Py Studia i Prace WNEIZ US
WYDZIAL NAUK EKONOMICZNYCH (%
| ZARZADZANIA o ‘ nr 45/1 2016

DOI: 10.18276/sip.2016.45/1-27

Olgierd Kempa*
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroclawiu

OKRESLENIE WPLYWU TERMINALA LOTNICZEGO NA KSZTALTOWANIE SIE
CEN NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH W STREFIE JEGO ODDZIALYWANIA

Streszczenie

W opracowaniu podjeto probe wykazania wpltywu nowego elementu przestrzeni
(w analizowanym przypadku jest to otwarcie nowego terminala lotniczego we Wroctawiu)
na ksztattowanie si¢ warto$ci wybranego segmentu nieruchomos$ci. W artykule zostanie
wykazane, ze pojawienie si¢ nowego rynku ustug zwigzanego z obstuga terminala lotnicze-
go wplywa na podniesienie wartosci nieruchomosci komercyjnych zwigzanych z obstuga
klientéw lotniska.

Badania przeprowadzono we Wroctawiu w strefie oddziatywania nowego terminala
lotniczego Wroctaw-Strachowice — Port Lotniczy im. Mikotaja Kopernika we Wroctawiu.
Wzrost liczby podroznych spowodowal, ze w okolicach lotniska powstaty liczne prywat-
ne miejsca postojowe konkurujace z parkingiem lotniska. W artykule wykazany zostanie
wplyw nowego terminala lotniczego na ksztaltowanie si¢ zjawiska na omawianym rynku
nieruchomosci.

Stowa kluczowe: warto$¢ lotniska, port lotniczy, lotnisko Wroctaw, parking przy lotnisku

Wstep

Kazda dziatalno$¢ cztowieka oddziatuje na otoczenie. Podobnie dziatalnos¢
kazdego lotniska wplywa na otaczajace je Srodowisko naturalne, spoteczne i an-
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tropogeniczne. Porty lotnicze oddziatujg na srodowisko naturalne miedzy innymi
poprzez emisje hatasu, zanieczyszczenia powietrza, wod gruntowych i roztopowych,
gospodarke wodno-scickowa, gospodarke odpadami, wptywaja rowniez na dzikie
zwierz¢ta (Pommerehne, 1988).

W literaturze przedmiotu wiele uwagi autorzy poswigcaja hatasowi zwigzane-
mu z funkcjonowaniem portu lotniczego. Wskazuja przy tym, ze omawiane oddziaty-
wanie ma nie tylko charakter punktowy (zwigzany jedynie z terminalem), lecz takze
powierzchniowo-liniowy, zwigzany z pasem podejs¢ samolotow do ladowan oraz
linig startow (Nelson, 2003). Niektorzy autorzy (Huderek-Glapska, 2013; McMillen,
2004; Winpenny, 1995; Levesque, 1994; Pennington, Topham, Ward, 1990) szczegd-
towo opisuja studia przypadku wptywu poszczegdlnych lotnisk i zwigzanego z nimi
hatasu na warto$ci nieruchomosci.

Inni (McMillen, 2004) wskazuja na potrzebg uwzglednienia w rozbudowie
lotnisk ich wptywu na pobliskie posiadiosci. Podaja, ze warto$¢ dzialek wokot uno-
woczesnianych i poprawnie rozbudowywanych lotnisk w powigzaniu z najnowszymi
rozwiazaniami techniki lotniczej (obnizenie poziomu szumu samolotu) moga powo-
dowa¢ wzrost warto$ci nieruchomosci w poréwnaniu do starych lotnisk, na ktérych
laduja maszyny starego typu.

Analiza literatury przedmiotu wskazuje, ze budowa lotniska obniza warto$ci
nieruchomosci w jego otoczeniu, jednak prawidtowa jego rozbudowa moze wptynaé
na obnizenie tego niekorzystnego trendu. W opracowaniu zostanie udowodnione, ze
istnieja takie sposoby prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, ktore wykorzystuja
terminale lotnicze do swego rozwoju (porty lotnicze sg elementem determinujagcym
rozwdj niektorych gatezi gospodarki).

1. Wycena elementéw Srodowiska metodami alternatywnymi

Metodzie posredniej wyceny dobr poswigcono w literaturze wiele miejsca.
Wsrod najwazniejszych pozycji nalezy wymieni¢ prace Winpenny’ego (1995) oraz
Pommerehne’a (1988). Podzielili oni metody wyceny ma bezposrednie i posrednie.
Pierwsze polegaja na probie bezposredniego pomiaru wartosci, jaka ludzie przy-
pisuja dobrom niewymienianym; drugie na probie odpowiedzi na interesujace nas
pytanie przez pomiar wartosci, ktore posrednio odnoszg si¢ do badanego dobra.

Zastosowana w artykule metoda opiera si¢ na zatozeniu, ze kwota, jaka jed-
nostki sg sktonne zaptaci¢ za dobro, zalezy od cech tego dobra. Cechy nierynkowe
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wycenia si¢ na podstawie zaobserwowanych transakcji rynkowych dla dobr o réznym
nasileniu cech. Okre$la si¢ wiec ukryta cene dla cech nierynkowych przez zastoso-
wanie metod do analizy danych o cenie dobra rynkowego i jego cechach. W zwiazku
z brakiem mozliwo$ci ustalenia rynkowej ceny §rodowiska jego warto$¢ moze by¢
okreslona na podstawie dobr zastepczych, ktorymi sg na przyktad wartos$¢ nierucho-
mosci oraz praca cztowieka. Wyceny te czgsto polaczone sg z okresleniem stopnia
powiagzania badanego elementu z czynnikiem podlegajacym wycenie. Sposoby
takiej wyceny maja zastosowania w wycenach elementow srodowiska naturalnego
(Winpenny, 1995), poszczegdlnych ich elementéw (Nelson, 2003) oraz w analizach
dla potrzeb bankowych (Widtak, 2010).

Wycenie metodami alternatywnymi elementéw powigzanych z lotniskami,
nieujetymi w standardach wyceny nieruchomosci, poswigcono w literaturze wiele
miejsca. Wérod najwazniejszych pozycji nalezy wymieni¢ wspomniane juz prace
Winpenny’ego (1995) oraz Pommerehne’a (1988). W pozycjach tych autorzy wska-
zuja, ze lotniska wptywaja na warto$ci nieruchomosci przylegtych. Wskazuja przy
tym, ze w przypadku nieruchomosci mieszkalnych lotniska obnizajg ich wartos¢.
Rozwinigciem tych rozwazan sg pdzniejsze artykuty wskazujace na wptyw przede
wszystkim hatasu na warto$¢ nieruchomosci. Do najnowszych prac poswigconych
tej tematyce zaliczy¢ mozna publikacje Barreiro, Sancheza i Viladrich-Grau (2005)
oraz Nellthropa, Bristow i Daya (2007). W pierwszej pracy za pomocg wycen wa-
runkowych okreslono, ze mieszkancy miast sktonni sg ponies¢ koszty zwigzane
ze zmniejszeniem hatasu w poblizu gospodarstwa domowego w wysokosci okoto
4 euro/decybel/rok. W drugim opracowaniu zaprezentowano metode ,,gotowosci do
zaplaty” w wykorzystang celu okres$lenia zalezno$ci pomiedzy zmianami hatasu do
wycen ustug transportu.

W artykule zatozono, ze wptyw lotniska na wybrane segmenty rynku mozna
okresli¢ poprzez pordwnanie ich wartosci z innymi nieruchomosciami komercyj-
nymi. W przypadku roznicy na korzysé (warto§¢ nieruchomos$ci wykorzystywanej
w wybranej gatezi gospodarki jest wyzsza od wartosci innych nieruchomosci) ozna-
czac to bedzie, ze lotnisko wptywa na wzrost wartosci niektorych nieruchomosci.

2.  Charakterystyka Portu Lotniczego im. Mikotaja Kopernika we Wroctawiu

Poczatki lotniska datuje si¢ na rok 1930. Byto to wowczas lotnisko wojsko-
we. W 1945 roku rozpoczeto loty cywilne, poczatkowo jedynie krajowe, a od 1993
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roku réwniez miedzynarodowe. Pierwszy samodzielny terminal migdzynarodowy
otwarto w 1997 roku. Dynamiczny rozwoj ruchu lotniczego Port notuje od 2003
roku. W ciggu 5 lat liczba pasazeréw wzrosta 5-krotnie (rys. 1). 11 marca 2012 roku
Port Lotniczy Wroctaw uruchomit nowy terminal. Przepustowo$¢ nowego budynku
wynosi prawie 4 mln pasazeréw rocznie, a docelowo bgdzie mozna obstuzy¢ 7 min
0sob (http://airport.wroclaw.pl/lotnisko/o-lotnisku/statystyki/).

Port Lotniczy we Wroctawiu potozony jest w potudniowo-zachodniej czesci
miasta, w odlegtosci okoto 10 km od centrum, w poblizu Obwodnicy Srodmiejskiej
Wroctawia i Autostradowej Obwodnicy Wroctawia. Gtowne potaczenie lotnisko—
miasto/wezel autostradowy odbywa sie czteropasmowa droga rozdzielong pasem
zieleni. Pas rozdzielajacy w sposob jednoznaczny dzieli obszary funkcjonalne lotni-
ska. Lewa strona zwigzana jest z zabudowa zagrodowa, prawa — z terenami wojsko-
wymi i powojskowymi. Po stronie prawej ulokowane sg ogrody dziatkowe, budynki
mieszkalne oraz parkingi obstugujace lotnisko. Po tej stronie ulicy zaobserwowac
mozna od 2012 roku wzmozong dziatalno$¢ gospodarczg — budowa parkingéw dtu-
goterminowych zwigzanych z obstuga lotniska. Powstajace pojedyncze domy miesz-
kalne zwigzane sg z zabudowg zaplecza nieruchomosci przewaznie przez rodzing
(dzieci) dotychczasowych wiascicieli.

Rysunek 1. Ruch pasazerski portu lotniczego we Wroctawiu w latach 1993-2013
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie http:/airport.wroclaw.pl/lotnisko/o-lotnisku/statystyki.
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Wzdtuz ul. Granicznej (dojazdowej do lotniska) rozr6zni¢ mozna trzy grupy par-
kingéw. Pierwsza, ztozona z dwoch placow (Start i Skorpion), potozona jest pomiedzy
ogrodami dziatkowymi i pierwszymi zabudowaniami mieszkalnymi. Jeden plac ma
powierzchnie okoto 0,5 ha, drugi jest matym parkingiem (ok. 10 ar) wykorzystywa-
nym w sezonie wyjazdow wakacyjnych. Druga grupe stanowig parkingi potozone
przy dojezdzie do dawnego portu lotniczego. Grupa ta sktada si¢ rowniez z dwoch
parkingéw (Rondo i KraMet). Sa to parkingi najstarsze, ktorych powstanie potagczone
byto z obstuga dawnego terminala. Obecnie dojazd do tych miejsc parkingowych nie
nastgpuje bezposrednio z ulicy dojazdowej do portu lotniczego. S3 to ostatnie z licznej
grupy wiekszych i mniejszych parkingow, ktore powstaty niemal na zapleczu kazdego
gospodarstwa w poblizu dawnej hali odpraw. Trzecia grupa sktada si¢ z trzech par-
kingéw w bezposrednim sgsiedztwie terminala (Parking Lotnisko, Pod Zyrafa oraz
Strachowice). Parkingi te jako potozone w najblizszym sgsiedztwie portu zostaly
poddane badaniu, ktorego efekt zaprezentowany zostal w tym artykule. Mozna zaob-
serwowac jeszcze inne parkingi, jednak z uwagi na odlegtos¢ od terminala lotniczego
ich znaczenie (i wykorzystanie) nie jest istotne. Zestawienie porownawcze parkingow
znajdujacych si¢ wzdtuz drogi dojazdowej do lotniska zaprezentowano w tabeli.1.

Tabela 1. Por6wnanie parametréw i cen postojowych wybranych parkingéw

Nazwa Parkvlng Strachowice | Pod Zyrafa Start Skorpion Rondo KroMet
Lotnisko

Adres Graniczna | Graniczna | Rdestowa | Graniczna | Graniczna | Skarzynskiego | Desantowa
189 159 22 85 89 2 2

Szacowana 150 200 150 125 15 75 60

liczba miejsc

ossposal s 15 15 bad. 25 15 10

2 20 30 20 b.d. 30 20 20
30 45 30 b.d. 35 40 b.d.

4 40 60 40 b.d. 40 40 b.d.

5 50 75 50 b.d. 45 50 b.d.

6 60 90 60 b.d. 50 60 b.d.

7 70 69 68 69 55 69 65

8 70 69 68 b.d. 60 69 b.d.

9 80 125 75 b.d. 65 80 b.d.

10 80 135 80 b.d. 70 80 b.d.

11 90 145 85 b.d. 75 90 b.d.

12 100 155 95 b.d. 80 100 b.d.

13 100 165 100 b.d. 85 100 b.d.

14 120 119 110 119 99 109 100

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie stron domowych parkingow.
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Miejsca parkingowe zwigzane z obstuga ruchu turystycznego portu lotniczego
posiadaja rozne formy posiadania. Cze$¢ z nich to przedsigbiorstwa rodzinne oparte
na wykorzystaniu wlasnych zasobéw ziemi dostosowanych do potrzeb prowadzone;j
dziatalno$ci gospodarczej. Sa to parkingi z pierwszej i drugiej grupy. Ich dziatal-
no$¢ oparta jest w wiekszosci na wykorzystaniu wiasnej sity roboczej wspomagane;j
jedynie w okresach najwiekszego nasilenia ruchu (maj—wrzesien) pracownikami na-
jemnymi. Parkingi z trzeciej grupy opieraja swa dziatalno$¢ na wynajmie powierzch-
ni (dziatek gruntowych, ktore zostaty przygotowane do nowej funkcji). Z uwagi na
rywalizacj¢ o klienta, wzajemne wrogie nastawienie (konkurencja wsrod wlasci-
cieli parkingow jest bardzo duza) nie jest mozliwe uzyskanie wiarygodnych danych
na temat wysokosci czynszéw. Warunki zawieranych umow sg roOwniez utajnione.
Niemozliwe jest wigc wykorzystanie metody inwestycyjnej stosowanej do szaco-
wania nieruchomosci. W celu wyznaczenia warto$ci nieruchomosci wykorzystano
metode zblizong do metody zyskow, czyli metode opierajacg si¢ na oszacowaniu
potencjalnych przychodéw i kosztow z prowadzonej nieruchomosci. Uzyto analizy
wykorzystania ostatniej grupy parkingow.

3. Studium przypadku - oszacowanie wartosci nieruchomosci parkingowych
w sasiedztwie lotniska

Analizami wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na ich warto$¢ zaj-
mowalo si¢ wielu autoréow (Forys, 2011, 2012; Forys$, Batdg, 2011; Radzewicz,
Wisniewski, 2012). Wiekszo$¢ z tych badan odnosi si¢ do rynku mieszkan.

W celu oszacowania warto$¢ inwestycji wykorzystano metode zblizona do
metody zyskow stosowanej w wycenie nieruchomosci. Biorgc pod uwage trudnosci
w pozyskaniu wiarygodnej informacji na temat czynszoéw oraz kosztéw budowy
i eksploatacji, postuzono si¢ wielko$ciami oszacowanymi na podstawie innych, po-
dobnych inwestycji oraz badaniami wykonanymi podczas bezpos$rednich wywiadow
terenowych. Zauwazono, ze parkingi sag wykorzystywane przez 24 godziny na dobg
365 dni w roku, obstuga parkingdw bedzie wigc wymagata 4,5 etatu (tj. trzy etaty na
dobe w 5-dniowym tygodniu pracy z uwzglednieniem weekendow, swiat, urlopow,
przerw chorobowych itp.). Zatozono, ze wynagrodzenie pracownika wynosi ptace
minimalng — obcigzenie pracodawcy z tego tytutu wynosi¢ bedzie 24 341,16 zl/etat/
rok (na podstawie ustawowej ptacy minimalnej w Polsce w 2014 r.). Lacznie na ptace
wydanych zostanie okoto 110 tys. zt. Koszt budowy parkingu wynosi okoto 500 tys.
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zt za 150 miejsc parkingowych (ok. 0,5 ha) (na podstawie analizy wynikow przetargu
na podobne inwestycje w wojewdodztwie dolnoslaskim w okresie styczen 2013 — maj
2014 r.; www.biznes-polska.pl/przetargi z uwzglednieniem kosztéw robdt ziemnych,
separatorow, odstojnikow odpadow, nawierzchni, systemu poboru optat, ogrodze-
nia...). Pozostate koszty przyjeto w wysokosci 10% przychodu (koszty transferu,
reklamy, ochrony, ubezpieczenia itp. — wartosci oparte zostaly na analizie lokalnego
rynku pracy oraz ustug z uwzglgdnieniem informacji uzyskanych od wilascicieli
placéw postojowych).

Aby ustali¢ dochody z nieruchomosci, wybrane do analizy parkingi obserwo-
wane byly w okresie styczen 2013 —maj 2014 roku. W tym czasie dokonano obserwa-
cji liczby zajmowanych miejsc parkingowych (tab. 2). Wartos$ci te zestawiono z liczbg
odprawianych osob (rys. 2). Przyjeto, ze korzystajacy z parkingdéw pozostawiaja
przewaznie swe samochody na 2 tygodnie lub jeden tydzien. Na podstawie takiego
zatozenia okre$lono wptywy z parkingu. Wartosci te przedstawiono w tabeli 1.

Rysunek 2. Ruch pasazerski styczen 2013 — kwiecien 2014 r.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie http:/airport.wroclaw.pl/lotnisko/o-lotnisku/statystyki.

Dla potrzeb oceny wartosci inwestycji przyjeto, ze budowa potrwa miesigc i po
tym okresie dochody z nieruchomosci beda state. Oszacowanie wartosci poszczego6l-
nych inwestycji przedstawiono w tabeli 2.

349



METoDY ILOSCIOWE W EKONOMII

350

“yoKusepm 1foemIasqo zelo /1yKisKyels/nyysiuiof-oyoxsiujof/[d-meppormyrodires/:diyy simeispod eu susepm sruemooerdo :0fpory

n3uryed z

0TYTLT|09S0T|0S8CT | OILL | OLLL | OILL | OFIS | OLLL [00LST|086SE|09T9Y | 09¢9% | 0SS8E | OIFEE |09S0T|08COL | OILL | OVIS %&M%Ni
Qarmoreng*
nSuryred Sunyred

of Y4 SI Sl Sl 01 Sl 0S 0L 06 06 SL S9 (V4 0T SI 01 | erues£zioyAm

%

n3unyred z

0SLI9LT| OITEE | SLILT [ SO99T | STTO | 08EL | 08EL | 09LY1 | 0€8ST | 0E€8ST|0069¢€|0069€ | SSOSE | 0TSOT | SLILT | 09LYT | 08EL | 08EL %oﬁ.ﬁ&wi
byeiky
ngunyred| pog* Sursred

06 SL Sy ¥4 0t 0¢ (14 0L 08 | 001 | ool S6 08 SL (014 0¢ 0T | erueiskzioyAm

%

n3unjred z

§7992¢€|0006€ | 0STOT [ 0S9ET | 0S9ET | 00LIT | 00LIT |00¥€T| 0STOET [0006€ | 0006E | 0006€ [0006€|0006€|00TIE |009ST | 0SL6 | 0SL6 Kpoyokzig
OYSIWO]
n3unyred Buppreq”
: Supyed

001 L 93 93 0€ 0¢ 09 SL | 00l | 0Ol | 0O | 0OI | 0Ol | 08 (V4 S¢C ST | erueIsAzIoyAm

%

b s 3, oy X 3 = = 2 = = = = = = = 2 =
El8|8|8|S|8|8|&8|8|8|8|&8|8|8|8|38|8]5 20BISON
“ gl 2| 8|8z |e|=|]=s|8|&8|s|&8|&8|2|8)|¢g]|s

1osoupepeizp z wopoydAzid wAuelouslod z zeim mosunyred yoAueigAm erueISAZIONAm 030m)d109z1d o1UdIMEISOZ *T B[OqR],




OLGIERD KEMPA
OKRESLENIE WPLYWU TERMINALA LOTNICZEGO NA KSZTALTOWANIE SIE CEN NIERUCHOMOSCI KOMERCYJINYCH W STREFIE JEGO ODDZIAL YWANIA

Tabela 3. Oszacowanie warto$ci inwestycji
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Parking 326625 | 110000 | 216625 | 32662,5 | 183962,5 | 2066082,84 | 500000 | 1566083
Lotnisko”
ga;rrl:fzg »Pod 1526750 | 110000 | 166750 | 27675 | 139075 | 156195133 | 500000 | 1061951
parking | 50000 | 110000 | 162420 | 27242 | 135178 | 151818412 | 625000 | 893184
L.Strachowice

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Trojanek (2014) i Prystupa (2008).

Biorac pod uwagg to, ze ceny nieruchomosci ustugowych w poblizu lotniska
pozostaja niezmienne w okresie ostatnich 5 lat i oscyluja w granicy 170 zt/m? (na
podstawie rejestru cen i warto$ci miasta Wroclawia), wartos¢ inwestycji parkingo-
wych jest od nich wyzsza o od kilkunastu (parking Strachowice) do kilkuset ztotych
(Parking Lotnisko).

Tabela 4. Porownanie okreslonej warto$ci inwestycji z cenami innych nieruchomosci
komercyjnych sprzedanych w poblizu lotniska

Z/m nieruchomodci Roznica Wartf)éci Pomi@@zy wartos’ciq'w.ybr.anych
. parkingow a innymi nieruchomosciami
parkingowych komercyjnymi (%)
Parking Lotnisko 313 184
Parking Pod Zyrafa 212 125
Parking Strachowice 137 81

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie rejestru cen i warto$ci miasta Wroctawia.
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Mozna réwniez zaobserwowac, ze dla jednej nieruchomos$ci wartosc¢ ta jest
nizsza od wartos$ci innych dziatek (tab. 4). Jest to nieruchomos$¢ najdalej oddalo-
na od terminala lotniska, najwigksza ze wszystkich parkingdw potozonych wzdtuz
ul. Granicznej oraz posiadajgca najstabsza reklame (pozycjonowanie strony interne-
towej). Mozna przypuszczaé, ze dla tak duzej nieruchomosci trudno byloby znalez¢
inna, alternatywna dziatalno$¢, ktora mogtaby przynie$¢ poréwnywalne dochody.

Podsumowanie

Poréwnanie oszacowanych warto$ci inwestowania w parkingi z potencjalnymi
cenami uzyskanymi za nieruchomosci komercyjne w bezposrednim sasiedztwie lot-
niska wskazuje na wyzsze wartosci za nieruchomosci parkingowe. Sa one o 25-84%
drozsze. Rdznica ta jest tym wieksza, im blizej lotniska jest potozony parking.

Niektore nieruchomosci nie uzyskuja jednak wartosci wyzszych od innych
dziatek przynoszacych lub mogacych przynies¢ dochdd. Biorgc pod uwage ich wiel-
kos$¢, mozna przyjac, ze aktualne wykorzystanie jest najbardziej efektywne.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze niezmiernie istotne z punktu widzenia mozliwos$ci
wykorzystania dziatek na miejsca parkingowe jest ich potozenie w stosunku do ter-
minala. Nieruchomosci potozone po stronie ,,powrotnej”, oddzielone pasem zieleni,
pomimo ich wieloletnich prob sprzedazy nie znalazty nabywcow.
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DETERMINATION OF THE AIRPORT TERMINAL IMPACT
ON THE COMMERCIAL REAL ESTATE PRICES

Abstract

This paper attempts to demonstrate the impact of the new element in urban space (in
the presented case study it is the opening of a new airport in Wroclaw) on the specific branch
of the real estate. In the article it is shown that the newly created market services, associated
with handling airport terminal, raises the value of commercial real estate related to airport
customer service.
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METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

The study was conducted in Wroclaw in the zone of influence of the new airport ter-
minal Wroclaw-Strachowice — Nicolaus Copernicus Airport in Wroclaw. The increase in the
number of travelers has influenced that in the neighborhood of the airport numerous private
parking space appeared, competing with official airport parking. The article presents the
impact of the new airport terminal on the situation of the discussed phenomenon on the real
estate market.
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