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DZWIEK JAKO DETERMINANTA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
MIESZKALNYCH NA PRZYKEADZIE OLSZTYNA

SOUNDSCAPE AS A DETERMINANT OF THE VALUE OF RESIDENTIAL
REAL ESTATES - THE EXAMPLE OF THE CITY OF OLSZTYN
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Streszczenie Dzwieki w krajobrazie miejskim sa w duzej mierze efektem zmian cywilizacyjnych.
W tym wypadku dzwigk najczesciej utozsamiany jest z hatasem (a zwlaszcza hatasem komunikacyj-
nym). Mieszkancy miasta szukaja takich miejsc do zamieszkania, ktére sa przede wszystkim oddalone
od zrédet hatasu (drég tranzytowych, zakladéw produkcyjnych, sklepéw wielkopowierzchniowych),
a z drugiej strony w otoczeniu zieleni. Miejskie tereny zielone kojarzone sa jako miejsca niosace ze
sobg ciszeg, lub relaksujace odgtosy.

W artykule przeanalizowany zostanie wptyw hatasu komunikacyjnego, jako elementu krajobrazu
dzwiekowego miasta, na warto$¢ nieruchomosci o funkcji mieszkalnej. Badania dotyczyty cen rynko-
wych w wybranym segmencie rynku nieruchomosci - lokali mieszkalnych na terenie Olsztyna. Ceny
transakcyjne przeanalizowano pod katem lokalizacji szczegélowej (tzn. sasiedztwa gltéwnych szlakow
komunikacyjnych) i powigzane z mapa akustyczna miasta, ktora ilustruje obszary o przekroczonych
progach poziomu hatasu.

Abstract The sounds in the urban landscape are a consequence of civilizational changes, and are often consi-
dered equivalent to noise (including traffic noise which is most arduous). City dwellers prefer residential dis-
tricts located far from noise sources (transit roads, production plants, large-area shopping centers), adjacent to
or containing green spaces. Urban green areas are expected to be quiet, peaceful and full of relaxing sounds of
nature.

The aim of this study was to determine the effect of traffic noise as a component of urban soundscape on the
value of residential real estates. The study involved an analysis of the market prices of residential premises in the
city of Olsztyn. Transaction prices were analyzed in view of the location of the property (distance to the main
transport routes) and the acoustic map developed for the city showing areas exposed to high noise levels exceed-
ing the threshold values.
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WSTEP I CEL PRACY

Wrazenia stanowia najprostszy jednorodny proces psychiczny i poznawczy, po-
wstaly pod wplywem bodzca dziatajacego na receptory poszczegdlnych zmystow.
Wrazenie jest prostym odzwierciedleniem otoczenia. Poszczegdlne jakosci zmystowe
roznia si¢ pomiedzy sobg intensywnoscia. Intensywnos¢ wrazenia z jednej strony
zalezy od sily wywotujacego go bodzca, a z drugiej od warunkow dziatania i stanu
receptora (Barika, 2002). Poprzez wrazenia cztowiek dokonuje percepcji otoczenia,
docieraja do niego informacje o miejscu, w ktoérym sie znajduje. Percepcja otoczenia
jest zwykle multisensoryczna (czyli odbierana réznymi zmystami wzroku, stuchu,
wechu, dotyku), ale w okreslonym miejscu i czasie moze by¢ zdominowana przez
jeden zmyst (wtedy gdy dane zjawisko np. hatas przewaza nad innymi, odbieranymi
odmiennymi zmystami). Dla procesu percepcji otaczajacej przestrzeni najwazniejsze
sq dominujace bodZce, dominujace wrazenia, bo to one okreslaja , kierunki jej odbio-
ru”. W miejscach, w ktdrych jest gtosno, dominuje percepcja narzadem stuchu (to
wrazenie w najwiekszym stopniu ksztaltuje nasze postrzeganie miejsca, w ktérym
przebywamy), w dalszej kolejnosci odbieramy informacje ptynace z pozostatych
zmystow — wzroku, wechu, dotyku.

Wedlug A. Kowalczyk (1992) dzwigk jest ujmowany jako jeden z waznych ele-
mentéw multisensorycznego postrzegania krajobrazu. Stanowi on nie zawsze w pet-
ni uzmystawiany istotny element przezycia emocjonalnego zwigzanego z otocze-
niem. Dzwigki moga pemi¢ funkcje ostrzegawcze, towarzyszace, orientacyjne,
ochronne, relaksujace, stresujace, monitorujace. DZwigki skladaja sie na krajobraz
dzwiekowy, ktory za S. Bernatem (1999) mozna okresli¢ jako kompleks elementow
przyrodniczych oraz elementow wprowadzonych przez czlowieka na naturalnie
ograniczonym odcinku ziemi, bedacy zrédlem aktualnie postrzeganych dzwiekow,
reprezentujacych okreslone cechy estetyczne i odpowiadajacych za uzupetianie wi-
doku o okreslone informacje.

Wplyw na postrzeganie otoczenia maja dzwiegki towarzyszace zyciu na terenach
osiedlowych. Jedna z gléwnych cech warunkujacych warto$¢ nieruchomosci miesz-
kalnych jest lokalizacja, zarowno ta ogdlna, jak i szczegdtowa. Z pojeciem lokalizacji
bezposrednio wiaze si¢ zagadnienie sgsiedztwa. Blizsze i dalsze sasiedztwo to gene-
rator réoznorodnych dzwiekow, ktore oddziatuja na tereny mieszkalne. Jednakze
czes¢ z tych dzwigkéw ma charakter uciazliwy i wptywa negatywnie na postrzega-
nie bezposredniego otoczenia, a tym samym na warto$¢ nieruchomosci. Sa to gtow-
nie odglosy powstajace na skutek dziatalnosci czlowieka (przemyst, handel, ruch
uliczny itp.). Istnieja tez dzwieki, ktore odbierane sa jako cechy pozytywne otaczaja-
cej przestrzeni. Dla przykladu tereny zieleni wystepujace w najblizszym sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej redukuja ucigzliwos$¢ zycia w aglomeracjach miejskich
(szum drzew, odglosy ptakéw itp.). Kwalifikacja niektérych dzwiekdéw pod katem
uciazliwosci dla mieszkanicow nie jest jednoznaczna. Na przykltad muzyka bedaca
wyrazem artystycznej dziatalnosci cztowieka jest postrzegana przez wigkszosc¢ jako
pozytywny element rozwoju kulturalnego.
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Ta sama muzyka prezentowana zbyt glosno i w nieodpowiednich porach jest przy-
czyna wielu konfliktow na osiedlach mieszkaniowych.

Celem pracy jest wykazanie zalezno$ci pomiedzy natezeniem hatasu i lokalizacja
zrodet dzwigku a cenami uzyskiwanymi na lokalnym rynku nieruchomosci w kate-
gorii lokali mieszkalnych. Analiza objeto osiedle zabudowy wielorodzinnej zlokali-
zowane na terenie miasta Olsztyna. Wyniki opracowano na podstawie analizy po-
wigzan informacji uzyskanych w dwojaki sposob: na podstawie transakcji kupna-
sprzedazy spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych zawartych
w latach 2009 — 2010 i mapy akustycznej Olsztyna. Uwzgledniono takze preferencje
potencjalnych nabywcéw.

HALAS

Hatas to dzwigki o natezeniu przekraczajacym umowne skale (Styczynski, 2010).
Pojecie hatasu i inne mu towarzyszace, zostaly unormowane Dyrektywa 2002/49/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 25 czerwca 2002 r. odnoszaca si¢ do oceny
i zarzadzania poziomem hatasu w srodowisku:

o ,hatas w srodowisku” oznacza niepozadane lub szkodliwe dzwieki powodo-
wane przez dzialalnos¢ czlowieka na wolnym powietrzu, w tym hatas emito-
wany przez $rodki transportu, ruch drogowy, ruch kolejowy, ruch samoloto-
wy, oraz hatas pochodzacy z obszaréw dziatalnosci przemystowej, jak okre-
slono w zataczniku 1 do dyrektywy Rady 96/61/WE z dnia 24 wrzesnia 1996 r.
dotyczaca zintegrowanego zapobiegania zanieczyszczeniom i ich kontroli

o ,szkodliwe skutki” - oznacza niekorzystne oddzialywanie na zdrowie ludzkie,

o ,dokuczliwo$¢” - oznacza stopien uciazliwosci hatasu dla spotecznosci, usta-
lony na podstawie badan w terenie.

W polskim ustawodawstwie zagadnienie to normuje Ustawa Prawo ochrony
$rodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. i Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowi-
sku. Zgodnie z w/w aktami prawnymi przez hatas rozumie si¢ dZzwiegki o czestotli-
wosci od 16Hz do 16 000 Hz, a przez teren zagrozony halasem rozumie si¢ teren,
dla ktorego przekroczone sa dopuszczalne poziomy hatasu. Ochrona przed hata-
sem polega natomiast na zapewnieniu jak najlepszego stanu akustycznego srodo-
wiska, w szczegdlnosci poprzez: utrzymanie poziomu hatasu ponizej dopuszczal-
nego, lub co najmniej na tym poziomie i zmniejszanie poziomu hatasu co najmnie;j
do dopuszczalnego, gdy nie jest on dotrzymany.

W miescie moga wystepowac nastepujace rodzaje hataséw: hatas komunikacyjny
(samochodowy, szynowy, lotniczy, transportu wodnego), hatasy przemystowe (fa-

bryki, punkty ustugowe, sklepy wielkopowierzchniowe, itp.), hatasy od obiektéw
uzytecznosci publicznej (np.: szpitale, hale sportowe, amfiteatry), hatasy osiedlowe.
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WPLYW DZWIEKU NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Badania wskazuja, Ze mdzg bardziej zajmuje si¢ bodZcami wzrokowymi niz in-
nymi — wzrokowo pozyskujemy ok. 85% informacji ptynacych z przestrzeni geogra-
ficznej (kolejnym jest stuch ok. 7% sygnatow). Wedtug J. Mlodkowskiego rola zmy-
stéw jest nastepujaca: wzrok - 87%, stuch — 7%, wech - 3,5%, dotyk — 1,5%, smak —
1,0% (za Kowalczyk, 2008).

Wedlug A. Kowalczyk (2008) nie negujac indywidualnosci percepcji zalozy¢
mozna, ze pewne cechy elementdw krajobrazu i zachodzacych w nim zjawisk sa
przez ludzi powszechnie akceptowane lub odrzucane. Najbardziej lubiane dZzwigki
w krajobrazie, wedtug polskich respondentéw, to: $piew ptakow, szum ptynacej rze-
ki, dZzwigki ktorych zrédlem sa drzewa, odglosy zwierzat i ludzi. DZzwigki przykre
w krajobrazie to: hatas komunikacyjny i techniczny (odpowiednio 55,2% i 39,9%),
hatas miejski (13,8%). W dalszej kolejnosci ankietowani wymienili dZzwigki gwattow-
nych zjawisk pogodowych, odglosy wystrzaléw, kidtnie, krzyki, gtosna muzyka, sy-
reny samochodoéw strazackich i policyjnych.

Zgodnie z przeprowadzonymi badaniami W. Osikowska i J. Przetacznik (2007)
zwracaja uwage na fakt, ze wzrokowa percepcja krajobrazu faczy si¢ nierozerwalnie
z percepcja stuchowa. Zabudowa terenu emituje w mniejszym lub w wigkszym
stopniu dzwieki, ktére okreslamy jako hatas. Moze to by¢ halas semantyczny, komu-
nalny, komunikacyjny czy przemystowy. Niezaleznie od tego, co jest Zrodlem hata-
su, hatas z definicji jest dzwigkiem niepozadanym, uciazliwym, a nawet szkodli-
wym. Nic wiec dziwnego, ze te elementy krajobrazu, ktore sg hatasliwe, nie sg wido-
kami pozadanymi i moga obniza¢ cene nieruchomosci. Natomiast podwyzszaja cene
ciche elementy krajobrazu, do ktorych naleza tereny zielone i woda. Emitowane
przez nie dzwieki sa dla nas dZwiekami przyjemnymi i relaksujacymi. W grupie nie-
pozadanych elementoéw krajobrazu, ktorych obecno$¢ w najwiekszym stopniu obniza
cene nieruchomosci, wigkszos¢ badanych umiescita zabudowe przemystowa, lotni-
sko, tereny kolejowe, oraz ulice, zwlaszcza ruchliwe arterie lub parkingi. Wyzej wy-
mienione Zrodla, to najwigksi emitenci hatasu w miescie.

Wpltyw dzwigku na warto$¢ nieruchomosci mieszkalnych jest zagadnieniem
oczywistym, chociaz jeszcze niezbadanym. Jest to cecha pojmowana intuicyjnie przez
uczestnikow rynku nieruchomosci. Nabywcy swiadomie, a czesto takze podswia-
domie wybieraja do zamieszkania te miejsca w mieScie, gdzie poziom natezenia
dzwiekow jest najnizszy, z dala od hatasu komunikacyjnego, zabudowy handlowej,
czy przemystowej. Poszukuja lokalizacji wewnatrz osiedla, najlepiej w sasiedztwie
zieleni (absorbujacej dzwigki i tworzacej przyjazny klimat akustyczny). Przektada sie
to bezposrednio na poziom cen i popyt. Te nieruchomosci o funkcji mieszkalnej, kto-
re s potozone w miejscach niezagrozonych hatasem z reguly uzyskuja wyzsze ceny.
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METODYKA BADAN

Do okreslenia wptywu natezenia dzwieku na wartos¢ nieruchomosci mieszka-
niowych przeanalizowano ceny rynkowe spotdzielczych wiasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych na osiedlu Kormoran, potozonego w strefie srodmiejskiej Olsz-
tyna, w kwartatach wydzielonych przez gltéwne arterie komunikacyjne. Dane z ak-
tow notarialnych dotyczyly jednorodnego segmentu rynku nieruchomosci z lat 2009-
2010. Analizie poddano ceny spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali miesz-
kalnych znajdujacych sie¢ w budynkach wybudowanych w technologii , wielkiej pty-
ty”. Takie podejscie zapewnia obiektywizm wykonanych badan, poniewaz analizo-
wany zasob odznacza si¢ podobnymi cechami rynkowymi decydujacymi o cenach.
Jest to jednorodna lokalizacja ogdlna i szczegdtowa, podobny stan techniczny bu-
dynkow, standard, wiek mieszkan itp. Wazna cechg jest takze to, ze caty analizowa-
ny zbior nalezy do zasobdéw jednej spdtdzielni mieszkaniowej - SM Pojezierze, co
przyczynia si¢ do jeszcze wigkszej jednorodnosci badanej proby (podobne optaty
czynszowe, spdjna polityka remontowa, sprawowanie zarzadu). Réznice w cenach
wynikajace z réznic w powierzchni uzytkowej zostaty zniwelowane, poprzez wpro-
wadzenie z tego tytutu poprawki (zgodnie z metodyka wyceny nieruchomosci). Na
tej podstawie mozna zatozy¢, Ze na réznice w cenach moze wptywac otoczenie, czyli
lokalizacja. W przypadku kilku transakcji zanotowanych w tym samym budynku, do
dalszych badan przyjmowano srednia arytmetyczna ceny jednostkowej dla budynku
(cena 1 m? powierzchni uzytkowej w zt) .

W oparciu o tak przygotowane dane dokonano interpolacji rozkltadu cen rynko-
wych metoda Sheparda (inverse distance weighted) (ryc. 1). Interpolacja to numeryczna
metoda szacowania wartosci funkcji w dowolnym miejscu przedziatu, w ktorym wy-
stepuje ograniczona liczba punktéw o znanej wartosci z (x, y). U podstaw kazdej in-
terpolacji lezy zalozenie, ze warto$¢ mierzona w punkcie pomiarowym jest pewna
jednostka informacji, ktora opisuje dane miejsce oraz z mniejszym prawdopodobien-
stwem otoczenie punktu. Wartos$ci tych punktéw otrzymywane sg zazwyczaj z po-
miarow (np. w tym przypadku cena jednostkowa) i nazywane sa weztami interpola-
qji. Na ich podstawie wyznaczana jest funkgja interpolacyjna z = f (x, y), ktdra stano-
wi przyblizenie nieznanej funkcji pierwotnie opisujacej dane zjawisko i przechodzi
przez te same punkty o zadanej wartosci — wezly interpolacji. Metody tworzenia map
izoliniowych oparte sa na odwzorowaniu zmiennosci przestrzennej badanego zjawi-
ska za pomoca uktadu linii krzywych (izolinii). Sa to linie o rosnacych lub malejacych
wartos$ciach, ktore sie nie przecinaja i facza punkty o jednakowych wartosciach (Ci-
chocinski, 2007; Magnuszewski, 1999). Interpolacja jest przewidywaniem, jaka jest
warto$¢ zmiennej w punkcie, dla ktérego nie mamy danych pomiarowych.

Drugim etapem badan byto okreslenie przedziatu cen uzyskanych w badanym
okresie i dokonanie jego podziatu proporcjonalnie na trzy kategorie cenowe.
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Source: own study.
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Ryc. 2. Mapa akustyczna Olsztyna — osiedle Kormoran.
Hatas drogowy: dzien — wieczoér — noc. Przedziaty hatasu.
Zrédto: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx.

Fig. 2. Acoustic map of Olsztyn - housing estate Kormoran.
Road noise: day — midnight — night. Noise sections.
Source: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx.
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W kolejnym etapie badan dokonano porownania cen uzyskanych na rynku nie-
ruchomosci z informacjami pozyskanymi z mapy akustycznej miasta Olsztyna! (rys.
2) — $rednie ceny zostaly poréwnane z danymi mapy akustycznej w celu stwierdze-
nia zaleznosci pomiedzy natezeniem hatasu i cenami. Ze wzgledu na specyfike ba-
danego osiedla (zabudowa wielorodzinna) ograniczono si¢ do badan hatasu drogo-
wego (dzien — wieczdr - noc).

ANALIZA WYNIKOW BADAN

Zgodnie z zaproponowana metodyka dokonano analizy danych uzyskanych ze
107 aktéw notarialnych kupna-sprzedazy spoldzielczych wlasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych. Z analizowanych transakcji zostata obliczona srednia arytme-
tyczna ceny jednostkowej dla kazdego budynku wielorodzinnego na analizowanym
obszarze, a nastepnie dokonano podziatu na trzy proporcjonalne kategorie cenowe
wynikajace z rozpietosci cenowej zanotowanych transakgji (tab. 1).

W nastgpnym etapie dokonano interpolacji rozkladu cen rynkowych na podsta-
wie 42 srednich arytmetycznych cen jednostkowych (przy uzyciu oprogramowania
Arc GIS9.3.1) (ryc. 1).

Tab. 1. Kategorie cenowe
Tab. 1. Price categories

[lo$¢ transakgji 107
[los¢ budynkow 42
Srednia cena jednostkowa [zt/m?] 3915
Cena min./max. [z}/m?] 3 074/ 4 569
Rozpietos¢ cen [zt/m?] 1495
Odchylenie cen skrajnych od ceny sredniej [z}/m?] 841/654
Kategoria I [zt/m?] 3074 -3 572
Kategoria II [z}/m?] 3573-4071
Kategoria III [zl/m?] 4072 —4 569

Zrédto: opracowanie wlasne.
Source: own study.

! http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx - stan z dnia 2010-09-27.
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Tab. 2. Poréwnanie kategorii natezenia halasu z kategoriami cenowymi
Tab. 2. Comparison noise levels categories witch price categories

Numer Cena [z1] Kategoria Kategoria hatasu Poréwnanie
transakcji Price [z1] cenowa Noise category T - zgodnos¢
Transaction Price category N —niezgodnos¢ (réznica)

number Comparison

T — agreement
N —disagreement (difference)

1 3632 1 I N(1)
2 3892 I II1 N(1)
3 3689 1 I N(1)
4 3547 I I T
5 3874 I I N(1)
6 3960 I II1 N(1)
7 3529 I I N(1)
8 3316 I 111 N(2)
9 3927 I I T
10 4045 I 111 N(1)
11 3797 I I N(1)
12 4146 I II1 T
13 3948 I 1 T
14 3438 I I T
15 4098 111 11 T
16 3665 I I N(1)
17 4569 I I T
18 4043 I I N(1)
19 3986 I I N(1)
20 3939 I I N(1)
21 4276 I I N(1)
22 4106 I I N(2)
23 3627 I I T
24 3074 | I N(1)
25 4453 I 11 T
26 4145 I I T
27 4197 I I N(1)
28 3995 I I T
29 3778 I I N(1)
30 4235 I 11 T
31 3942 I I T
32 4253 I I N(1)
33 4358 I I T
34 3877 I 11 N(1)
35 4100 I I N(2)
36 3649 I 11 N(1)
37 3576 I 111 N(1)
38 3861 I 11 N(1)
39 3885 I I N(1)
40 3949 I I T
41 3627 I 111 N(1)
42 4443 III I N(2)

Zrodto: opracowanie whasne.

Source: own study.
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Kolejny etap to porownanie poziomu cen rynkowych w relacji do potozenia
w strefie oddzialywania hatasu drogowego. Rozklad cen transakcyjnych poréwnano
z mapa akustyczng badanego osiedla. Przypisano im trzy zdefiniowane wczesniej
kategorie cenowe. Dokonano rowniez podziatu natezenia hatasu na trzy kategorie.
Przedzial o najwigkszym natezeniu hatasu (powyzej 75 dB) zostal wykluczony z dal-
szych poréwnan, ze wzgledu na wystepowanie wylacznie w pasie drogowym. Prze-
dzialy natezenia hatasu 65 — 75 dB stanowia I kategorig, 55-65 dB — II kategorie 45-55
dB - III kategorie.

W ten sposob transakcje o najnizszej cenie kwalifikowane sg do I kategorii ceno-
wej i lokale zagrozone najwigkszym hatasem kwalifikowane sa do I kategorii zagro-
zenia hatasem drogowym.

W celu stwierdzenia zaleznosci pomiedzy cena spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, a natezeniem hatasu przyjeto zatozenie, ze najwyz-
szej cenie powinna odpowiadac¢ najnizsza wartos¢ natezenia hatasu. Tabela nr 2
przedstawia porownanie poszczegolnych kategorii cenowych i kategorii natezenia
hatasu.

Z wynikoéw zawartych w tabeli 2 mozna wysnuc wniosek, ze w pewnym zakresie
poziom natezenia hatasu drogowego wplywa na ceny spoétdzielczych wiasnoscio-
wych praw do lokali mieszkalnych na osiedlu Kormoran w Olsztynie. W przypadku
15 transakgji (36%) potwierdzono, ze lokal polozony jest w tej samej kategorii ceno-
wej i kategorii natezenia hatasu. Niezgodnos¢ dotyczy ogoétem 27 transakcji, z tym,
ze w przypadku 4 z nich (10%) réznica rozbieznosci wynosi 2 kategorie, a w pozosta-
tych réznica wynosi jedynie 1 kategorie. Dodatkowo w przypadku 7 transakcji rozni-
ca 1 kategorii (wyzsza kategoria natezenia halasu niz kategoria ceny) moze by¢ wy-
tlumaczona wystepowaniem w poblizu tych budynkdéw Zrodet hatasu przemystowe-
go (szpitale, fabryka opon, hala sportowa, sklepy wielkopowierzchniowe) — transak-
genrl, 2, 3,5, 6, 36, 38 (ryc. 3). Po uwzglednieniu tego dodatkowego zrddia hatasu
zgodnos¢ wystepuje w 22 przypadkach (53%). W 9 przypadkach (21%) wystepuje
zgodnos¢ w skrajnych kategoriach III-IIT i I-1.

WNIOSKI

Potozenie z dala od zZrddet hatasu miejsca zamieszkania niesie za soba wiele ko-
rzysci spotecznych i ekonomicznych. Przejawem korzys$ci ekonomicznych jest wptyw
na wartos¢ nieruchomosci. Nieruchomosci zlokalizowane z dala od zrodet uzyskuja
z reguly wyzsze ceny rynkowe. Niewatpliwie ludzie zwracaja uwage na bezposred-
nie sasiedztwo miejsca swojego zamieszkania i poszukuja cichych miejsc, ale czesto
inne wzgledy (ekonomiczne) przewazaja nad wzgledami ekologicznymi.

Przeprowadzone badania wykazaly dos¢ wysoka zgodnos¢ wynikéw uzyska-
nych w analizach rynkowych cen spoétdzielczych wilasnosciowych praw do lokali
mieszkalnych z wynikami uzyskanymi z mapy akustycznej (poziom natezenia hata-
su). Zgodnos¢ wynikéw na obszarze badan przy pordéwnaniu kategorii cenowych
i natezenia hatasu ksztaltuje si¢ na poziomie 53%.
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Ryec. 3. Mapa akustyczna Olsztyna — osiedle Kormoran. Hatas przemystowy:
dzien — wieczor — noc. Przedzialy hatasu.
Zrodto: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx.

Fig. 3. Acoustic map of Olsztyn - housing estate Kormoran.
Industrial noise - day — midnight - night. Noise sections
Source: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx.

Przy analizie tresci mapy obrazujacej rozkiad cen rynkowych (ryc. 1) mozna zauwa-
zy¢, ze generalnie wyzsze ceny uzyskiwane sa dla lokali bedacych przedmiotem
transakcji polozonych w glebi osiedla, w oddaleniu od Zrodel hatasu (drog). W po-
blizu drog obserwowany jest natomiast spadek cen rynkowych.

Przeprowadzone analizy potwierdzaja wptyw hatasu drogowego na wartos¢
spoldzielczych wilasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, jednakze dokltadne
okreslenie wielkos$ci tego wptywu jest bardzo skomplikowane. Gidwna przeszkoda
w badaniach jest wyeliminowanie wplywu pozostatych cech na wartos$¢ (np. stan-
dardu mieszkania i jego stanu technicznego). Wykazane zaleznosci majq charakter
orientacyjny i wymagaja dalszych analiz.

Przestrzenn w poblizu miejsc wystepowania hatasu drogowego i przemystowego
jest postrzegana przez mieszkancow jako przestrzen niebezpieczna — ludzie staraja
sie unika¢ miejsc zagrozonych wysokimi poziomami natezen dzwieku.

Wg E.T. Halla wzorce percepcyjne ustalone w dziecifistwie (raz ustalone) utrwa-
laja si¢ na cate zycie (Hall, 1978). Powstaje zatem pytanie, czy jak wychowujemy sie
w cichym otoczeniu, to jest to nasz wzorzec na cale zycie i nie czujemy potrzeby
zycia w innym otoczeniu? Czy jak wychowalismy si¢ w hatasie, to zamieszkanie
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w poblizu zZrddel hatasu nie stanowi dla nas problemu? Raczej nie — wszyscy nabyw-
cy szukajg do zamieszkania miejsc atrakcyjnych pod wzgledem otoczenia (w tym
ciszy), czyli jest to ogdlne (Swiadome i pod$wiadome) odczucie, ze cisza jest ,atrak-
cyjna”.
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