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Determinants causing the reduction of the value of residential real estate on the
secondary market

Purpose: The aim of the study is to determine the impact of noise, treated as a phenom-
enon accompanying transport infrastructure, on the market value of residential real estate.
Design/methodology/approach: The article presents a study of the seasonality of phe-
nomena, which makes it possible to determine their cyclical character, e.g. price jumps on
the market taking place for a specific period of time. The analysis of the dynamics of these
phenomena allows to show changes in the economic situation, e.g. an increase or decrease
in the price for 1 m? of living or usable space. Additionally, the authors have also included
a study of the interdependence of phenomena (correlation), which made it possible to de-
termine the interrelationships between the phenomena (or their absence), i.e. the impact (or
no impact) of noise on the price for 1 m? of flat area in dwellings located in the civil or military
flight zones. The compilation of the obtained data has been combined with the analysis of
the structure of dwellings in terms of their area, floor on which they were located, number
of rooms, as well as the age of the building.

Findings: The conducted research has shown that noise is an important price factor on the
housing market. A number of residential real estate offers have confirmed the relationship
between the falling price and increasing noise, and vice versa — the lower the noise level,
the higher the price. However, the amount of research into the effect of noise on the price
still seems to be insufficient, which makes it difficult to forecast the impact of the noise level
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on the future value of dwellings. Therefore, it is problematic to determine the trend of such
an impact.

Originality and value: The noise factor is an important element not only in the decision-
making process concerning the purchase of a dwelling, but also during investment activities
carried out by developers. Locating an investment in the vicinity of a source of noise may
significantly reduce the potential income from the sale of dwellings due to a drop in their value.
Noise, which affects human life processes, is indirectly reflected in land and housing prices.
The impact of the noise level on the decrease in the real estate value is determined by the
noise depreciation index (NDI) or noise sensitivity depreciation index (NSDI). These indices
show how a change of 1dB in the noise level in the vicinity of a real estate affects its value.
Keywords: residential real estate market, noise, real estate value.

Wstep

Rynek nieruchomosci jest obszarem ulegajgcym ciggtym zmianom. Istnieje
mnogosc¢ czynnikow, ktore decydujg o sposobie postrzegania wartosci miesz-
kan, wptywajgc na ich ostateczng cene w sposob posredni lub bezposredni.
Jednym z takich czynnikdéw jest hatas, ktory — traktowany jako zjawisko towa-
rzyszgce bliskosci infrastruktury komunikacyjnej — czesto jest pomijany w ana-
lizach rynku nieruchomosci.

Wedtug Jézefa Hozera (1998, s. 10) podczas gromadzenia informacji o da-
nym rynku mozna zauwazy¢ okreslong systematyke: ,ogromna liczba zdarzen
wynikajgca z dziatan duzej liczby podmiotéw gospodarczych na rynku sprawia,
ze przez z pozoru nietad i chaos przebijajg sie prawidtowosci statystyczne, kto-
re sg wynikiem mysli przewodniej obowigzujgcego systemu ekonomicznego”.
W zwigzku z tym na rynku wystepujg pewne powtarzalne schematy czy na-
stepstwa dotyczagce badanego obszaru w okreslonym czasie. Prawidtowosci
te sg powigzane z prawami ekonomicznymi, a mechanizmy i wspoétzaleznosci
podmiotow wpisujg sie w istniejgce teorie ekonomiczne.

Badanie sezonowosci zjawisk umozliwia ustalenie ich cyklicznosci, na przy-
ktad skokow cenowych na rynku powtarzajgcych sie przez okreslony czas. Ana-
liza dynamiki tych zjawisk pozwala wykaza¢ zmiany koniunktury, m.in. wzrostu
lub spadku ceny 1 m? powierzchni mieszkalnej czy tez uzytkowej. Z kolei ba-
danie wspoizaleznosci zjawisk (korelacja) pozwala na okreslenie wzajemnych
powigzan pomiedzy zjawiskami lub ich brakiem, na przykfad istnienia wptywu
hatasu na cene 1 m? powierzchni mieszkania w strefie przelotu samolotéw
cywilnych lub wojskowych. Kolejnym przyktadem badan jest analiza struktury
zjawisk, co moze dotyczy¢ miedzy innymi analizy struktury mieszkan wedtug
powierzchni, pietra, na ktérym mieszkanie sie znajduje, liczby pokoi, wieku bu-
dynku itd. Ostatnim przedmiotem podlegajgcym badaniom jest analiza tren-
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dow. Utatwia ona miedzy innymi prognozowanie zjawisk w przysztym okresie,
prébujac przewidzie¢ stopien migracji ludnosci poza granice miasta.

Henryk Gawron (2011, s. 111) charakteryzuje badania jako$ciowe na rynku
mieszkaniowym jako badania skupiajgce sie na obszarach rynku, ktorych nie
mozna zmierzy¢ za pomocg metod ilosciowych. Badania te skupiajg sie miedzy
innymi na poznaniu opinii, preferencji czy tez oczekiwan nabywcow wzgledem
wielko$ci mieszkan, ich lokalizacji oraz cen.

Z kolei Ewa Kucharska-Stasiak (2000, s. 80) spostrzega, ze wszystkie etapy
badania rynku sg bardzo wazne. Ksztattujg one wartos¢ kapitatowg nierucho-
mosci oraz wplywajg na cene ustugi na rynku nieruchomosci. Analiza obec-
nego rynku wymaga od badacza uwzgledniania zaréwno przysztego rozwoju
rynku, jak i zmiennej koniunktury, pomocnej przy prognozie przysztych uwa-
runkowan rynku.

10.1. Wartosc¢ nieruchomosci w wieloaspektowym wymiarze

Wartosc jest pojeciem trudnym w zdefiniowaniu. Probujgc jg okresli¢, Jan
Konowalczuk (2014, s. 73) wskazat na istote zrozumienia problematyki ekono-
micznej. Pominiecie tej czynnosci skutkuje brakiem prawidtowej instytucjonali-
zacji prawnej i jej poprawnej interpretacji. Zapoznanie sie z wieloaspektowym
wymiarem wartosci utatwia zrozumienie zjawisk ekonomicznych i wykorzystanie
tej wiedzy w dziataniach podejmowanych na rynku. W historii ekonomii pojecie
wartosci ewoluowato na wielu ptaszczyznach. Ewa Kucharska-Stasiak (2000,
s. 120-125) zauwazyta pewien problem w jej okresleniu posrod ekonomistow.

W zwigzku z tym préba znalezienia uniwersalnej definicji wartosci wydaje
sie szczegdlnie trudna, poniewaz wartosc nie jest pojeciem jednoznacznym.
W odniesieniu do nieruchomosci oraz jej wartosci rynkowej nalezy wyréznic
dwie szczegolnie istotne definicje. Pierwsza z nich dotyczy w szczegolnosci
przedmiotu wyceny, a wartos$¢ rynkowa zostaje zdefiniowana w sposob naste-
pujacy (Miedzynarodowe Standardy Wyceny, IVS 104 ust. 30.1):

szacunkowa kwota, jakg w dacie wyceny mozna uzyskaé za sktadnik ak-
tywow lub zobowigzan w ramach transakcji rynkowej przeprowadzonej
pomiedzy zainteresowanym kupujgcym i zainteresowanym sprzedajgcym,
dziatajgcymi jako niezalezne od siebie strony, po odpowiedniej ekspozy-
cji przedmiotu transakcji na rynku oraz pod warunkiem ze strony dziatajg
z rozeznaniem, rozwaznie i dobrowolnie.

Druga definicja jest bardziej kompleksowa i przejrzysta. Zawarta jest w art. 151.1
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami:
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Wartosc¢ rynkowag nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawie-
ranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

W literaturze przedmiotu wystepuje wiele rodzajéow warto$ci. Elzbieta
Maczynska (2004, s. 40—41) wspomina, ze ani bogate doswiadczenia w zakresie
wyceny, ani praktyka, ani szeroko pojeta teoria nie odpowiadajg jednoznacznie
na pytanie, ile tak naprawde jest warta nieruchomos¢. Rézne podejscia przyje-
te w procesie wyceny napotykajg problem wartosci subiektywnej i obiektywne;j.
Warto$cig subiektywng nalezy nazywac nastawienie do niej strony transakcji
kupna-sprzedazy po uwzglednieniu indywidualnych preferencji i mozliwosci
zainwestowania kapitatu w alternatywny sposéb. Na przykiad, jezeli kupujgcy
przejawia chec pozbycia sie ucigzliwego sgsiedztwa, wartos¢ danej nierucho-
mosci moze by¢ dla niego wieksza niz dla innych kontrahentow, ktérzy nie majg
podobnych probleméw. Wycena subiektywna moze by¢ osadzona na gruncie
réznorodnych zamiarow co do uzytkowania nieruchomosci w przysztosci.

Obiektywna warto$¢ nieruchomosci z kolei jest uzalezniona od wartosci juz
obecnych na rynku, poprzez poréwnanie z innymi cenami, ktdre zostaty przy-
pisane podobnym obiektom. Podstawg dla okreslania wysokosci ceny nie sg
w tym wypadku indywidualne preferencje nabywecy, lecz ceny obiektow zwe-
ryfikowanych przez rynek, ktére wykazujg sie podobienstwem pod wzgledem
okreslonych aspektow. Wartos¢ obiektywng tworzy sie, uwzgledniajgc nie tyl-
ko aktualnie panujgce ceny rynkowe, ale réwniez parametry charakteryzujgce
rynek kapitatowy. Duze znaczenie ma tutaj wielkos¢ popytu i podazy, ktére sg
szczegolnie powigzane z trendami koniunkturalnymi oraz ogdélng sytuacjg go-
spodarczg o rozmiarze lokalnym i globalnym.

Elzbieta Maczynska (2004, s. 44) skupita uwage na podmiotach, miedzy
ktorymi moze wystepowac konflikt intereséw w czasie ustalania wartosci nie-
ruchomosci. Oczywistym i naturalnym konfliktem intereséw jest che¢ sprzeda-
jacego do zawarcia transakcji kupna-sprzedazy po najwyzszej mozliwej cenie,
gdy z kolei kupujgcy ma zamiar nabycia towaru po mozliwie najnizszej cenie.
Poza wspomnianymi stronami istnieje znacznie wiecej podmiotéw (np. poli-
tycy, wtadze centralne i lokalne, instytucje uzytecznosci publicznej, zarzgdcy
nieruchomosci, kredytodawcy i towarzystwa ubezpieczeniowe), ktére majg
posredni lub bezposredni wptyw na ksztatt gospodarki nieruchomosciami, jej
funkcjonowanie oraz sposob przeprowadzania transakcji pomiedzy stronami,
ktorych dotyczy.

Jak juz wspomniano, na wartos¢ nieruchomosci wptywa wiele czynnikéw,
w tym: fizyczne, srodowiskowe, prawne, polityczne, ekonomiczne czy spo-
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teczno-demograficzne (rysunek 10.1). Wahania chocby jednego z nich moze
znaczgco wptyngé na postrzeganie wartosci w oczach nabywcy. Czynniki ta-
kie mogg istnie¢ w ujeciu bezwzglednym, tj. wystepowaé samodzielnie przy
zatozeniu niezmiennosci pozostatych czynnikow, oraz wzglednym, gdy wptyw
jednego czynnika na inne moze diametralnie zmieni¢ warto$¢ nieruchomosci.

Czynniki fizyczne

* wielko$¢ i ksztalt dziatki
» wiek i stopien zuzycia

budynku

* blisko$¢ drég
Czynniki $rodowiskowe i komunikacji * wielkos¢ popytu

* uksztattowanie terenu i podazy

@ * zamoznos$¢ spoteczen-

* bogactwa naturalne stwa
* nastonecznienie » wysokos¢ stopy
* klimat oprocentowania kredytu

* poziom bezrobocia
* koniuktura

* blisko$¢ zbiornikow
wodnych

Czynniki spoteczno-

Czynniki prawne -demograficzne

Czynniki polityczne

* system podatkowy

« swoboda transakcji * nastawienie do gospo-
« plany miejscowe darki mieszkaniowej
* wymogi ochrony * kreowanie ustaw
Srodowiska S i rozporzadzen
\.\  programy mieszkaniowe
[ * wptyw zwigzkow ®
zawodowych ﬂ
||

Rysunek 10.1. Czynniki oddziatujgce na warto$¢ nieruchomosci
Zrédto: opracowano na podstawie (Kucharska-Stasiak, 20086, s. 130-131).



Determinanty wptywajgce na obnizenie wartosci nieruchomosci mieszkaniowych. .. 167

W szczegodlnych i skrajnych przypadkach na skutek oddziatywan pewnych
czynnikbw moze dojs¢ do szkody na mieniu. W polskich przepisach pojecie
szkody nie zostato prawnie zdefiniowane. W artykule 361 §2 Kodeksu cywil-
nego znalazto sie sformutowanie, ktére przybliza charakter tego okreslenia:
»naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany poniost, oraz korzy-
Sci, ktore mogtby osiggnaé, gdyby mu szkody nie wyrzgdzono” (Ustawa z dnia
23 kwietnia 1964 r.). Odczuwalny brak definicji zauwaza réwniez Marcin Cie-
minski (2015, s. 189), przytaczajgc wypowiedz Sgdu Najwyzszego: ,Szkoda
nie jest pojeciem, ktérego normatywng definicje zawiera art. 361 k.c., a jest to
pojecie w istocie o charakterze doktrynalnym. Wymieniony przepis wskazuje
wprost jedynie na zakres szkody podlegajgcej naprawieniu, nie bedgc zrodtem
jurydycznej definicji samego pojecia”.

Od strony prawnej szkoda wymaga zados$c¢uczynienia. Artykut 363 §1 Ko-
deksu cywilnego (Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.) stanowi, ze:

Naprawienie szkody powinno nastgpi¢, wedtug wyboru poszkodo-
wanego, bgdz przez przywrécenie stanu poprzedniego, bgdz przez
zaptate odpowiedniej sumy pienieznej. Jednakze, gdyby przywrécenie
stanu poprzedniego byto niemozliwe albo gdyby pociggato za sobg
dla zobowigzanego nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie
poszkodowanego ogranicza sie do swiadczenia w pienigdzu.

Z Kodeksu cywilnego wynika wiec, ze szkoda powinna zosta¢ naprawiona
badz wynagrodzona w formie pienieznej, a wybor formy wynagrodzenia szko-
dy lezy po stronie poszkodowanego. Niemniej jednak w wypadku szkody na
nieruchomosci koszty przywrdcenia jej do stanu poprzedniego niejednokrotnie
moga by¢ znaczne. Anna Puchalska (2014), piszgc na temat likwidacji szkody
po pozarze nieruchomosci, wskazata na zniszczenia, jakie niesie ze sobg wspo-
mniana szkoda. Odszkodowanie za niemal catkowicie spalony dom w wyniku
pozaru w formie przywrocenia do stanu poprzedniego wigze sie z usunieciem
zniszczonej konstrukcji, naprawg instalacji wodnej, kanalizacyjnej, gazowej
czy tez elektrycznej. Czesto dochodzi rowniez do uszkodzenia warstwy nos-
nej w wyniku plastycznosci konstrukcji na skutek podgrzania jej do wysokich
temperatur. Koszt przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego jest
tak wysoki, ze nierzadko pozostatosci nieruchomo$ci tatwiej usungc, a budy-
nek postawi¢ od nowa. Zaciera sie wowczas granica pomiedzy wspomnianym
w ustawie zadoscuczynieniem w formie przywrédcenia do stanu poprzedniego
a wyptatg swiadczenia w formie pieniezne;.
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10.2. Hatas jako determinanta utraty wartosci nieruchomosci

W dzisiejszych czasach hatas nalezy do najpowazniejszych czynnikow od-
dziatujgcych negatywie na otoczenie, a zwtaszcza na srodowisko, w ktorym
na co dzien zyje i funkcjonuje cztowiek. Pawet Gierasimiuk i Marek Motyle-
wicz (2012) okreslili hatas jako nieprzyjemny i niepozgdany zakres dzwiekow
o czestotliwosci i natezeniu stanowigcych ucigzliwos¢ dla otoczenia. Gtéwnym
zrédtem hatasu jest dziatalnosé przemystowa lub ustugowa cztowieka, ale naj-
czesciej wystepujgcym zrodtem hatasu jest hatas drogowy przy udziale srod-
koéw transportu. Zwiekszajgca sie gestos¢ drdg i ulic oraz natezenie ruchu na
obszarze zurbanizowanym przyczyniajg sie do zwiekszania zasiegu oddzia-
tywania hatasu.

Rosngcy problem hatasu drogowego dotyczy rowniez wielu polskich aglo-
meracji. Polska znalazta sie w 2010 roku na 6. miejscu w europejskim ran-
kingu Swiatowej Organizacji Zdrowia dotyczgcym mieszkancoéw europejskich
aglomeracji najbardziej narazonych na hatas drogowy (World Health Orga-
nization, 2010, s. 84). Wedtug tegoz raportu ponad 20% mieszkancow pol-
skich aglomeracji jest narazone na hatas drogowy przekraczajgcy 55 dB,
ktéry moze sie przyczyni¢ do wielu dolegliwosci oraz choréb, w tym: bolu gto-
wy, bezsennosci, a w skrajnych przypadkach zaktocen w krgzeniu sercowo-
naczyniowym, uszkodzenia stuchu oraz nieprzerwanego szumu w uszach.
Raport zwraca rowniez uwage na niewystarczajgce dane i ograniczone
informacje na temat rzeczywistego poziomu hatasu w osrodkach miejskich.
Zauwazalny jest rowniez deficyt badan w tej dziedzinie, gtdwnie przez brak
swiadomosci szkodliwosci hatasu dla organizmu ludzkiego i otoczenia, w kto-
rym zyje cztowiek.

Opisujac zwigzek miedzy hatasem srodowiskowym a nieruchomoscia, Piotr
Buczek (2016, s. 15) stusznie zauwazyt, ze hatas, wptywajgc na procesy zycio-
we cztowieka, posrednio znajduje odwzorowanie w cenach gruntéw i cenach
mieszkan. Wpltyw poziomu hatasu na utrate wartosci nieruchomosci okreslajg
wskazniki NDI (noise depreciation index) lub NSDI (noise sensitivity depreca-
tion index). Pokazuja, jak zmiana hatasu w otoczeniu nieruchomosci o 1 dB
wptywa na jej wartos¢. Przyktadowe badania przeprowadzone w Szczecinie
wskazaty, ze dla wybranej nieruchomosci wskaznik NSDI osiggnat wartos$¢
0,8%, co oznacza, ze z kazdym 1 dB powyzej normy 55 dB wartos¢ nierucho-
mosci w Szczecinie malata o 0,8% wartosci rynkowej podobnej nieruchomo-
$ci, na ktorg nie dziatat hatas. Uzyskana wielkosc¢ ksztattowata sie na poziomie
60 dB, co oznaczato, ze ostateczna wartos¢ nieruchomosci spadta o 4% (Bu-
czek, 2016, s. 15).

Czynnik hatasu jest nie tylko waznym elementem w procesie podejmowania
decyzji o zakupie mieszkania, ale rowniez podczas dziatan inwestycyjnych dla
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deweloperdéw. Usytuowanie inwestycji w poblizu zrédta hatasu w duzym stop-
niu moze zmniejszy¢ potencjalny dochdd ze sprzedazy mieszkan w zwigzku
z obnizeniem ich wartosci.

10.3. Poziom hatasu na poznanskim rynku mieszkaniowym

Do gtéwnych zrédet hatasu w Poznaniu trzeba zaliczy¢ przede wszystkim
hatas drogowy oraz hatas lotniczy. W tabeli 10.1 przedstawiono wyniki pomia-
réw hatasu drogowego w najwiekszych miastach Polski.

Badanie liczby mieszkancéw narazonych na hatas w dziewieciu miastach
Polski pokazaty (wskaznik L, ), ze na najwigksze oddziatywanie hatasu dro-
gowego narazeni sg mieszkancy Poznania oraz todzi, zwtaszcza jesli chodzi
o hatas powyzej 75 dB. Réwniez w przedziale hatasu o natezeniu 70-74 dB
Poznan zajmuje w zestawieniu wysokie miejsce, poniewaz na taki hatas nara-
zonych jest 61 900 poznaniakdw. Z kolei na Sredni poziom hatasu, w przedzia-
le 65-69 dB, narazonych jest 98 800 mieszkancéw Poznania, co daje trzeci
wynik w zestawieniu, zaraz za Warszawg i Lodzig.

Dokonano tez porownania tych miast, badajgc odsetek mieszkancow na-
razonych na ekspozycje hatasu w poszczegolnych przedziatach jego pozio-
mu. Wyniki obrazuje rysunek 10.2. Pokazuje on nieco inne (niz w tabeli 10.1)
spojrzenie na sytuacje mieszkancow w wybranych miastach Polski. Najwiek-
szy odsetek mieszkancow narazonych na hatas o natezeniu powyzej 75 dB,

Tabela 10.1. Liczba mieszkancow eksponowanych na hatas drogowy
w najwiekszych miastach Polski w 2012 roku

Aglome- Liczba Liczba mieszkancow narazonych na hatas drogowy
racja mieszkan- w przedziatach wartosci L,
A 60-64 dB | 65-69 dB
Biatystok 294 298 37 300 21400 9 800 3500 100
Bydgoszcz | 357 650 86 800 76 800 52 000 23500 8200
Gdansk 456 591 149 500 90 700 40 400 15100 4400
Krakéw 755000 | 123800 87 700 51400 18 300 3600
Lublin 349 440 95 900 73 600 49 300 11 800 500
todz 742387 | 134300 118 100 102 100 92 300 17 600
Poznan 554 221 112 000 105 600 98 800 61900 17 600
Warszawa | 1714 446 | 294 300 226 000 159 400 61 700 8 900
Wroctaw 631 377 | 101500 81900 38 200 12 600 300

Lown— Wskaznik hatasu (dzien, wieczor, noc).

Zrédto: (Zratek i in., b.d., s. 39).
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Rysunek 10.2. Odsetek ludnosci miast narazony na ekspozycje hatasu drogowego
w najwiekszych miastach Polski w 2012 roku

Zrédio: (Zratek i in., b.d., s. 40).

tj. ok. 3%, stwierdzono w Poznaniu. W przedziale hatasu 70-74 dB Poznan
(12%) znajduje sie zaraz za todzig (13%), z kolei w przedziale hatasu sred-
niego utrzymujgcego sie w zakresie 65—69 dB Poznan wsréd badanych miast
charakteryzuje najwiekszy odsetek mieszkancéw poddanych ekspozycji na te
site hatasu, ktory wynosi 17%.

Dokonano tez badania hatasu w nocy z zastosowaniem wskaznika L. Row-
niez w tym wypadku Poznan nalezy do najgto$niejszych miast, przy czym od-
setek 0s6b narazonych na hatas powyzej 70 dB wynosi 2%. Ciekawe jest tez
to, ze w Poznaniu nocg na hatas przekraczajgcy 70 dB jest narazony taki sam
odsetek mieszkancow jak w Gdansku w ciggu dnia.

Nalezy zaznaczy¢, ze istniejg granice dopuszczalnego hatasu, ktéry moze
oddziatywac na obiekty wystepujace w jego obszarze. W Polsce aktem praw-
nym regulujgcym dane poziomy hatasu jest Rozporzadzenie Ministra Srodo-
wiska z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku, na podstawie ktérego sporzgdzono zakres oddziatywan
hatasu w odniesieniu do budownictwa mieszkalnego w Poznaniu.

Jednym z przyktadow pomiaru hatasu drogowego w Poznaniu byty badania
akustyczne zlecone przez wtadze Miasta Poznania na przestrzeni lat 1969—
2016, ktére obejmowaty miedzy innymi obserwacje natezenia ruchu oraz po-
miar hatasu w porze dziennej na ciggu ulic Lutyckiej — Lechickiej — Battyckiej.
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W badanym okresie znaczgco zmieniat sie poziom sredniego natezenia ruchu

oraz Sredniego poziomu hatasu. W 1969 roku ulicami Lutycka, Lechicka i Bat-

tyckg przejezdzato srednio 268 pojazddéw w ciggu godziny w porze dziennej.

Rosnacy trend natezenia ruchu utrzymywat sie az do poziomu 1755 pojazdéw

na godzine w 2011 roku, w ktérym nastgpito zatamanie krzywej i do 2016 roku

natezenie spadto do 1180 pojazdow na godzine. Przyczyng spadku natezenia

ruchu byty miedzy innymi:

- spadek predkosci poruszajgcych sie samochoddw z powodu ograniczenia
predkosci,

- optymalizacja przepustowosci sygnalizacji swietlnej,

- budowa i remont alternatywnych drog.

Ciekawym zjawiskiem jest zaobserwowane malejgce od 1986 roku nateze-
nie hatasu pomimo rosngcego natezenia ruchu. Wczesniej natezenie hatasu
rosto z poziomu 69 dB w 1969 roku do poziomu 78 dB w 1985 roku. Od tego
momentu poziom natezenia hatasu zaczat spada¢, przy czym w 2016 roku
wyniost on okoto 63 dB. Zjawisko malejgcego poziomu hatasu przy rosngcym
natezeniu ruchu mozna wyjasnic:

- poprawg stanu technicznego nawierzchni,

- zmniejszeniem dopuszczalnej predkosci ruchu,

- budowg ekranow akustycznych,

- nowoczesnymi rozwigzaniami technologicznymi stosowanymi w oponach
samochodowych,

- zmniejszeniem odsetka pojazdow ciezkich w catkowitym strumieniu ruchu

(Akustix i Lemitor, 2017, s. 120).

Drugim rodzajem hatasu, ktéry silnie oddziatuje na obszary mieszkalne Po-
znania, jest hatas lotniczy. W Poznaniu znajdujg sie dwa gtéwne zrédta takie-
go hatasu. Nalezg do nich:

a) Port Lotniczy Poznan-tawica, znajdujgcy sie w zachodniej czesci miasta,

b) lotnisko wojskowe Poznan-Krzesiny znajdujgce sie w potudniowo-wschod-

niej czesci miasta.

Na obszarze przelotu samolotéw i szczegdlnej immisji hatasu lotniczego
wyznaczono obszary ograniczonego uzytkowania (OOU), na ktérych nie obo-
wigzujg standardy jakosci Srodowiska w zakresie hatasu. Wytyczony obszar
ograniczonego uzytkowania wokot lotniska Poznan-tawica przedstawia rysu-
nek 10.3.

Zasieg OOU obejmuje w wiekszosci poznanskie osiedla takie jak: Krzyzow-
niki-Smochowice, tawica, Wola, Grunwald Pétnoc oraz Ogrody. W ramach ob-
szaru wyznaczono strefe wewnetrzng oraz strefe zewnetrzna.

Strefa zewnetrzna zostata wydzielona na podstawie réwnowazonego po-
ziomu natezenia dzwigeku A dla pory dnia — L, , = 55 dB — oraz nocnej —

Loy = 45 dB. Strefa wewnetrzna z kolei obejmuje obszar réwnowazonego
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Rysunek 10.3. Obszar ograniczonego uzytkowania wokot lotniska cywilnego
Poznan-tawica

Zrédto: Portal Systemu Informacji Przestrzennej Miasta Poznania (2019).

poziomu natezenia dzwieku A dla pory dnia — L, ., = 60 dB — oraz nocnej —
Lpoqu =95 dB. Oba wskazniki dotyczg hatasu pochodzacego od stgrtéw, lgdo-
wan i przelotéw statkdw powietrznych (Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 15 pazdziernika 2013 r.).

Zarowno w strefie zewnetrznej, jak i wewnetrznej istniejg pewne obostrzenia
dotyczgce budownictwa. O ile w strefie zewnetrznej nie narzuca sie sposobu
uzytkowania co do budownictwa mieszkaniowego, o tyle w strefie wewnetrz-
nej dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej pod warunkiem za-
pewnienia budynkowi ochrony akustycznej. Nie oznacza to jednak, ze strefa
zewnetrzna jest pozbawiona immisji hatasu lotniczego. Na linii przelotow przez
obszary inne niz wyznaczone przez strefe zewnetrzng poziom hatasu utrzymu-
je sie jednak ponizej poziomu LAqu =55 dB i jest on dopuszczalny.

Oprécz wymienionych dwoch rodzajow hatasu w Poznaniu do pozostatych
jego zroédet nalezy zaliczy¢:

- komunikacje tramwajowa,

- transport kolejowy,

- przemyst.

Pomimo znacznie nizszej diugotrwatej szkodliwosci hatasu wymienionych zré-
det immisji akustycznej na hatas generowany przez sie¢ komunikacji tramwajo-
wej narazona jest rowniez znaczna czes$¢ mieszkancow Poznania, co ilustruje
rysunek 10.4.
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Rysunek 10.4. Odsetek poznaniakéw narazonych na hatas drogowy, tramwajowy,
lotniczy, kolejowy oraz przemystowy w 2017 roku: a) w ciggu dnia oraz b) w nocy

Zrédto: Badania akustyczne Akustixi Lemitor (2017).

Analizujgc odsetek mieszkancow narazonych na hatas, nalezy zauwazyc,
ze najpowazniejszym zrédtem oddziatywania w miescie jest hatas generowa-
ny przez ruch drogowy, tramwajowy i lotniczy. W ruchu tramwajowym, mimo
ze udziat os6b narazonych na dziatanie hatasu jest dos¢ maty, hatas w nie-
ktérych przypadkach jest niemal tak intensywny jak generowany przez ruch
samolotéw. Mimo to w ruchu tramwajowym rzadko odnotowuje sie przekro-
czenia progow hatasu.

Hatas generowany przez transport kolejowy dotyczy mieszkancéw miasta
w bardzo matym stopniu, a hatas przemystowy (np. pochodzgcy z elektrocie-
ptowni Karolin) nie wykracza poza obszary przemystowe. W porze nocnej ob-
serwuje sie znaczny spadek poziomu hatasu dla poszczegoélnych zrodet immis;ji.

Zdaniem autoréw tego rozdziatu Poznan, jak wiekszo$¢ duzych polskich
miast, gléwnie z powodu rozbudowanej infrastruktury komunikacyjnej, jest na-
razony na oddziatywanie hatasu. Posrod roznych wskaznikow okreslajgcych
hatas — czy to ze wzgledu na zakres przestrzenny, takich jak emisja, immisja
i jego przekroczenia, czy ze wzgledu na pore dnia ich wystepowania, jak: L,
(dzien/wieczor/noc) oraz L (noc) — najistotniejszym miernikiem hatasu jest im-
misja w usrednionym przedziale czasu w poszczegoélnych porach — dziennej,
wieczornej i nocnej, ze wzgledu na to, ze charakteryzuje site i zasieg przestrzen-
ny oddziatywania hatasu, w przeciwienstwie do emisji, ktéra wskazuje jedynie
na zasieg przestrzenny zrédta hatasu, oraz w przeciwienstwie do przekroczen
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norm, ktére majg jedynie charakter punktowy. Jesli chodzi o pore dnia, istotne
jest okreslenie Sredniego poziomu hatasu mozliwie dla catej doby, miedzy inny-
mi z tego wzgledu, ze w porze dziennej szczegdlnie nasila sie hatas drogowy,
ktéry moze zdominowac inne zrodta hatasu, a w porze nocnej zdecydowanie
lepiej styszalny jest hatas przemystowy, kolejowy i lotniczy.

Analiza danych wektorowych wykazata, ze niemal potowa powierzchni
Poznania (48%) znajduje sie pod wpltywem dziatania hatasu, tj. Sredniego
natezenia poziomu cisnienia akustycznego przekraczajgcego 55 dB w ciggu
doby. W przewazajgcej czesci zrodtami hatasu sg drogi, niezaleznie od ich prze-
pustowosci czy tez rodzaju pojazdow. W zaleznosci od miejsca wystepowania,
hatas wywotujg samochody osobowe, dostawcze, ciezarowe, autobusy, mo-
tocykle, jak rowniez tramwaje poruszajgce sie w wiekszosci wzdtuz gtéwnych
drog. Réznego rodzaju hatasy mogg sie rowniez naktadaé. Na przyktad w re-
jonie skrzyzowania ulic Bukowskiej i Przybyszewskiego na ogét hatas emitujg
pojazdy drogowe, jednak w momencie przejazdu tramwaju hatas emitowany
przez ten pojazd staje sie bardziej styszalny. Z kolei w wypadku podchodzgce-
go do lgdowania samolotu pasazerskiego w danym momencie dominuje hatas
lotniczy. Nalezy jednak zauwazy¢, ze rézne zrodta hatasu, nawet jesli wyste-
puja jednoczes$nie, nie potegujg sie wzajemnie, dlatego tez poziom hatasu jest
tak wysoki, jak wysoki jest hatas jego najgtosniejszego zrodta.

Jak juz wskazano, w Poznaniu zrédtem hatasu o zdecydowanie najwiek-
szym zasiegu oddziatywania jest hatas drogowy, obejmujacy niemal 1/3 ob-
szaru miasta. Najwiekszy obszar jego styszalnosci znajduje sie w okolicach
autostrady A2 oraz przy gtéwnych drogach do niej prowadzgcych, jak réwniez
w rejonie tranzytowej obwodnicy Poznania (cigg ulic Lutyckiej — Lechickiej —
Battyckiej). Hatas drogowy na zauwazalnie duzym obszarze rozcigga sie row-
niez w poblizu drog wylotowych (np. przy ul. Dgbrowskiego) oraz mostéw (np.
Mostu Przemysta | w pasmie ul. Hetmanskiej). Szczegdlnie narazone na ha-
tas drogowy sg osiedla Fabianowo-Kotowo, Zielony Debiec oraz Krzesiny-Po-
krzywno-Garaszewo.

Hatas lotniczy wystepuje w zachodniej czesci Poznania w okolicy Portu Lot-
niczego Poznan-tawica oraz w potudniowej czesci Poznania, na trasie przelotu
mysliwcow uzytkujgcych przestrzeh powietrzng w okolicy lotniska wojskowego
Poznan-Krzesiny. Hatas ten dotyczy w szczegolnosci potnocnej czesci osiedla
tawica, wiekszosci obszaru Gtuszyny oraz potudniowej czesci osiedla Staro-
teka-Minikowo-Marlewo.

Hatas kolejowy w przewazajgcej czesci wystepuje wzdtuz toréw kolejowych
poprowadzonych gtéwnie wzdtuz granic poszczegolnych osiedli. Obszary
szczegolnie narazone na dziatanie tego rodzaju hatasu to przede wszystkim
Naramowice w poblizu estakady kolejowej oraz osiedle Antoninek-Zieliniec-
-Kobylepole w poblizu PKP Cargo S.A. Centrum Logistyczne AVV.
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W Poznaniu hatas tramwajowy dotyczy przede wszystkim czesci srédmiej-
skiej. Szczegodlnie silne rozproszenie dzwieku wystepuje na trasie przejazdu
pomiedzy rondem Staroteka a rondem Srédka oraz w potudniowo-zachodnie;
czesci osiedla Sotacz, na obszarze pomiedzy al. Wielkopolskg a ul. Kazimie-
rza Pufaskiego, gdzie hatas rozchodzi sie w pétotwartym terenie.

Ostatni rodzaj hatasu — hatas przemystowy — nie jest szczegdlnie dominuja-
¢y na obszarze Poznania. Gtéwne jego zrodto znajduje sie w pétnocnej czesci
osiedla Gtéwna i pochodzi z elektrocieptowni Karolin oraz z innych zaktadow
przemystowych znajdujgcych sie na tym terenie. Nie jest to jednak szczegdinie
ucigzliwe zrodto hatasu ze wzgledu na to, ze na obszarze jego oddziatywania nie
znajdujg sie tereny zamieszkate. Drugim co do wielkosci osrodkiem stanowig-
cym zrédto hatasu przemystowego jest Tor Poznan znajdujgcy sie w zachodniej
czesci tawicy. Podobnie jak w przypadku zaktadéw przemystowych na osiedlu
Gtéwna, hatas powstajgcy w wyniku uzytkowania Toru nie jest na tyle donosny;,
zeby byt ucigzliwy dla mieszkancéw osiedla po przeciwnej stronie ul. Bukowskiej.

W tabeli 10.2 zestawiono szczegotowe dane na temat powierzchni poszcze-
golnych osiedli objetych hatasem z podziatem ze wzgledu na lokalnie wystepu-
jacy dany rodzaj hatasu. Jak juz stwierdzono, badanie wskaznika L, w 2017
roku pokazato, ze niemal potowa powierzchni Poznania (48%) byta objeta za-
siegiem oddziatywania hatasu przekraczajgcego 55 dB, przy czym hatas ten
osiggat Srednio poziom 62,1 dB. Statystycznie oznacza to, ze niemal co drugi
mieszkaniec Poznania narazony byt na hatas, ktory w dtuzszym okresie moze
prowadzi¢ do uczucia sennosci, zmeczenia oraz nerwowosci. Niewiele mnie;j
niz 1/3 obszaru Poznania byla poddana hatasowi drogowemu o najwyzszym
sposréd pozostatych rodzajéw natezeniu poziomu akustycznego 63,4 dB. Trze-
cim rodzajem hatasu, biorgc pod uwage wielkos¢ obszaru wystepowania, jest
hatas lotniczy, ktory dotyczy 12,2% powierzchni miasta, ale paradoksalnie,
mimo wielkosci hatasu generowanego przez silniki odrzutowe (130—-140 dB),
cechuje sie najnizszym srednim poziomem natezenia akustycznego (58,9 dB)
wsrdéd pozostatych zrodet hatasu. Obserwacja ta wynika gtéwnie z istnienia za-
leznosci, ktora stanowi, ze hatas o wysokim natezeniu zatamuje sie znacznie
szybciej niz hatas o nizszym natezeniu, stgd mniejszy hatas w sposéb naturalny
rozchodzi sie na znacznie wiekszym obszarze niz wiekszy. Oprécz wymienio-
nych 6,4% powierzchni Poznania byto objete oddziatywaniem hatasu kolejowe-
go, a hatasem tramwajowym 2,6% powierzchni miasta. Najmniej znaczgcym
hatasem sposréd wymienionych jest hatas przemystowy, ktory wystepuje za-
ledwie na 1,3% obszaru miasta. Poza hatasem lotniczym srednia warto$¢ na-
tezenia akustycznego dla poszczegdlnych zrodet jest nie mniejsza niz 60 dB.

Analizujgc wielkosci dla poszczegdlnych osiedli, nalezy wyrdzni¢ osiedle
Nowe Winogrady Potudnie o najwyzszym srednim poziomie natezenia aku-
stycznego (66,3 dB), ktéry to hatas obejmuje Srednio 49,4% powierzchni tego
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osiedla. Z kolei osiedlem cechujgcym sie najnizszg wartoscig sredniego po-
ziomu hatasu (60,3 dB) jest osiedle Swierczewo, mimo ze jego powierzchnia
w 75% objeta jest hatasem. Osiedlem cechujgcym sie najwiekszym procento-
wym udziatem powierzchni narazonej na dziatanie hatasu w stosunku do jego
catkowitej powierzchni jest Gtuszyna (84%; 64,6 dB), a najmniej narazonym —
Morasko-Radojewo (8%; 61,7 dB).

Warto tez wymienic osiedla szczegdlnie podatne na dziatanie danego ro-
dzaju hatasu ze wzgledu na powierzchnie jego oddziatywania:
- hatas drogowy — os. Winiary (68,7% pow.; 64,7 dB),
- hatas lotniczy — os. Gtuszyna (80,8% pow.; 54,5 dB),
- hatas kolejowy — os. Gorczyn (22,6% pow.; 63,0 dB),
- hatas tramwajowy — os. Rataje (21,4% pow.; 62,2 dB),
- hatas przemystowy — 0s. Gtéwna (25,4% pow.; 62,5 dB).

10.4. Metodyka postepowania badawczego

Gtéwnym celem przeprowadzonego badania byta weryfikacja istnienia wpty-
wu hatasu na poziom cen na poznanskim rynku wtérnym mieszkan w 2020
roku. Jako zrodto danych wykorzystano wszystkie oferty sprzedazy mieszkan
na rynku wtérnym w Miescie Poznaniu zamieszczonych w serwisie interneto-
wym www.otodom.pl. Sposrod 2376 ofert odrzucono oferty mieszkan dewe-
loperskich oraz oferty powtarzajgce sie. Ostatecznie proba poddana ogdlne;j
analizie charakterystyki poznanskiego rynku mieszkaniowego wyniosta 2045
ofert i postuzyta do wyznaczenia podstawowych wartosci statystycznych (sred-
nia, minimum, maksimum, mediana) dla cech mieszkan takich jak:

- cena 1 m? powierzchni mieszkania,
- cena catkowita,

- powierzchnia,

- liczba pokoi,

- numer pietra,

- rok budowy.

Dla wszystkich ofert na wtérnym rynku mieszkan w Miescie Poznaniu ze-
branych w czerwcu 2020 roku wyszczegoélniono podstawowe informacje, ktore
zawarto w tabeli 10.3. Sposrod wszystkich ofert wybranych do analizy, cena
1 m? uksztattowata sie nastepujgco:
$rednia cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej wyniosta 7908 zt,

- minimalna cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej wyniosta 1698 zt,

- maksymalna cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej wyniosta 18 693 zt,

- cena potowy mieszkan stanowita warto$é nie wyzszg niz 7742 zm?, z kolei
druga potowa mieszkarn miata cene wyzszg.


http://www.otodom.pl
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Tabela 10.3. Podstawowe dane statystyczne dla 2045 wybranych ofert
sprzedazy mieszkan na rynku wtornym w 2020 roku w Poznaniu

Podsta- | Cena 1 m? Cena Po- Liczba Pietro Rok
wowe sta- (zh calkowita | wierzch- pokoi budowy
tystyki (zh nia (m?)
Srednia 7 908 467 507 61 2,6 2,6 1979
Minimum 1698 69 000 19 1 0 1840
Maksimum | 18693 | 6 000 000 671 10 16 2019
Mediana 7742 415 000 53 2 2 1997

Zrédto: badania wtasne.

Srednia cena sprzedazy w przeliczeniu na 1 m? powierzchni mieszkania w 2020
roku, podobnie jak we wczesniejszych latach, wskazuje na utrzymujacy sie
trend wzrostowy.

Najwazniejszym wskaznikiem zmian na rynku mieszkan jest niewatpliwie
cena nabycia 1 m? powierzchni mieszkania. W analizowanym zbiorze naj-
wiekszg czesc (26%) stanowity mieszkania o cenie w przedziale od 7,1 tys.
do 8 tys. zt/m?. Duzy udziat w ofercie (22%) miaty mieszkania przekraczajgce
cene 9 tys. zt/m?2. Nalezy jednak zauwazyé, ze rozktad liczby ofert dla poszcze-
golnych zakreséw cen jest zblizony. Wyjatkiem jest kategoria mieszkan nie-
przekraczajgcych progu 6 tys. zt/m?, stanowigca zaledwie 11% analizowanej
oferty. Badajac pozostate dominujgce wielkosci rynkowe, widzimy, ze w wypad-
ku ceny catkowitej mieszkania najwiekszy udziat miaty oferty mieszkan w cenie
201-300 tys. z/m?. Z kolei pod wzgledem wielko$ci powierzchni najwieksza
grupe (30%) stanowity mieszkania mate, w przedziale od 36 do 50 m?, a pod
wzgledem liczby pokoi najwiekszg grupe (41%) stanowity mieszkania dwu-
pokojowe. Jednoczesnie w badanej grupie statystycznie niemal co dziesigte
mieszkanie byto jednopokojowe. W tym miejscu mozna zwrdéci¢ uwage na ob-
serwacje, z ktérej wynika, ze dane wielkosci oddajg charakter i uwarunkowa-
nia na rynku réwniez nabywcow, ktorzy to ze wzgledu na stosunkowo wysokie
ceny na poznanskim rynku zmuszeni sg do wyboru mieszkan mniejszych i tan-
szych. W przypadku usytuowania mieszkania wzgledem wysokosci budynku,
zdecydowanie najwiekszg grupe (68%) stanowity oferty mieszkan potozonych
miedzy 1. a 4. pietrem, z kolei w potgczeniu z mieszkaniami znajdujgcymi sie
na parterze dominujgcg czesc¢ rynku (87%) stanowity mieszkania usytuowane
pomiedzy parterem a 4. pietrem. Ostatnim wskaznikiem strukturalnym byt wiek
budynku. Wida¢, ze ponad potowa mieszkan (54%) znajdowata sie w budyn-
kach wzniesionych po 1990 roku.

Poza zestawieniem pod wzgledem przekroju cech rynkowych, na potrze-
by badan sporzgdzono mape ukazujgcg rozktad cen 1 m? powierzchni miesz-
kaniowej dla poszczegodlnych poznanskich osiedli (rysunek 10.5). Osiedlem
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Cena 1 m?

brak ofert

do 6 tys. zt
6,1-7 tys. zt
7,1-8 tys. zt
8,1-9 tys. zt
powyzej 9 tys. zt

BRRE00

Antoninek-Zieliniec-Kobylepole
Chartowo

Fabianowo-Kotowo

Gtéwna

Gtuszyna

Gérczyn

Grunwald Potudnie

Grunwald Pétnoc

Jana Il Sobieskiego i Marysienki
Jezyce

. Junikowo

Kiekrz

. Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo
14. Krzyzowniki-Smochowice

©ONDN RN

TR
P2

15. Kwiatowe

16. Lawica

17. Morasko-Radojewo

18. Naramowice

19. Nowe Winogrady Potudnie

20. Nowe Winogrady Pétnoc

21. Nowe Winogrady Wschod

22. Ogrody

23. Ostréw Tumski-Srédka-Zawady-
-Komandoria

24. Pigtkowo

25.Podolany

26. Rataje

27. Sotacz

28. Stare Miasto

. Stare Winogrady

. Starotgeka-Minikowo-Marlewo

. Stary Grunwald

. Strzeszyn

. Szczepankowo-Sptawie-Krzesinki
. Sw. tazarz

Swierczewo
Umultowo

. Warszawskie-Pomet-Maltanskie
. Wilda

. Winiary

. Wola

. Zielony Debiec

42.

Zegrze

Rysunek 10.5. Srednia cena 1 m? powierzchni mieszkaniowej w ujeciu

przestrzennym

Zrédio: opracowano na podstawie zebranych ofert.
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o najwyzszej $redniej cenie 1 m? powierzchni mieszkaniowej jest Stare Mia-
sto, ktére jako jedyne przekroczyto $redni prog cenowy 9 tys. zt/m?, tj. $rednia
wyniosta okoto 9447 zt/m?. Do osiedli, na ktorych $rednia cena 1 m? réwniez
byta wysoka i zawierata sie w przedziale od 8,1 tys. do 9,0 tys. zt, zaliczyly sie
osiedla znajdujgce sie dosc blisko centrum, tj. Jezyce, Sofacz i Stare Winogrady,
oraz w zachodniej czesci miasta — Grunwald Potnoc oraz tawica. W podobnym
przedziale cenowym znajdowaty sie mieszkania potozone na osiedlach zlokali-
zowanych w zachodniej czesci dzielnicy Nowe Miasto. W przedziale cenowym
7,1-8,0 tys. zt/m?, w ktérym zawiera sie rowniez $rednia cena ofert mieszkan
catego Poznania (7908 z/m?), znajduje sie ponad potowa poznanskich osiedli,
W przewazajgcej mierze zlokalizowanych w potnocnej oraz potudniowej cze-
$ci miasta. Do przedziatu cenowego 6,1-7,0 tys. zt/m?, poza Zegrzem, nale-
zaty osiedla gtdbwnie zlokalizowane na obrzezach miasta, z kolei w przedziale
ponizej 6 tys. z/m? znalazto sie wytgcznie jedno osiedle, tj. Gluszyna, gdzie
$rednia cena mieszkan wyniosta 4935 zm?. Na moment sporzgdzania bazy
danych nie znaleziono ofert mieszkan na osiedlach Kwiatowym oraz Kiekrzu.

W celu przeprowadzenia bardziej szczegotowych badan wptywu hatasu
na cene mieszkan nalezy znacznie zawezi¢ obszar poddany analizie. Z tego
wzgledu sposréd wszystkich zebranych ofert wyszczegdlniono 54, ktérych
tre$¢ w mozliwie precyzyjny sposob okresla lokalizacje mieszkania (adres nie-
ruchomosci — numer budynku, numer pietra oraz widok z okna, pozwalajgcy
na okreslenie pozycji mieszkania wzgledem budynku i otoczenia). Po zlokali-
zowaniu mieszkania zostata mu przyporzgdkowana wartos¢ poziomu nateze-
nia akustycznego na podstawie tréjwymiarowej mapy akustycznej. Nastepnie
w zbiorze 54 mieszkan znaleziono siedem par, ktére miaty takie same klasy
okreslonych kryteriow (tabela 10.4).

W zwigzku z tym zatozono, ze mieszkania sg niemal takie same, jednak
réznig sie pod wzgledem hatasu wptywajgcego na bezposrednie ich otoczenie.
Sposrad tych siedmiu par dwie znajdowaty sie w tej samej klasie pod wzgle-
dem hatasu, mimo to zostaty one ujete w badaniu w celu okreslenia szcze-
g6towego wptywu poziomu hatasu na cene 1 m? mieszkania. Zestawienie par
mieszkan ukazano w tabeli 10.5.

Zestawienie to pozwolito na obserwacje wielkosci réznicy natezenia dzwieku
w bezposrednim otoczeniu danych mieszkan. Tym samym przyjeto, ze réznica
w cenie mieszkan wynika z réznicy poziomu hatasu pomiedzy nimi. Analizujgc
dane wielkosci w bardziej szczegétowym ujeciu, mozna wskazac, w jaki sposob
zmiana hatasu o 1 dB wptywa na warto$¢ danego mieszkania (tabela 10.6).

Wsréd mieszkan podobnych, pie¢ z siedmiu par wykazato zalezno$c¢, ze
spadek hatasu wplywa na wzrost ceny, jak rowniez ze wzrost hatasu warun-
kuje spadek ceny. Najwiekszg roznice hatasu zaobserwowano pomiedzy dwo-
ma mieszkaniami potozonymi w tym samym budynku przy ul. Gtogowskiej 82,
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Tabela 10.4. Podziat na klasy ze wzgledu na okres$lone kryteria

Klasa| Hatas Odle- | Standard Po- Liczba Pietro Rok
(wdB) | gtos¢ od wierzch- pokoi budowy
centrum nia
(w km) (w m?)
1 do 45 do 1,0 brak wy- do 35 1 parter |do 1950 r.
posaze-
nia
2 46-50 1,1-2,0 niski 36-50 2 1-4 1951—
standard 1970
wyposa-
zenia
3 51-55 2,1-3,0 wysoki 51-65 3 5-8 1971-
standard 1990
wyposa-
zenia
4 56-60 3,1-4,0 66-80 | 4iwiecej | 9iwyzej |po1990r.
5 61-65 4,1-5,0 ponad 80
6 ponad 65 | ponad 5,0

Zrédio: opracowano na podstawie analizy zebranych danych.

Tabela 10.5. Klasy przynalezne poszczegdélnym parom mieszkan podobnych
pod wzgledem okreslonych kryteriow (zdefiniowane w tabeli 10.4)

Lokalizacja Hatas 1 2 3 4 ) 6 7

(db) | Hatas | Od- |Stand.| Pow. L. Pietro | Rok

legt. pok. bud.
Chartowo 29 66,2 6 5 1 1 1 2 4
Marcelinska 96 52,7 3 5 1 1 1 2 4
Gtogowska 82 (1) 42,6 1 4 & & 2 2 1
Gtogowska 82 (2) 67,9 6 4 8 & 2 2 1
Jagietty 29 49,2 2 6 3 3 3 2 4
Naramowicka 180D | 44,3 1 6 3 3 3 2 4
Katowicka 73A 1.3 8 3 2 4 8 2 4
Katowicka 93 38,3 1 3 2 4 8 2 4
Sikorskiego 8 (1) 50,1 3 3 3 3 2 2 1
Sikorskiego 8 (2) 50,3 3 3 3 3 2 2 1
Strzeszynska 145 49,2 2 6 1 2 2 2 4
Batorego 82E 47 1 2 6 1 2 2 2 4
Mateckiego 4a 66,3 6 6 1 3 3 2 4
Strzeszynska 249a | 68,0 6 6 1 3 3 2 4

Zrédto: opracowano na podstawie analizy zebranych ofert.
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Tabela 10.6. Wptyw wielkoSci hatasu na warto$¢ mieszkania

Mieszkanie | Mieszkanie | Hatas | Halas | AdB | Cena 1 | Cena 2 A hatas
1 2 1 (dB) | 2 (dB) (z/m?) | (z/m?) | ceny | cena
(%) 5

Chartowo | Marcelin- \ hatas
29 ska 96 66,2 | 52,7 | -13,5 | 9500 | 11371 [+16% | / cena
Gtogowska | Gtogowska 7 hatas
82 (1) 82 (2) 426 | 67,9 | +25,3 | 8600 | 6900 |-20% | \™cena
Jagietty 29 | Naramowi- \ hatas
cka 180D 49,2 | 44,3 —-4,9 | 8122 | 7923 | -2% | N cena
Katowicka | Katowicka \ hatas
73A 93 51,3 | 38,3 | —-13 7518 | 8599 |+14% | 7 cena
Sikorskiego | Sikorskiego 7 hatas
8 (1) 8(2) 50,1 | 50,3 +0,2 | 7870 | 7375 | —6% | N cena
Strzeszyn- | Batorego \ hatas
ska 145 82E 49,2 | 471 -2,1 | 8682 | 8912 +3% | 7 cena
Mateckie- | Strzeszyn- 7 hatas
go 4a ska 249a 66,3 | 68 +1,7 | 7547 7 828 +4% | » cena

Zrédto: opracowano na podstawie analizy zebranych ofert.

jednak znajdujgcymi sie po dwoch stronach budynku, gdzie pierwsze z miesz-
kan (42,6 dB) usytuowane byto od strony podworka, z kolei drugie (67,9 dB)
od strony ulicy, przy czym rdznica hatasu wyniosta +25,3 dB. Wplyneta ona
w 16% na zmiane ceny 1 m? powierzchni mieszkania, przy czym zaobserwo-
wano, ze wptyw ten byt najwiekszy sposrdd wybranych par, podobnie jak wptyw
hatasu w przypadku pary nieruchomosci Chartowo 29 i Marcelinska 96. Pro-
bujac jednak ujednolici¢ sposob postrzegania roznicy pomiedzy mieszkaniami
jesli chodzi o natezenie dzwieku oraz wartosci mieszkania, przyjeto wskaznik
zmiany procentowej wartosci mieszkania na kazdy 1 dB réznicy. W wypadku
pary nieruchomosci potozonych przy ul. Sikorskiego 8 zmiana hatasu o 1 dB
wykazata réznice na poziomie nawet 31,5% ceny, natomiast roznica natezenia
dzwieku pomiedzy mieszkaniami byta na tyle mata (0,2 dB), ze w znacznym
stopniu potegowata réznice w wartosci korncowej danych mieszkan. W zwigzku
z osobliwym charakterem tak duzej réznicy, site wptywu hatasu na cene w tym
wypadku nalezy traktowac¢ wytgcznie lokalnie. Ostatecznie na podstawie ana-
lizowanych par stwierdzono, ze pomiedzy dwoma podobnymi mieszkaniami
zmiana hatasu o 1 dB wptywa na zmiane ceny 1 m? $rednio o0 2%.
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Podsumowanie

Hatas w otoczeniu mieszkan w dzisiejszych czasach jest zjawiskiem dosc¢
powszechnym. Rosngce zageszczenie nowo powstajgcych budynkow, rozsze-
rzanie infrastruktury drogowej oraz komunikacyjnej sprawiaja, ze miasta stajg
sie coraz bardziej podatne na hatas. O ile hatas w wartosciach nieprzekracza-
jacych odpowiednich norm moze nie by¢ odczuwalny, o tyle w razie jego nasi-
lenia moze sie stac¢ czynnikiem niezwykle ucigzliwym, szkodliwym dla zdrowia
psychicznego, a w skrajnych warunkach nawet fizycznego. Przeprowadzone
badania pokazaty, ze na rynku mieszkan hatas jest istotnym czynnikiem ceno-
tworczym. Wiele z ofert nieruchomosci potwierdzito zaleznos¢ obnizania ceny
od rosngcego hatasu, w wypadku niskiego poziomu hatasu wiele ofert cecho-
wato sie wysokg ceng. Ciggle jednak odczuwany jest niedostatek badan zjawi-
ska wptywu hatasu na cene, dlatego trudno prognozowac, jak moze on wptyngc
na przysztg wartos¢ mieszkan. Tym samym problematyczne jest okreslenie
trendu takiego wptywu. Istota hatasu moze by¢ postrzegana zupetnie inaczej
przez réznych odbiorcéw w zaleznosci od preferencji i oczekiwan wobec po-
tencjalnego wyboru w zakupie mieszkania, gdzie nabywcy na ogét kierujg sie
przede wszystkim odpowiadajgcg im lokalizacjg i wtasnymi mozliwosciami fi-
nansowymi. W odrdznieniu od rynku najmu, gdzie najemca w razie nieodpo-
wiadajgcego jego gustowi mieszkania moze w mato problematyczny sposéb,
w krotkim czasie, podjg¢ decyzje o zmianie otoczenia, w wypadku posiadania
mieszkania na wlasnosc¢ jego zamiana jest znacznie bardziej problematyczna.
Dlatego tez nabycie nieruchomosci, zwtaszcza w wypadku zamiaru w niej za-
mieszkania, powinno sie wigzac¢ z wczesniejszg analizg rynku.

Racjonalnos¢ w podejmowaniu decyzji rynkowych powinna uwzglednia¢ na-
wet z pozoru mato istotne czynniki, do ktérych zalicza sie miedzy innymi ha-
tas, ktory nie jest powszechnie traktowany jako wiodgcy wyznacznik wartosci
mieszkania. Niewatpliwie jednak wraz ze wzrostem ucigzliwosci danego zja-
wiska rosnie swiadomosc jego istnienia.
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