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Streszczenie: Hatas wystepujacy w srodowisku powinien by¢ czynnikiem branym pod uwage
W procesie inwestowania w przestrzeni zurbanizowanej, zwlaszcza w nieruchomosci miesz-
kaniowe, gdyz w znacznym stopniu decyduje on o poziomie zycia mieszkancow. Niniejszy
artykul jest proba weryfikacji hipotezy dotyczacej negatywnego wptywu hatasu drogowego
na ceny lokali mieszkalnych potozonych w strefie ponadnormatywnego poziomu dzwigku,
a jednoczes$nie probg odpowiedzi na pytanie: czy przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej
o kupnie mieszkania w §rodmiesciu inwestorzy uwzgledniajg poziom hatasu drogowego wy-
stgpujacy w otoczeniu? Weryfikacj¢ hipotezy przeprowadzono na wybranym obszarze Polski
w oparciu o analiz¢ transakcji lokalami mieszkalnymi, w zestawieniu z wystepujacym pozio-
mem hatasu, opisanym w SMA. W opracowaniu przeprowadzono analiz¢ w zakresie danych
transakcyjnych zarejestrowanych na $rédmiejskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
Kalisza. Do oceny wptywu hatasu na ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych wykorzystano
analize¢ statystyczna. Z przeprowadzonych badan wynika, ze dla nabywcow lokali mieszkal-
nych wazna ich cecha jest odnotowywany hatas.

Stowa kluczowe: decyzje inwestycyjne, rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, hatas drogo-
wy, strategiczna mapa akustyczna, Srddmiescie.

Summary: The noise occurring in the environment should be a factor to be taken into account
in investing in the urban space, especially in residential real estate, as it largely determines the
level of life. In this paper we put forward the thesis on the negative impact of road traffic noise
on the price of residential units located in an area of excess sound level, and at the same time
attempt to answer the question: do investors take into account the ambient road traffic noise
level when making an investment decision? Verification of this thesis was carried out on a se-
lected area of Poland, based on the analysis of dwellings transactions, taking into account the
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noise level occurring there, as described in the acoustic strategic map. The paper analyzes the
transaction data recorded on the downtown residential property market in Kalisz. Statistical
analysis was used to assess the impact of noise on residential property prices. The results of
the research show that noise is a significant feature for residential buyers.

Keywords: investment decisions, housing market, noise, acoustic strategic map, downtown.

1. Wprowadzenie

Planowanie przestrzenne to ciagly proces polegajacy na dostosowywaniu elemen-
tow sktadowych przestrzeni wzgledem siebie oraz dazeniu do przywrdcenia ukta-
du optymalnego w przypadku jego zaburzenia dziataniem czynnikoéw rozwojowych
[Krajewska, Zrobek, Subic-Kovaé 2014]. To réwniez dziatanie zmierzajace do
stworzenia takiego stanu srodowiska, w ktorym funkcje, jakie ono spenia, wynikaja
z koniecznosci zaspokojenia potrzeb cztowieka z uwzglednieniem zasad ekologicz-
nego rozwoju. Wzmozony rozwdj miast, wynikajacy z rosngcej urbanizacji, $cisle
powiazanej z industrializacjg [Szymanska, Grzelak-Kostulska, Holowiecka 2009]
oraz kurczeniem si¢ przestrzeni, powoduje znane w literaturze przedmiotu [Banka
2002] zjawisko stresu miejskiego!, ktory ujawnia sie szczegolnie w wielofunkcyjne;j,
zwartej tkance miejskiej, gdzie ilos¢ emitorow zanieczyszczen i czynnikOw uciaz-
liwych moze znacznie wptynaé na pogorszenie stanu $rodowiska, gospodarki oraz
jakosci zycia mieszkancoéw [Kwiecien, Szopinska 2013].

Jednym z gltéwnych czynnikow degradujacych srodowisko i powodujacych
dyskomfort u mieszkancow wielkich miast jest hatas. Problem jego oddziatywania
dotyczy przede wszystkim terendw wrazliwosci akustycznej. Hatas jako czynnik
wplywajacy niekorzystnie na gospodarowanie zasobami miasta moze powodowac
obnizenie wartosci nieruchomos$ci? bedacych w jego sasiedztwie [Szopinska, Kra-
jewska 2016a]. Zaktadajac, iz na cen¢ nieruchomosci wptywaja jej cechy, w tym
rowniez (a moze i przede wszystkim) lokalizacja szczegdtowa, pojawienie sig
w przestrzeni zrodet hatasu moze wywotac rézne skutki, ktérych wymierne efekty
moga by¢ dostrzegalne w cenie nieruchomosci [Gnat, Bas 2017]. Obecno$¢ zrodet
komunikacyjnych, do ktorych zaliczamy drogi czy linie tramwajowe, z jednej strony
podwyzsza walory przestrzeni zwigzane z dojazdem do nieruchomosci i tym samym
wplywa dodatnio na warto$¢. Z drugiej strony obniza jg na skutek pojawienia si¢

! Banka [2002, s. 184-185 i 222-224] zalicza stres miejski do kategorii stresu $rodowiskowego.
Termin ten uzywany jest do oznaczenia wielkiej i réznorodnej liczby bodzcow fizycznych i spotecz-
nych, z jakimi zmaga¢ si¢ musza mieszkancy wspotczesnych, duzych miast. Stres srodowiskowy two-
rzg czynniki fizyczne Srodowiska, zaktdcajace codzienne funkcjonowanie cztowieka i zagrazajace jego
zdrowiu oraz zyciu.

2 Nieruchomosciami sa cze$cia powierzchni ziemskiej stanowigca odrgbny przedmiot wiasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkoéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegodlnych stanowia odregbny od gruntu przedmiot wiasnosci [Kodeks cywilny, art. 46 § 1].
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ucigzliwos$ci akustycznej. Powyzsze zjawisko jest szczegolnie odczuwalne w prze-
strzeni poddanej czynnikom rozwojowym, ktore modyfikujac uktad komunikacyjny,
wplywaja na zmiane¢ propagacji hatasu, co moze obnizy¢ jako$¢ przestrzeni. Problem
ten dostrzegaja nie tylko interesariusze procesu inwestycyjno-budowlanego czy
podmioty zwigzane z procesem planowania zintegrowanego, ale roéwniez zarzadcy
drog i uczestnicy lokalnego rynku nieruchomos$ci. W tym kontekscie aktualny staje
si¢ problem okreslenia wptywu hatasu na warto$¢ nieruchomos$ci mieszkaniowych,
ktore zlokalizowane w strefie ucigzliwosci akustycznej moga by¢ narazone na obni-
zenie walorow funkcjonalno-uzytkowych [Szopinska, Krajewska 2016b].

Przyjmujac zatozenie, ze cechy nieruchomosci sg odzwierciedlone w ich cenach,
w niniejszym artykule podjeto probe weryfikacji hipotezy dotyczacej negatywnego
wplywu halasu drogowego na ceny lokali mieszkalnych polozonych w strefie
ponadnormatywnego poziomu dzwieku. Jednoczesnie artykut stat si¢ proba odpo-
wiedzi na pytanie: czy przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej o kupnie miesz-
kania w Srédmie$ciu inwestorzy uwzgledniajg poziom halasu drogowego wy-
stepujacy w otoczeniu? Celem artykutu jest zdiagnozowanie §rédmiejskiego rynku
lokali mieszkalnych Kalisza w latach 2012-2016 w obszarze oddzialywania hatasu
drogowego pochodzacego z drog wspottworzacych system komunikacyjny obszaru
badawczego. Wybor celu zdeterminowat metody badawcze, do ktérych naleza:

e przeglad literatury i przepisoOw prawa dotyczacych rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych oraz hatasu srodowiskowego;

e badanie materiatow zrodtowych, w tym zasobow strategicznej mapy akustyczne;j
(SMA) Kalisza;

» analiza danych ilosciowych i jakoSciowych przy uzyciu programow kompute-
rowych: do analiz przestrzennych — GeoMedia Professional firmy Intergraph,
do analiz akustycznych — CadnaA firmy DataKustik, do analizy statystycznej,
w tym testu normalnosci rozktadu i analizy korelacji — Statistica firmy StatSoft.

e badanie zupele transakcji rynkowych nieruchomosci lokalowych o funkcji
mieszkaniowej i analiza statystyczna, za pomoca ktorych zobrazowano wplyw
hatasu na ceny mieszkan w analizowanym okresie;

*  wizja terenowa.

W pracy wykorzystano informacje o cenach i cechach lokali mieszkalnych po-
chodzace z aktéw notarialnych, rejestrOw cen i wartosci nieruchomosci, danych
z katastru nieruchomosci, ksigg wieczystych, zasobow geoportalu Kalisza: http://
msip.kalisz.pl/msip/ (w tym informacje o uzbrojeniu, przeznaczeniu w planie miej-
scowym, dane akustyczne o poziomie hatasu drogowego SMA Kalisza) oraz ogle-
dzin nieruchomosci.

2. Decyzje inwestycyjne na rynku lokali mieszkalnych

Rynek nieruchomosci to ,,0g6t warunkéw ekonomicznych, spotecznych i prawnych,
w ktorych dochodzi do zawarcia umowy sprzedazy-kupna badz wynajmu nierucho-
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mosci, formutujacej warunki przeniesienia praw do wladania taka nieruchomoscia”

[Gawron 2013a]. Ze wzglgdu na niejednorodno$¢ rynek nieruchomosci mozna po-

dzieli¢ wedtug réznych kryteriow na segmenty, wsrod ktorych — biorge pod uwage

kryterium przedmiotowe — wyr6znia si¢ m.in. rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych. Niewatpliwie jest on rynkiem dobr nieruchomych, ktore zaspokajaja potrzeby
mieszkaniowe, czyli szeroko pojetych mieszkan. Laszek [2006] podaje, ze rynek
nieruchomosci mieszkaniowych to ,,miejsce, gdzie popyt mieszkaniowy spotyka si¢

z podaza mieszkan, ksztattujac cen¢ oraz umozliwiajac zawarcie transakcji”. Pogte-

biona segmentacja prowadzi do wydzielenia rynku domow jednorodzinnych wolno-

stojacych, w zabudowie szeregowej i blizniaczej; domoéw wielorodzinnych; lokali
mieszkalnych; a takze — w niektorych opracowaniach — gruntow przeznaczonych

w planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg. Szcze-

gblnym, najbardziej rozwinigtym segmentem rynku mieszkaniowego jest rynek lo-

kali mieszkalnych?, i to on stal si¢ przedmiotem badan.

W literaturze przedmiotu napotka¢ mozna twierdzenie, iz na rynku nieruchomo-
$ci nie zachodzi sytuacja rownowagi [NBP 2013], natomiast najczesciej dochodzi do
permanentnej nierownowagi, wywotanej [Kucharska-Stasiak 2000b; Zaremba i Be-
dzik 2010; Augustyniak i in. 2012; Kucharska-Stasiak, Zateczna i Zelazowski 2012]:
e cechami nieruchomosci (stalos¢ w miejscu, brak substytutow, wysoka kapitato-

chtonnosc, trwato$¢, niepowtarzalnos¢, poufnosc transakeji),

* cechami rynku nieruchomosci (np. mata elastyczno$¢ podazy),

*  monopolistycznymi zachowaniami uczestnikow rynku (po stronie podazowej —
sprzedajacy, deweloperzy, wykonawcy),

e efektami zewngtrznymi dziatan podejmowanych na rynku nieruchomosci (od-
dzialywanie sasiedztwa),

e nierownym podziatem dochodéw (koniecznos¢ uruchamiania instrumentéw po-
mocy panstwa),

e sztywnoscig cen ofertowych (dlugotrwate utrzymywanie wysokiego poziomu
cen w sytuacji nadwyzki podazy powoduje dlugookresowa nieréwnowage; wy-
gladzenie cyklu na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych powodowaé¢ moga
szoki popytowe, np. wprowadzanie regulacji ostroznosciowych ograniczajacych
dostepnos¢ kredytowa mieszkan).

Cena nieruchomosci podlega prawom rynkowym, ulega zmianom na skutek
wplywu czynnikow wynikajacych bezposrednio z rynku nieruchomoscei, jak i ze-
wnetrznych, makroekonomicznych. Ceny informujg uczestnikow rynku o tym, czy
alokacja zasobow, ktorej dokonuja, pozwoli na osiagniecie mozliwie najlepszych
rezultatow. Sg zatem sygnalem wskazujagcym kierunki przeptywu zasoboéw oraz za-
cheta do podejmowania lub zaniechania dziatalnosci [Zaremba i Bedzik 2010]. Cena

* Lokal mieszkalny to ,,wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych” [Ustawa 1994].



104 Izabela Racka, Kinga Szopinska

na rynku nieruchomosci mieszkaniowych zalezy od r6znych czynnikéw, np. lokali-
zacji, jakosci otoczenia, odleglosci od centrum miasta, dostgpnosci komunikacyj-
nej (w tym transportu publicznego), wieku i materiatow, z ktdrych zbudowany jest
budynek, i wielu innych. Ze wszystkich podanych czynnikow (cech) to charakter
otoczenia, czyli lokalizacja, najbardziej wptywa na cen¢ nieruchomosci mieszkanio-
wych [Sieminska 2012; Fanning 2014]. Zrdznicowanie powyzszych cech powoduje
dalszg segmentacj¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych [Ranci, Brandsen i Saba-
tinelli 2014]. Z powodu rzadkosci transakcji rynek wyznacza nie ceng, a wylacznie
zakres, w jakim cena si¢ mies$ci. Na poziom ceny transakcyjnej, rozumiany jako
$rednia cena jednostkowa [zl/m?] w danym okresie, wpltywaja — poza cechami, for-
mg i strategia sprzedazy — zdolnos$ci negocjacyjne uczestnikow rynku, powigzania
pomiedzy podmiotami, motywacje, emocje itp.

Decyzje inwestycyjne na rynku nieruchomosci mieszkaniowych podejmowane
sg przede wszystkim przez inwestorow indywidualnych. Najczesciej nabywane sg
lokale mieszkalne, ktore majg zaspokajaé potrzebe schronienia, ale w konsekwencji
stanowig takze zabezpieczenie ekonomiczne. Lokal mieszkalny moze by¢ takze zrd-
dtem dochodu, co umozliwia nazwanie go nieruchomoscia inwestycyjna [Dittmann
2013]. Aktywnos¢ inwestoréw na rynku nieruchomosci jest dos¢ zmienna, co uwa-
runkowane jest powigzaniem rynku nieruchomosci z innymi sektorami gospodarki
(m.in. sektorem bankowym, budowlanym, finansowym), a takze cechami nierucho-
mosci, wptywajacymi na optacalno$¢ inwestycji. Zroéznicowane cechy powoduja,
ze decyzje inwestycyjne na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych obarczone sa
subiektywizmem. Takze motywy i cele inwestowania sg zro6znicowane. Inwestor po-
dejmujacy decyzje inwestycyjne zwigzane z rynkiem nieruchomosci czgsto kieruje
si¢ nie jednym celem, ale kilkoma, czasami nawet wewngetrznie sprzecznymi, ktore
chcialby dzieki tej inwestycji osiggnac¢ [Gawron 2006]. Do rozbieznosci dochodzi
réwniez na skutek roéznej sktonnosci do podejmowania ryzyka, odmiennych oczeki-
wan w stosunku do stopy czy okresu zwrotu [Kucharska-Stasiak 1999, s. 8].

3. Halas Srodowiskowy — podstawowe definicje

Wszystkie ucigzliwe zjawiska dzwickowe powstajace w srodowisku Engel [2001,
s. 23] nazwat halasem s$rodowiskowym, ktory zgodnie z art. 3 dyrektywy END
[2002] definiowany jest jako niepozadane lub szkodliwe dzwicki powodowane przez
dziatalnos$¢ czlowieka na wolnym powietrzu. Zgodnie z danymi zamieszczonymi
w raporcie European Environment Agency [EEA 2014] hatas stanowi jedno z naj-
bardziej ucigzliwych zanieczyszczen §rodowiska. Jego negatywne skutki odczuwa
co trzeci mieszkaniec Europy [WHO 2011]. W otoczeniu nieruchomosci zrodiem
hatasu sa obiekty przestrzenne znajdujace si¢ na terenach ucigzliwosci akustycz-
nej, do ktorych zaliczamy trasy komunikacyjne generujace hatas pochodzenia dro-
gowego, tramwajowego czy kolejowego, obszary produkcyjne oraz porty lotnicze.
W przestrzeni miasta negatywny wptyw hatasu dotyczy przede wszystkim terenow
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wrazliwosci akustycznej (nieruchomos$ci wrazliwych), dla ktorych ustawodawca
okreslit wymagania formalne w postaci dopuszczalnych pozioméw hatasu [Rozpo-
rzadzenie 2007]. Do terenow tych zaliczamy obszary przeznaczone pod zabudowg
mieszkaniows, szpitale i domy opieki spolecznej, budynki zwigzane ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, tereny na cele mieszkaniowo-ustugowe, na
cele uzdrowiskowe oraz na cele rekreacyjno-wypoczynkowe. Poziom normatywny
uzalezniony jest od analizowanego wskaznika hatasu*, Zrodta emitujacego oraz ro-
dzaju terenu wrazliwosci akustycznej. Wartosci dopuszczalne dla wybranych wskaz-
nikow przedstawiono w tabeli 1. Ponadnormatywny poziom dzwigku przyczynia si¢
do powstania ucigzliwosci akustycznej w otoczeniu powyzszych terenow, co bezpo-
srednio wptywa na obnizenie ich atrakcyjnos$ci oraz posrednio (jako cecha lokaliza-
cyjna) wptywa na warto$¢ nieruchomos$ci wrazliwych akustycznie.

Tabela 1. Dopuszczalne poziomy hatasu Srodowiskowego dla wskaznika L,

Dopuszczalny poziom hatasu
Rodzaj terenu Drogi l.ub linie Pozostate Zzrodta hatasu
kolejowe

LDW'N LN LDWN LN
Stre.fa f)chrormg ,»A” — uzdrowiska, tereny 50 45 45 40
szpitali poza miastem
Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
fiomow opieki spo’recz.nej, szpitali w miastach 64 59 50 40
i tereny zabudowy zwigzane ze statym lub
czasowym pobytem ludzi
Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
i zam1eszka.1n1a zbiorowego, Feren zabudowy 68 59 55 45
zagrodowej, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe,
tereny mieszkaniowo-ustugowe
Tereny w s.treﬁe §r9dm1ej skiej miast powyzej 70 65 55 45
100 tys. mieszkancow

Zrédto: [Rozporzadzenie z 14 czerwca 2007].

Ze wzgledu na fakt, iz hatas stanowi istotny czynnik powodujacy dyskomfort
u mieszkancow, panstwa europejskie wypracowaty wspolne regulacje prawne w za-
kresie dziatan ochrony akustycznej. W Europie podstawowym aktem prawnym jest
Directive 2002/49/EC of the European Parliament and of the Council of 25 June 2002

* Wskazniki krotkookresowe obliczone w odniesieniu do jednej doby: L,  —réwnowazny poziom
dzwigku (dB) dla pory dnia (od godz. 6.00 do godz. 22.00) oraz L,  — rownowazny poziom dzwigku
(dB) dla pory nocy (od godz. 22.00 do godz. 6.00). Wskazniki diugookresowe wykorzystywane przy
sporzadzaniu SMA: dtugookresowy $redni poziom dzwigku (L, ) (dB), wyznaczony dla wszystkich
doéb w roku oraz dtugookresowy $redni poziom dzwigku (L) (dB), wyznaczony dla wszystkich nocy
w roku (od godz. 22.00 do godz. 6.00) [Ustawa z 27 kwietnia 2001].



106 Izabela Racka, Kinga Szopinska

relating to the assessment and management of environmental noise — Official Journal of the
European Communities L 189 of 18 July 2002 — zwana Environmental Noise Direc-
tive (END). Na terenie Polski implementacja END ma odzwierciedlenie w zapisach
ustawy — Prawo ochrony $rodowiska [ustawa z 27 kwietnia 2001]. Celem END jest
wprowadzenie wspolnych regulacji prawnych w zakresie polityki hatasowej, w tym
realizacja co pig¢ lat strategicznych map akustycznych (SMA) dla wszystkich aglo-
meracji na swoim terenie [END z 18 lipca 2002].

SMA sktada si¢ z czgsci opisowej 1 graficznej. Pierwsza z nich zawiera charak-
terystyke obszaru, identyfikacje i specyfikacje Zzrodet hatasu oraz diagnozg terenow
zagrozonych halasem. Czg¢$¢ graficzng tworza mapy okreslajace klimat akustyczny
przestrzeni. Zaliczamy do nich: mapy emisyjne, mapy imisyjne, mapy konfliktow
akustycznych (mapy przekroczen poziomu hatasu) oraz mapy terenéw cichych. Pra-
ce nad SMA podzielono na kilka faz. Pierwsza, zakonczona w 2007 r., dotyczyta
sporzadzenia map hatasu dla aglomeracji powyzej 250 tys. mieszkancow oraz glow-
nych drég o obcigzeniu ponad 6 min przejazdéw rocznie. Druga, z roku 2012, obej-
mowata realizacje map hatasu dla aglomeracji powyzej 100 tys. mieszkancow oraz
gtéwnych drog o obcigzeniu ponad 3 mln przejazdow rocznie. Zgodnie z zapisami
END wszystkie panstwa cztonkowskie do konca 2017 r. powinny zakonczy¢ trzecig
faz¢ mapowania SMA.

4. Metoda prowadzonych badan

Niniejszy artykut jest proba weryfikacji hipotezy badawczej dotyczacej negatyw-

nego wplywu hatasu drogowego na ceny lokali mieszkalnych potozonych w strefie

ponadnormatywnego poziomu dzwigku, a jednoczesnie proba odpowiedzi na pyta-
nie: czy przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej o kupnie mieszkania w §rodmie-
$ciu inwestorzy uwzgledniajg poziom halasu drogowego wystepujacy w otoczeniu?

Udzielenie odpowiedzi na powyzsze pytanie wymaga przeprowadzenia analiz ilo-

sciowych, jakosciowych i przestrzennych cen transakcyjnych lokali mieszkalnych,

uwzgledniajgcych poziom hatasu wystepujacy w otoczeniu. Weryfikacja powyzszej
hipotezy wymaga szeregu dziatan, ktore szczegdtowo opisano ponizej:

*  Wytypowanie obszaru badawczego — obszar wielofunkcyjnego srédmiescia,
w sktad ktorego wchodza tereny ucigzliwos$ci i wrazliwosci akustyczne;.

*  Charakterystyka obszaru badawczego ze szczegdlnym uwzglednieniem terenow
wrazliwos$ci akustyczne;j.

*  Opis rodzaju badanego rynku.

*  Przyjecie okresu badania cen lokali mieszkalnych (okres powinien uwzglgdniaé
aktualng — na czas badania — faz¢ mapowania SMA w Europie).

*  Weryfikacja cen transakcyjnych pochodzacych z aktéw notarialnych, w tym
wykonanie wstepnych analiz (weryfikacja danych odno$nie do ich poprawnosci
oraz uzupehienie danych o informacje z katastru nieruchomosci, ksiag wieczy-
stych, wizji terenowej).
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* Identyfikacja zrodet hatasu oddzialujacych na tereny wrazliwosci akustycznej,
w tym wytypowanie zrodla generujacego najwigkszg ucigzliwosc®.

*  Wytypowanie (na podstawie wstepnej analizy danych akustycznych w SMA)
zrodet glownych — generujacych ucigzliwos¢ akustyczng w rejonie terenow
wrazliwo$ci (np. ruchliwe trasy komunikacyjne), oraz zrdédet pomocniczych
(pozostaty uktad komunikacyjny, ktérego ruch nie powoduje przekroczenia
warto$ci dopuszczalnych). W powyzszych analizach wykorzystano baze danych
GIS przygotowana w programie GeoMedia Professional oraz program do analiz
akustycznych CadnaA firmy DataKustik, pozwalajace w precyzyjny sposob zi-
dentyfikowa¢ zrédta gléwne i pomocnicze.

* Lokalizacja potencjalnych miejsc konfliktéw miedzy nieruchomos$ciami wrazli-
wymi a zrodtem hatasu.

*  Wyznaczenie dwoch subrynkéw, bedacych odzwierciedleniem propagacji hata-
su generowanego przez zrodta hatasu, w tym obszar w strefie ucigzliwosci aku-
stycznej (ponadnormatywny poziom hatasu) (STREFA I) oraz obszar poza strefa
ucigzliwosci akustycznej (STREFA 1I).

* Selekcja cen transakcyjnych lokali mieszkalnych wraz z ich agregacja i przypo-
rzadkowaniem do dwoch subrynkow: STREFA I oraz STREFA 1I1.

e Analiza przestrzenna cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w STREFIE
11 STREFIE II oparta na zasobach SMA przy wykorzystaniu programu do analiz
przestrzennych i akustycznych.

*  Wykonanie ostatecznych analiz ilo$ciowych dotyczacych cen transakcyjnych
lokali mieszkalnych w STREFIE I i STREFIE II przy uzyciu programu Stati-
stica (wyznaczenie podstawowych statystyk opisowych dla cen transakcyjnych,
zastosowanie odpowiednich testow stuzacych weryfikacji przyjetej hipotezy).

*  Weryfikacja hipotezy badawcze;j.

5. Studium przypadku

5.1. Charakterystyka Srédmiejskiego rynku lokali mieszkalnych Kalisza

Obszar badan to strefa srodmiejska Kalisza, obejmujaca obszar o powierzchni bli-
sko 160 ha wspottworzony przez nastepujace obreby ewidencyjne: 016 Srodmiescie,
025 i 034 Srédmiescie I, 035, 036, 045 i 155 — Srodmiescie II (rys. 1). Obreb 034
obejmuje obszar zabytkowego parku miejskiego, gdzie nie istnieje zabudowa miesz-
kaniowa. W pozostalym obszarze $rddmiejskim dominuje funkcja mieszkaniowa
wielorodzinna (facznie 622 budynki mieszkalne).

Strefa centrum i srédmiejska cechujg si¢ zwarta, w duzym stopniu zuzytg, znisz-
czong zabudowa, z ktorej wigkszos¢ stanowig przedwojenne kamienice, odbudo-

5 W wigkszosci terenow §rodmiejskich najwigksza uciazliwos$¢ akustyczng generuja ciagi komuni-
kacyjne — drogi i linie tramwajowe.
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Rys. 1. Obszar badawczy z uktadem komunikacyjnym

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [http://msip.kalisz.pl/msip/].

wane po zburzeniu praktycznie catego Srédmiescia i Przedmiescia Wroctawskiego
na poczatku I wojny $wiatowej [ Archiwum Panstwowe w Kaliszu 2015]. Zaledwie
kilka $rédmiejskich budynkéw (najczesciej w formie plomb) zostato wybudowa-
nych lub gruntownie wyremontowanych w ostatnim dziesiecioleciu. Uzupetniajaca
funkcja analizowanego obszaru jest zabudowa ustugowa o charakterze publicznym
(funkcje administracyjne, kulturalne, sakralne). Obstuga komunikacyjna odbywa si¢
drogami asfaltowymi lub wykonanymi z kostki brukowej lub kamiennej o dobrym
stanie nawierzchni [Racka, Wenerska 2016]. W wigkszosci sa to drogi gminne, dwu-
kierunkowe o dopuszczalnej predkosci pojazdéw kotowych 50 km/h. Po przeprowa-
dzeniu wizji lokalnej nie stwierdzono form ochrony akustycznej w postaci ekranow
akustycznej czy pasow zieleni izolacyjne;.

Badanie przeprowadzono na rynku wtoérnym lokali mieszkalnych, stanowigcych
przedmiot prawa wtasnosci (wraz z udzialem w czg¢sciach wspolnych budynku i pra-
wie wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu)®. Lokale te charakteryzujg si¢
zblizong lokalizacja ogdlna na obszarze miasta, bliskoscig podobnego uktadu komuni-
kacyjnego oraz zblizonym wyposazeniem w infrastrukture techniczng i spoteczng. Do
cech réznicujacych zaliczono powierzchni¢ uzytkowa, uktad funkcjonalny, potozenie
na kondygnacji, stan techniczny budynkow i standard wykonczenia mieszkania.

¢ Nie analizowano obrotu spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego.
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Okres badania cen obejmowat lata 2012-2016. Przyjety okres obejmuje druga
faze mapowania SMA w Polsce, zakonczong w 2012 r., ktorej wynik w postaci roz-
ktadu pol akustycznych hatasu drogowego na terenach wszystkich miast powyzej
100 tys. mieszkancow obowigzuje od poczatku 2012 do konca 2016 r. [END z 18
lipca 2002]. Jest to okres o malej zmiennosci cen — $redni kwartalny trend dla anali-
zowanych lokali wyniost -0,05%, co oznacza, ze uptyw czasu w niewielkim stopniu
wplywal na zmiang cen. Ze statystycznego punktu widzenia ocena parametru kie-
runkowego liniowej funkcji trendu byta nieistotna statystycznie, co w konsekwencji
wskazuje na brak wptywu czasu na zmienno$¢ cen. Pozwolilo to nie wprowadzac
korekt z tytutu zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Na potrzeby badania zebrano informacje o wszystkich transakcjach, jakie miaty
miejsce na $rodmiejskim rynku lokali mieszkalnych Kalisza w latach 2012-2016.
Nastepnie wyeliminowano transakcje o niepelnej informacji, transakcje nierynkowe
(umowy darowizny, dzialu spadku, podziatu majatku itp.), dotyczace nieruchomosci
innych niz mieszkaniowe (lokale mieszkalne wykorzystywane w celach biurowych)
oraz te, ktore charakteryzowaly sie szczegdlnymi warunkami sprzedazy (bonifikata,
opozniona platnosé), a takze ekstremalnych, sugerujacych szczegoélng potrzebe za-
warcia transakcji (np. wymuszona sprzedaz). [lo$§¢ danych tworzacych analizowang
probe spetnia warunek reprezentatywnosci proby.

5.2. Analiza przestrzenna wybranego rynku lokali mieszkalnych
z uwzglednieniem poziomu halasu drogowego

Diagnoze wybranego srédmiejskiego rynku lokali mieszkalnych przeprowadzono,
opierajac si¢ na analizie przestrzennej cen transakcyjnych, w zestawieniu z wystepu-
jacym w sgsiedztwie poziomem hatasu, opisanym na mapach imisyjnych wskaznika
L, systemu SMA Kalisza [SMA 2012].

Na analizowanym terenie zidentyfikowano tylko jeden rodzaj hatasu — hatas dro-
gowy generowany przez istniejace drogi. Zgodnie z dopuszczalnym poziomem hata-
su drogowego dla strefy §rodmiescia ucigzliwos¢ akustyczna pojawia si¢ po przekro-
czeniu warto$ci 70 dB dla pory doby (wskaznik L ). Stad za gléwne zrodto hatasu
uznano wspottworzaca poétnocna granice terenu ul. Wojska Polskiego, charakteryzu-
jaca sie najwigkszym natezeniem ruchu generujacym hatas powyzej 75 dB. Ponad-
to do zrodet ucigzliwych (poziom 70-75 dB) zaliczono nast¢pujace ulice: 3 Maja,
Babina, Szkolng, Wodna, Harcerska i Nowy Swiat. Pozostate drogi, ze wzgledu na
niskie natg¢zenie ruchu, uznano za zrédta pomocnicze, ktore nie powodujg ucigzliwo-
sci w sasiedztwie budynkow wrazliwosci. Dla szczegotowego rozpoznania hatasu
pochodzacego od zrodet gtdownych wytypowano dwie strefy akustyczne, ktore zde-
finiowano przy uwzglednieniu dopuszczalnej wartosci hatasu drogowego (rys. 2):

* STREFA I — obszar w strefie ucigzliwosci akustyczne;j.
* STREFA II — obszar poza strefg ucigzliwosci akustyczne;.
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Rys. 2. Wyrys mapy imisyjnej hatasu drogowego wskaznika L, analizowanego terenu

Zrédo: opracowanie whasne na podstawie [http://msip.kalisz.pl/msip/].

[E STREFA I (obszar uciatliwosci) [\~
transakeje lokalami mieszkalnymi:

®  budynki mieszkalne STREFY I
®  budynki mieszkalne STREFY Il

Rys. 3. Rozktad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi Srodmiescia Kalisza
z uwzglednieniem stref akustycznych hatasu drogowego.

7Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [MSIP 2017].
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Na terenie analizowanego rynku lokali mieszkalnych stanowiacych czesci
sktadowe 622 budynkoéw, w przyjetym okresie, zanotowano 254 transakcje kup-
na-sprzedazy lokalami mieszkalnymi zlokalizowanymi w 92 obiektach budow-
lanych, ktore ze wzgledu na rézne odlegtosci od zrodet gldéwnych zaagregowano
do dwoch subrynkow odpowiadajacym dwom strefom akustycznym. Analizy prze-
strzenne cen transakcyjnych w powyzszych subrynkach wykonano przy uzyciu pro-
gramow GeoMedia Professional i CadnaA w zestawieniu z danymi akustycznymi
zaprezentowanymi na mapach imisyjnych SMA. Ostatnim etapem analizy byto
grupowanie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych wzgledem wyznaczonych sub-
rynkéw. Ich rozktad przestrzenny odpowiadat zakresowi STREFY I i STREFY II.
Informacje z rynku nieruchomosci dla dwoéch stref przedstawiono na rys. 3, w tym
wyroézniono:

e Subrynek I (STREFA I) — lokale znajdujace si¢ w 31 budynkach potozonych
w strefie ucigzliwosci akustycznej — 77 transakcji, ktorych $rednia cena w latach
2012-2016 wyniosta 2098,28 zt/m?>.

e Subrynek II (STREFA II) — lokale znajdujace si¢ w 61 budynkach potozonych
poza strefa uciazliwosci akustycznej — 177 transakcji, ktorych $rednia cena
w okresie 2012-2016 wyniosta 2282,30 zt/m?.

5.3. Analiza cen na Srédmiejskim rynku lokali mieszkalnych
z uwzglednieniem poziomu halasu drogowego

Analizy cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w Srodmiesciu Kalisza dokona-
no w podziale na dwa subrynki: STREFA I — strefa ucigzliwosci akustycznej o po-
nadnormatywnym poziomie hatasu drogowego, STREFA II — obszar poza strefg
ucigzliwos$ci akustycznej o dopuszczalnym poziomie halasu drogowego. Analiza
korelacji jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci sprzedanych w latach
2012-2016 i ich cech wykazuje, zZe istnieje ich wzajemny zwigzek, co oznacza, ze
na ceng¢ nieruchomosci moze wpltywac wiele cech, natomiast wyraznie brak jest jed-
nego czynnika glownego’. Wobec tego wpltyw cech wzajemnie eliminuje si¢ [Hozer

" Do oceny korelacji ilosciowych cech lokali mieszkalnych i ich cen jednostkowych wykorzystano
wspotczynnik korelacji Pearsona. Do okreslenia, czy wystepuje korelacja pomigdzy zmienng ilosciowa
a zmiennymi jako$ciowymi, zastosowano test niezalezno$ci [12, natomiast ocena sity wptywu zostata
dokonana przy uzyciu skorygowanego wspolczynnika kontyngencji. Badaniem objgto 30 cech. Dla
cech, dla ktorych wystapita zaleznos$c¢ istotna statystycznie (71 = 0,05), warto$¢ podano w nawiasie. Dla
cech, dla ktorych nie ma podstaw do odrzucenia HO o niezaleznosci badanych cech i ceny jednostko-
wej ([ =0,05), w nawiasie zapisano (bz). Analizowane cechy to: rok transakcji (0,2809), nr kwartatu
(0,2817), nr miesiaca (0,2819), data transakcji (0,2821), obregb (bz), powierzchnia uzytkowa (bz), po-
wierzchnia przynalezna (bz), wystepowanie piwnicy (bz), wystepowanie garazu (0,0904), liczba izb
(0,0684), powierzchnia dziatki (0,2080), rodzaj prawa do gruntu (bz), liczba kondygnacji nadziemnych
(bz), liczba kondygnacji podziemnych (0,163 1), wysoko$¢ budynku: niski/wysoki (bz), okres budowy
(bz), odlegtos¢ od basenu (—0,0694), odlegtos¢ od centrum (0,2732), odlegtos¢ od galerii handlowej
(0,1342), odlegtos¢ od handlu (0,2651), odlegtos¢ od parku (0,1898), odlegtos¢ od przedszkola (bz),
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2001; Gnat, Bas 2014]. W zwiazku z powyzszym podczas badania zatozono, iz ce-
chy analizowanych lokali mieszkalnych spetniaja wymog zasady ceteris paribus,
a jedynym atrybutem réznicujgcym jest lokalizacja szczegdtowa uwzgledniajaca
poziom hatasu drogowego i wyznaczona STREFA 11 STREFA 11

Podstawowe spostrzezenie dotyczy zmiennosci cen na badanych subrynkach:
cena $rednia w STREFIE I jest mniejsza o okoto 8% od ceny $redniej w STREFIE II.
Ceny $rednie w analizowanym okresie ksztattowaty si¢ na poziomie 2098,28 zt/m?
w STREFIE I oraz 2282,30 zt/m?w STREFIE II. Dodatkowo ceny minimalne i mak-
symalne sg wyzsze w STREFIE Il (rys. 4). Takze kwartalne $rednie ceny jednostko-
we w pierwszej strefie sg nizsze niz poza nig w catym okresie analizy.

804.63 228230 435983
: |
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e
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Rys. 4. Ceny transakcyjne [zt/m?] lokali mieszkalnych w Srédmiesciu Kalisza z uwzglednieniem stref
akustycznych.

Zrédlo: badania wlasne.

Potwierdzenie réznic pomiedzy cenami w poszczegdlnych strefach akustycz-
nych wykonano przy uzyciu testu normalnosci dla cen w obu probach. W tab. 2
przedstawiono najwazniejsze statystyki opisowe dla obu subrynkow, ktore wskazuja
na wieksze zroznicowanie cen w STREFIE II, a jednoczesnie wyzszy ich poziom
niz w STREFIE 1. Ponadto analiza statystyk opisowych pozwala stwierdzi¢, ze roz-
ktady cen w obu strefach nie sg rozktadami normalnymi. Rozktad cen transakcyj-
nych w obu strefach jest platykurtyczny (sptaszczony) i asymetryczny (w STRE-
FIE I — lewostronnie, w STREFIE II — prawostronnie). Wobec tego zastosowano
nieparametryczny test U Manna-Whitneya dla prob niezaleznych (tab. 3). Jest on
odpowiednikiem klasycznego testu t-Studenta dla prob niepowigzanych i moze by¢

odlegtos¢ od przystanku (0,1306), odlegtos¢ od szkoty (0,1349), odlegtos¢ od budynkow z lokalami so-
cjalnymi (0,1520), odlegtos¢ od enklawy bezrobocia (0,3040), odlegtos¢ od enklawy ubdstwa (0,2859),
poziom hatasu (-0,2531), liczba budynkow towarzyszacych (zjawisko nie byto réznicujace), typ bu-
dynku (bz).
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wykorzystywany w przypadku, gdy nie sa spetnione zatozenia testu T. Miarg ten-
dencji centralnej dla testu U jest mediana. Przyjeto nastgpujace hipotezy: H: @,
= @, (proby pochodzg z jednej populacji); H,: @ # @, (proby pochodzg z réznych
populacji). Wynik testu U jest istotny na poziomie p < 0,05, co pozwala odrzuci¢
hipotezg zerowa o rownosci cen jednostkowych w obu strefach akustycznych na
rzecz hipotezy alternatywnej. Oznacza to, ze ceny jednostkowe lokali mieszkalnych
w STREFIE I (strefa ucigzliwosci akustycznej) roznig si¢ istotnie od cen w STRE-
FIE II (obszar poza strefg ucigzliwosci akustycznej). Prawdopodobienstwo bie-
du zwigzanego z przyjeciem hipotezy o istnieniu roznic miedzy $rednimi wynosi
p = 0,0432. Zalezno$¢ t¢ przedstawiono graficznie na wykresie pudetkowym, na
ktorym oznaczono nastepujace wartosci: cena minimalna — kwartyl dolny — mediana
— kwartyl gérny — cena maksymalna (rys. 5).

Tabela 2. Statystyki opisowe dla cen transakcyjnych [z/m?]
w analizowanych strefach akustycznych

Miary statystyczne STREFA I STREFA II
Liczba transakcji 77 177
Cena $rednia 2098,28 2282,30
Mediana 2011,49 2279,00
Cena minimalna 599,84 804,63
Cena maksymalna 3435,58 4359,83
Rozstep 2835,74 35552
Odchylenie standardowe 556,03 776,14
Wspotczynnik zmiennosci 0,26 0,34
Sko$nos¢ -0,25 0,45
Kurtoza —0,11 -0,18

Zrodto: badania wiasne.

Tabela 3. Test U Manna-Whitneya (z poprawka na ciggtosc) —
zaznaczone wyniki sg istotne z p < 0,05

Wyszczegblnienie STREFA 1 STREFA II
Suma rang 8729,000 23656,00
U 5726
Z -2,0217
p 0,0432
Z poprawione -2,0217
p 0,0432
N waznych STREFA I 77
N waznych STREFA 11 177

Zrodlo: badania wlasne.
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Rys. 5. Wykres ramka-wasy cen transakcyjnych [z#/m?] lokali mieszkalnych wzgledem stref
akustycznych.

Zrédto: badania wlasne.

6. Zakonczenie

Niniejszy artykut byl proba odpowiedzi na pytanie: czy na wybranym terenie ba-
dawczym (Srodmiescie) przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej o kupnie miesz-
kania inwestorzy uwzgledniaja poziom hatasu drogowego wystepujacy w otocze-
niu? Uktad komunikacyjny Srodmiescia powoduje przekroczenie poziomu hatasu
drogowego jedynie w jego czgsci peryferyjnej, co jest wynikiem wzmozonego ruchu
pojazdéw kotowych. Drogi w czgsci centralnej nie powoduja ucigzliwosci i tym sa-
mym nie obnizajg komfortu akustycznego na terenach wrazliwosci. W celu odpo-
wiedzi na powyzsze pytanie w rejonie drog generujacych ponadnormatywny poziom
hatasu wyznaczono dwie strefy akustyczne: STREFA I — strefa uciazliwos¢ aku-
stycznej, STREFA II — obszar poza strefg ucigzliwosci akustycznej, i przeprowadzo-
no analizy cen transakcyjnych lokalami mieszkalnymi.

Wyniki przeprowadzonych badan potwierdzily, iz cena 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu mieszkalnego badanego rynku nieruchomosci potozonego w strefie
ucigzliwos$ci akustycznej jest nizsza niz w strefie charakteryzujacej si¢ dobra ja-
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koscig klimatu akustycznego. Przeprowadzona analiza pozwala na sformulowanie

nastepujacych wnioskow szczegotowych:

«  Wickszo$¢ budynkow mieszkalnych tworzacych zasob Srodmiescia potozo-
na jest poza strefg ucigzliwosci akustycznej hatasu drogowego (STREFA II).
W STREFIE I zlokalizowanych jest jedynie 58 budynkéw z 622 analizowanych.
Powyzsze wskazuje na dobrg jako$¢ przestrzeni w zakresie hatasu drogowego,
ktora jest wynikiem prawidlowej organizacji ruchu oraz dobrze zaprojektowanej
tkanki miejskiej.

* W badanym okresie zanotowano 254 transakcje lokalami mieszkalnymi potozo-
nymi w 92 budynkach mieszkalnych,

+  Srednia cena lokali mieszkalnych w STREFIE I (strefa uciazliwosci akustycznej),
uzyskana z 77 wiarygodnych transakcji sprzedazy lokali usytuowanych w 31 bu-
dynkach narazonych na ucigzliwo$¢ akustyczna, wyniosta 2098,28 zt/m?.

+  Srednia cena lokali mieszkalnych w STREFIE II (obszar poza strefa ucigzli-
wosci akustycznej), uzyskana z 177 wiarygodnych transakcji sprzedazy lokali
usytuowanych w 61 budynkach poza strefg ucigzliwosci akustycznej, wyniosta
2282,30 zt/m?.

* Nieparametryczny test U Manna-Whitneya dla prob niezaleznych wykazat, ze
ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w STREFIE I r6znig si¢ istotnie od cen
w STREFIE II, a na podstawie statystyk opisowych mozna stwierdzi¢, ze ceny
w STREFIE I sg nizsze niz w STREFIE II.

Wyniki przeprowadzonych badan zobrazowaty, jak nabywcy lokali mieszkal-
nych — poprzez ceny — reaguja na ucigzliwos¢ akustyczna pojawiajacg si¢ w oto-
czeniu interesujacych ich nieruchomosci. Przeprowadzone analizy wykazaly, ze
hatas ma wplyw na decyzj¢ o zakupie mieszkania i rowniez moze stanowi¢ podsta-
we przy negocjacji kupujacego w zakresie ceny transakcyjnej. Ceny nieruchomosci
potozonych w strefie ucigzliwosci akustycznej hatasu drogowego sa nizsze o okoto
8% od tych, ktore znajduja si¢ poza strefa ucigzliwo$ci akustycznej. W tym kon-
tekscie mozna stwierdzi¢, iz halas jest cecha rynkowa wptywajaca na cenno$¢ nie-
ruchomosci wrazliwych akustycznie. Tym samym dla wybranego obszaru badawc-
zego pozytywnie zweryfikowano hipoteze dotyczaca negatywnego wptywu hatasu
drogowego na ceny lokali mieszkalnych potozonych w strefie ponadnormatywnego
poziomu dzwigku.
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