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Wartos¢ nieruchomosci
w s3asiedztwie lotnisk

- metodyka szacowania
szkod i ustalania
odszkodowan
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Wprowadzenie

Rozwoj gospodarczy zwicksza intensywno$¢ korzystania z ziemi, a wla-
Sciciele coraz czgsciej dokonuja zmian sposobu uzytkowania gruntow.
Stanowig one dobra rzadkie, ich zaséb jest fizycznie ograniczony, a stato$é
w miejscu powoduje, ze szczegolnie na terenach zurbanizowanych tego
rodzaju sktadniki majatku sa naturalnie narazone na konflikty sasiedzkie.
Do konfliktow dochodzi przy braku zgodnosci sposobu uzytkowania sgsia-
dujacych nieruchomosci lub przy korzystaniu z nich z r6zng intensywnoscia.
Nasilajace si¢ procesy urbanizacji wzmagaja réznego rodzaju immisje,
np.: hatasu, odoru, dymu, pytu, wody, drgan, wstrzasow, przestonigcia
$wiatla stonecznego. Immisje przekraczaja granice nieruchomosci, z ktdrych
pochodza i stajg si¢ negatywnymi efektami zewnetrznymi. Sytuacja taka
wystepuje w przypadku portu lotniczego, ktory korzysta z wlasnej nieru-
chomosci w sposob odczuwalny przez whascicieli nieruchomosci sasiednich.
Nieruchomosci portéw lotniczych zajmuja duzy obszar, sa unikatowe co
do sposobu uzytkowania, a przy prowadzonej tam dziatalnosci powstaja
specyficzne, interwalowe immisje hatasu na rozleglym sasiadujacym terenie.
Staja si¢ one negatywnymi efektami zewngtrznymi, w szczegolnosci dla
zamieszkujacych w poblizu wiascicieli nieruchomosci mieszkaniowych.

W takich warunkach powstaje i narasta spor o wlasno$é, ktory moze byé
rozwigzywany w rézny sposob. Przy braku interwencji panstwa port lotni-
czy i wlasciciel nieruchomosci prywatnej rozstrzygaliby konflikt na rynku
nieruchomosci na zasadach umowy rynkowej, zawieranej w warunkach
dobrowolnych. W przypadku wilaczenia panstwa w rozwigzywanie kon-
fliktu sgsiedzkiego konieczne jest ustalenie kryteriow, sposobu i warunkoéw
rozstrzygania sporu, co wymaga uksztattowania solidnej i kompleksowe;j
teorii wlasno$ci nieruchomosci prywatnych. Prezentowane rozwazania
bazuja na dominujacej wspodtczesnie koncepcji wlasnosci jako pakietu
(wiazki) praw, ktora w systemach prawa stanowionego, przy nadrzgdnej
zasadzie jednolito$ci prawa wlasnosci, wyraza si¢ przez rozne uprawnienia
wiasciciela. Teoria ta nie tylko dopuszcza, ale takze uzasadnia i wzmacnia
potencjal panstwa do regulacji wtasnosci prywatnej. Regulacje przybieraja
forme¢ roznych interwencji. Jedna z nich jest interwencja triangularna
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(trojstronna), ktéra wymusza warunki wymiany na rynku, np. poprzez wy-
znaczenie zasad zawierania umow przy rozliczeniach za transfer uprawnien
pomiedzy stronami konfliktu sgsiedzkiego np. przy immisji ponadnorma-
tywnego hatasu, ktorej nie mozna zniwelowac, wykorzystujac dostepne
technologie. Dotyczy to przypadku konfliktu sasiedzkiego pomiedzy portem
lotniczym a wlascicielem domu, kiedy panstwo poprzez przepisy prawa
ochrony $rodowiska wymusza wymiane uprawnien (praw wlasnosci)
i ustala jej warunki, co jest niezb¢dne dla utworzenia nowych zasad tadu
sasiedzkiego, ktory wprowadza si¢ nakazem. Interwencja ustala warunki
prowadzonych negocjacji, gdyz to nakaz zaczyna ksztaltowac¢ szczegolne
formy i zakres wymienianych uprawnien pomiedzy portem lotniczym
a wiascicielem nieruchomosci.

W przypadku zabudowy mieszkaniowej istniejacej w otoczeniu lotniska
wystepuje szkoda legalna powstajaca przy interwencji panstwa, ktéra
ksztaltuje w ten sposéb wlasno$¢ np. prywatnej nieruchomosci miesz-
kaniowej. Dochodzi do $cie$nienia wlasnosci polegajacego na odjeciu,
ograniczeniu jakiego$ uprawienia lub natozeniu obowigzku. Jednoczesnie
decyduje si¢ o rodzaju i zakresie kompensowanych szkod spowodowanych
interwencja. Wlasnos¢ jako prawo rzeczowe jest jednak ze swej istoty ogra-
niczone, a zakres tych ograniczen wynika przede wszystkim z ustaw, a takze
zasad wspotzycia spotecznego i spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci. Szkoda wywotana legalnym dzialaniem panstwa — co do
zasady — nie wymaga kompensacji. Mozliwo$¢ zadania odszkodowania musi
wynika¢ z wyraznej woli ustawodawcy, ktory okresla jakie skutki legalnej
dziatalnosci panstwa podlegaja kompensacji oraz jaki jest jej zakres. Dotyczy
to wlasnie przypadku tworzenia obszaru organicznego uzytkowania (OOU)
dla lotnisk poprzez przepisy Prawa ochrony $rodowiska (PrOchrSrod).

W publikacji rozwazana jest problematyka rozwigzywania poprzez
interwencje¢ konfliktu o immisje, w przypadku halasowych efektow ze-
wnetrznych lotniska. Podje¢cie uchwaty o utworzeniu OOU ma przede
wszystkim stanowi¢ trwaty, instytucjonalny bodziec sprzyjajacy spotecznym
procesom, najlepszego w danych warunkach, wykorzystania zasobow nieru-
chomosci w otoczeniu lotniska, ktore emituje hatasowe efekty zewnetrzne
o charakterze publicznych débr niechcianych. Z powodu braku mozliwosci
dotrzymania standardu jakosci Srodowiska poza terenem lotniska (zaktadu)
realizowana jest interwencja o charakterze planistycznym w postaci
utworzenia OOU. Na obszarze OOU wprowadza si¢ nakazy i zakazy, w tym
dotyczace sposobu korzystania z nieruchomosci. Interwencja ma charakter
stanowczy, ale mozliwo$¢ i obowigzek tworzenia OOU dotyczy tylko nie-
licznych nieruchomosci, na ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ istotna dla
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funkcjonowania publicznej infrastruktury i sg to: oczyszczalnie $ciekow,
sktadowiska odpadow komunalnych, kompostownie, trasy komunikacyjne,
lotniska, linie i stacje elektroenergetyczne, obiekty sieci gazowej oraz in-
stalacje radiokomunikacyjne, radionawigacyjne i radiolokacyjne (art. 135
ust. 1 PrOchrSrod).

W publikacji zajeto sie¢ zasadami rozwigzywania konfliktow sasiedzkich
pomiedzy wlascicielami nieruchomosci mieszkaniowych a przedsigbior-
cami (portami lotniczymi) w sytuacji utworzenia OOU. Skoncentrowano
si¢ na kwestiach prawnoekonomicznych tej specyficznej interwencji, kto-
ra wyznacza obszar odpowiedzialno$ci odszkodowawczej lotnisk, ustala
zakres i sposoby kompensacji szkod, oraz na problemach szacowania
nieruchomosci do celu ustalania odszkodowan przystugujacych wilascicie-
lom. Motywacja do podj¢cia badan byl zidentyfikowany blad systemowy
wynikajacy z btgdnych interpretacji przepisow prawa, ktore zdominowaty
orzecznictwo sagdowe oraz wielu réznych powigzanych pomytek, ktére
pojawity si¢ w praktyce szacowania nieruchomosci do celéw odszkodo-
wan. W publikacji prezentuje si¢ cze$¢ wynikoéw zakonczonych badan
deskryptywnych systemu prawnego dotyczacego interwencji w postaci
ustanawiania OOU oraz funkcjonowania podmiotéw regulowanych
(stron konfliktu) i podmiotdw wspierajacych rozstrzyganie takich sporow.
Zaje¢to si¢ metodyka stosowang przez rzeczoznawcow majatkowych przy
szacowaniu nieruchomosci do celéw ustalania odszkodowan w OOU, gdyz
na podstawie tych szacunkow ustalane sg odszkodowania oraz mozliwa jest
ocena skutecznosci interwencji.

Celem publikacji jest przedstawienie zakresu i zasad kompensacji szkdd
oraz dyferencyjnej metodyki ustalania odszkodowan wystepujacych w przy-
padku utworzenia OOU dla lotnisk, na tle uporzadkowanej w ujeciu praw-
noekonomicznym teorii wlasnosci i teorii interwencji publicznej na rynku
nieruchomosci. W efekcie tych rozwazan przedstawiono zasady okreslania
zmniejszenia warto$ci nieruchomosci i warto$ci naktadow dokonywanych
przez wlascicieli z zabudowg jednorodzinng w celu spelnienia przez budynki
wymagan technicznych. Podj¢to wige problematyke zasad ochrony kapitalu
(wartos$ci) prywatnych nieruchomos$ci mieszkaniowych przewidzianych
w przepisach PrOchrSrod. Wprowadzone tam nakazy i zakazy decyduja
0 sposobie wykonywania wlasnosci i adekwatnie do celow realizowanej
interwencji ustala si¢ sposob dochodzenia odszkodowan i zakres kompen-
sowanych szkdd.

Zawartos¢ 1 strukture publikacji podporzadkowano prezentacji czgsci
zrealizowanych badan naukowych. Rozwazania przedstawiono w pigciu roz-
dziatach. Rozdzialy pierwszy i drugi maja charakter teoretyczny. Przedsta-
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wiono w nich wspolczesne ujecie prawnoekonomiczne wtasnosci nierucho-
mosci oraz zakres i zasady kompensacji szkod wraz z dyferencyjng metodyka
ustalania odszkodowan za nieruchomosci dotknigte skutkami utworzenia
OOU dla lotniska. Rozdziaty trzeci i czwarty majg charakter teoretyczno-
-empiryczny. W rozdziale trzecim, na tle teorii interwencji publicznej,
omowiono kwestie metodyczne wykonywania analiz rynku nieruchomosci
funkcjonujacego pod wptywem interwencji, z uwzglednieniem znaczenia
dla praktyki wyceny kwestii ustalania optymalnego sposobu korzystania
z nieruchomosci. Rozdzial czwarty rozpoczeto od opisu wspotczesnych
wymagan technicznych budynkéw mieszkalnych w zakresie izolacyjnosci
akustycznej. Nastepnie przedstawiono praktyczne zagadnienia wykony-
wania oceny budynkéw mieszkalnych oraz ustalania zuzycia elementow
odpowiadajacych za izolacyjno$¢ akustyczng. Omdwiono rowniez kwestie
praktyczne wykonywania analiz rynku budowlanego do celu ustalania war-
tosci naktadoéw dokonywanych przez wiascicieli w celu spelnienia wymagan
technicznych ustalonych dla budynkéw potozonych w OOU. Pigty rozdziat
ma charakter §ci§le empiryczny. Przedstawiono w nim przyktady ilustrujace
zasady okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci z powodu wpro-
wadzonych w uchwale o utworzeniu OOU ograniczen sposobu korzystania
z nieruchomosci o charakterze zakazu budowy budynkéw mieszkalnych.
Dodatkowo pokazano przyktady okreslania warto$ci naktadéw akustycznych
dla budynkéw nowoprojektowanych i istniejacych z powodu okreslenia
w uchwale o OOU wymagan technicznych dla tego rodzaju budynkow.
Wzgledy dotychczasowej praktyki wymagaty, aby w przyktadach ujac takze
przypadki planowanych naktadéw akustycznych, gdyz na takich warunkach
porty lotnicze zawieraja ugody i wyptacaja odszkodowania, natomiast sady
przyznaja odszkodowania, pomijajac warunek wezesniejszego poniesienia
w tym celu kosztow przez wlasciciela.

W publikacji prezentuje si¢ wyniki badan zrealizowanych w latach
2019-2020 w Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie w ramach pro-
jektu badawczo-wdrozeniowego ,,Ograniczenie negatywnych skutkow
immisji hatasu z portow lotniczych w Polsce” (ktéremu nadano nazwe
»Sowa 2020”) z wykorzystaniem pierwszych badan wykonanych w latach
2016-2018 w Uniwersytecie Ekonomicznym w Katowicach. Ponadto,
Magdalena Habdas zaprezentowata cz¢s¢ wynikow badan uzyskanych
w ramach projektu badawczego pt. ,,Odszkodowania dla wtascicieli nieru-
chomosci w sasiedztwie lotnisk — aktualne dylematy i przyszte wyzwania”
finansowanego przez Narodowe Centrum Nauki, Nr 2018/31/B/HS5/00231".

! Szerzej na temat projektow w podsumowaniu.
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Wyniki tych badan miaty kluczowe znaczenie dla potwierdzenia, ze przy
analizowanej interwencji na rynkach nieruchomos$ci w otoczeniu lotnisk
wystepuje blad systemowy, ktdrego korekte nalezy rozpoczaé od krytyki
dotychczasowego orzecznictwa sagdowego oraz pochodnej do niego prak-
tyki wyceny do celéw odszkodowawczych. W przypadku systemu prawa
stanowionego dopiero na takiej mocnej podbudowie teorii prawa mozna
byto przej$¢ do wiedzy ekonomicznej i wykorzysta¢ dorobek ekonomiczne;j
analizy prawa. To potaczenie pozwolito na znalezienie kryteriow dodatkowo
uzasadniajacych krytyke dotychczasowej, bardzo zréznicowanej praktyki
ustalania odszkodowan w OOU lotnisk, a takze umozliwito zobiektywizowa-
ng oceng¢ proponowanego uporzadkowania zalecanej obecnie do stosowania
metodyki deferencyjne;.

Wyniki badan pozwalaja na rekomendacje sposobu rozwigzania tego
waskiego, ale nie tylko symptomatycznie waznego, biezacego problemu
spotecznego zardwno dla stron konfliktu, jak i dla sadow oraz profesjona-
listow obstugujacych procesy odszkodowawcze w OOU lotnisk, w tym dla
szeroko rozumianego srodowiska prawniczego, a takze rzeczoznawcow
majatkowych, rzeczoznawcoOw budowlanych i innych bieglych z zakresu
budownictwa wykonujacych opinie do celu ustalania odszkodowan prze-
widzianych w przepisach przy tej interwencji.

Droga prowadzaca Autordéw do niniejszej publikacji trwata ponad 5 lat
i wymagata pokonania wielu wyzwan zwigzanych z badaniem nowych,
wzajemnie powigzanych obszaréw z réznych dziedzin nauki. Warunkiem
koniecznym dla podjecia, zaplanowania i przeprowadzenia badan, byta
wspotpraca, duza doza wyrozumiatosci, a przede wszystkim zaufania migdzy
wspolautorami reprezentujacymi nie tylko rézne dyscypliny naukowe, ale
takze posiadajacymi odmienne doswiadczenia zawodowe.

Efekt koncowy dotychczasowego etapu badan zostal osiagniety przy
wsparciu oraz zyczliwosci bardzo wielu oséb spotkanych ,,w drodze”
do osiagniecia celu, jakim jest zaproponowanie metodyki wyceny nie-
ruchomosci na potrzeby szacowania odszkodowan z tytulu ograniczen
wprowadzonych uchwatami o utworzeniu OOU wokot lotnisk. Pragniemy
podzickowa¢ za cenne uwagi recenzentom publikacji dr hab. prof. UWr
Elzbiecie Klat-Gorskiej oraz dr. hab. prof. ZUT Maciejowi J. Nowakowi.
Panstwa uwagi wplynety nie tylko na ostateczny ksztatt niniejszej publi-
kacji, ale sg takze inspiracja dla kierunkéw kontynuowanych badan. Na
warto$¢ naukowg i proponowane rozwigzania praktyczne wptynegta rowniez
szeroka dyskusja podjeta przez Autoréw w trakcie krajowych i migdzyna-
rodowych konferencji naukowych, wymiana pogladéw ze $rodowiskiem
zawodowym bieglych mozliwa dzigki zyczliwej wspotpracy z lokalnymi



XXXII Wprowadzenie

stowarzyszeniami rzeczoznawcow majatkowych, wiele dtugich rozmow
i dysput przeprowadzonych z kadra zdarzajaca najwigkszymi krajowymi
lotniskami cywilnymi oraz wiedza o sposobach rozwigzywania podobnych
konfliktow w USA uzyskana w trakcie wizyt studyjnych na kilku lotniskach.

Autorzy, doceniajac wszelkie merytoryczne uwagi wspomnianych os6b
i podmiotdw oraz liczac na dalsza dyskusje naukowa na kolejnych eta-
pach badan dotyczacych problematyki odszkodowan zwigzanych z two-
rzeniem OOU, oddaja w rece Czytelnikdw niniejsza publikacje.

Warszawa, kwiecien 2021 r. Autorzy
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