika między innymi z urbanistyki i innych relacji 

przestrzennych w pobliżu lotniska. 

Przeprowadziliśmy dalszą analizę jakości badań, aby ocenić, czy nasze wyniki empiryczne są 

wrażliwe na wyznaczenie obszaru badań i specyfikację modelu ekonometrycznego. Po pierwsze, 

rozważamy mniejszy obszar badawczy, ograniczając bufor odległości używany do wyznaczania 

granic stref kontrolnych. Zamiast wybierać 4 km bufor odległości zastosowaliśmy 2 km, 

co w rezultacie eliminuje znaczną liczbę transakcji z próby. Chociaż wielkość próby zmniejszyła 

się zarówno w Gdańsku, jak i w Poznaniu, nie zmieniło to głównych wniosków, ponieważ 

kluczowe parametry pozostały stabilne. Po drugie, w celu uwzględnienia czynników potencjalnie 

zakłócających uwzględniliśmy obecność lotniska wojskowego Krzesiny w Poznaniu (potencjalne 

zakłócenia w wybranych lokalizacjach  innego rodzaju hałasem niż lotniskowy), a także lokalizację 

wewnątrz/na zewnątrz granic administracyjnych danego miasta. Rozważaliśmy również dodanie 

trendu czasu liniowego w modelach. Dodatkowe zmienne w żadnym wypadku nie zmieniły 

głównych wniosków. W związku z tym stwierdzamy, że wyniki pozostały solidne w stosunku do 

specyfikacji empirycznej. 
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Wyniki badań i analiz wskazują, że wpływ wprowadzenia OOU można traktować z jednej 

strony jako globalny związek przyczynowy, z drugiej zaś jako tendencje lokalne, które można 

rozumieć jako pewne odchylenia od średniego poziomu zjawiska spowodowane lokalnymi 

warunkami przestrzennymi. 
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Nota redakcyjna i wykazy skrótów 

Nota redakcyjna 

Komunikat stanowi publiczną informację o wynikach badań naukowych uzyskanych w projekcie 

Ograniczenie negatywnych skutków immisji hałasu z portów lotniczych w Polsce - wdrożenie 

wyników badań do praktyki gospodarczej (któremu nadano nazwę „Sowa 2023”).  

Zawiera także skrócony opis organizacji i zakresu badań oraz celu i uzyskanych efektów. 

Wykaz głównych skrótów 

− PL, port lotniczy; 

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

− PL Kraków lub PL KRK, Międzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawła II Kraków-Balice (nazwa 
w języku angielskim: Krakow Airport) prowadzony przez Międzynarodowy Port Lotniczy im. 
Jana Pawła II Kraków - Balice Sp. z o.o. w Balicach; 

− PL Gdańsk lub PL GDN, Port Lotniczy Gdańsk im. Lecha Wałęsy w Gdańsku (nazwa w języku 
angielskim: Gdansk Lech Walesa Airport) prowadzony przez Port Lotniczy Gdańsk Sp. z o.o. 
w Gdańsku; 

− PL Katowice lub PL KTW, Międzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego 
w Pyrzowicach (nazwa w języku angielskim: Katowice Airport) prowadzony przez 
Górnośląskie Towarzystwo Lotnicze S.A. w Katowicach; 

− PL Poznań lub PL POZ, Port Lotniczy Poznań-Ławica im. Henryka Wieniawskiego w Poznaniu 
(nazwa w języku angielskim: Poznan Airport) prowadzony przez Port Lotniczy Poznań-Ławica 
Sp. z o.o. w Poznaniu; 

− OOU, obszar ograniczonego użytkowania; lub skrót angielski LUA (Limited Use Area) 
w tabelach i na rysunkach z publikacji w języku angielskim; 

− uchwała, uchwała odpowiedniego sejmiku wojewódzkiego tworząca OOU dla danego PL;  

− OOU Katowice, obszar ograniczonego użytkowania PL Katowice; 

− OOU Kraków, obszar ograniczonego użytkowania PL Kraków; 

− OOU Gdańsk, obszar ograniczonego użytkowania PL Gdańsk; 

− OOU Warszawa, obszar ograniczonego użytkowania PL Warszawa; 

− OOU Ławica lub OOU Poznań Ławica, obszar ograniczonego użytkowania PL Poznań-Ławica; 

− Komisja, komisja organizacji zawodowej (o różnej nazwie własnej: arbitrażowa, opiniująca, 
opiniująco-mediacyjna i innej) dokonująca oceny prawidłowości operatu szacunkowego na 
podstawie art. 157 u.g.n., także ze skrótem nazwy stowarzyszenia, np. komisja PFSRM;  

− KOZ, Komisja Odpowiedzialności Zawodowej; 

− PFSRM, Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych;  

− Regulamin, regulamin komisji danej organizacji zawodowej dokonującej oceny prawidłowości 
operatu szacunkowego na podstawie art. 157 u.g.n., także ze skrótem nazwy stowarzyszenia, 
np. regulamin PFSRM:  

− SN, Sad Najwyższy; 

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

− TK, Trybunał Konstytucyjny;  

− KOZ, Komisja Odpowiedzialności Zawodowej; 
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− HBU (ang. High and Best Use), najwyższej I najlepsze użytkowanie (sposób 
najkorzystniejszego użytkowania wg KSWP 1);  

− OSK, ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomości w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.ś. 
w zw. z art. 135 ust. 3a p.o.ś.; 

− WTB, wymagania techniczne dotyczące budynków w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.ś. w zw. 
z art. 135 ust. 3a p.o.ś; 

Wykaz skrótów dla ustaw i rozporządzeń 

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

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

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

− p.o.ś., ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - prawo ochrony środowiska; 

− 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, Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie 
wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego. 

Wykaz skrótów dla standardów i innych norm zawodowych 

− OZ, organizacja zawodowa rzeczoznawców majątkowych zgodnie z art. 4 pkt. 15 u.g.n.; 

− PFSRM, Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych;  

− SZ, standardy zawodowe rzeczoznawców majątkowych, od 1.01.1998 r. do 9.09.2021 r. 
w rozmienieniu przepisów 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 
zbiór norm pod nazwą Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców 
Majątkowych; 

− KSWP 1, PKZW. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy. Wartość rynkowa i odtworzeniowa;   

− KSWP Wartość rynkowa, PKZW. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy. Wartość rynkowa; 

− Standardy PFSRM 1995, Standardy zawodowe rzeczoznawców majątkowych PFSRM 
i odpowiednio wg dat innych wydań: Standardy PFSRM 1998, Standardy PFSRM 2000, 
Standardy PFSRM 2002; 

− USPAP 1994, Jednolite standardy praktyki zawodowej szacowania nieruchomości (USA), 
odpowiednio wg dat innych wydań: USPAP 2016, USPAP 2018, USPAP 2020 (obowiązujące 
aktualnie Uniform Standards of Professional Appraisal Practice); 

− EVS 2000, European Valuation Standards, odpowiednio wg dat innych wydań: 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. 
Międzynarodowe 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 wydań 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, Żółta Księga, The Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions 
2016, Jednolite Standardy Wyceny dla Federalnych Przejęć Gruntów; 
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− Zeszyt 1 albo Z.1, J. Andrzejewski, M. Kosmowski, M. Pawłowska, M. Trojanek, Zeszyt 
Metodyczny nr 1. Wartość nieruchomości na obszarach oddziaływania hałasu lotniczego; 

− Zeszyt 2 albo Z.2, Zeszyt Metodyczny. Wartość nieruchomości na obszarach oddziaływania 
hałasu lotniczego i obszarach ograniczonego użytkowania lotnisk. 

Wykaz skrótów dla nazw stowarzyszeń 

− PSRWN, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nieruchomości; 

− SRMW, Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych we Wrocławiu; 

− PTRM, Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawców Majątkowych w Gdańsku; 

− PTRMB, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawców Majątkowych; 

− ŚSRM, Śląskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych; 

− ŚSRMK, Środkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych w Koszalinie; 

− WSRM, Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych; 

− SRMWW, Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych Województwa Wielkopolskiego.  

Wykaz i wyjaśnianie głównych uproszczonych terminów (nazw): 

− dom, nieruchomość zabudowana domem jednorodzinnym;  

− mieszkanie, nieruchomość lokalowa o funkcji mieszkalnej (lokal mieszkalny) wraz z udziałem 
w nieruchomości wspólnej; 

− grunt, nieruchomość gruntowa niezabudowana (lub nieruchomość gruntowa zabudowana 
z obiektami przeznaczanymi do likwidacji po analizie HBU) przeznaczona na cele zabudowy 
mieszkaniowej budynkami jednorodzinnymi jako przedmiot własności lub użytkowania 
wieczystego; 

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

− cena jedn. domu, (akronim CC) obliczona jako iloraz ceny domu i jego powierzchni użytkowej 
wg danych z aktu notarialnego lub ustalonej jako powierzchnia porównawcza do celów 
analizy, jednostka: zł/m2; 

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

− cena jedn. gruntu (akronim C), obliczona jako iloraz ceny gruntu i jego do powierzchni wg 
danych z aktu notarialnego, jednostka: zł/m2. 


