Konferencja
Naukowo-Dydaktyczna

Wspoétczesne wyzwania
gospodarowania
nieruchomosciami

19-21 wrzesnia 2021




lll Seminarium ,, Szacowanie nieruchomosci metodg dyferencyjna”
z warsztatami dla rzeczoznawcow majatkowych

»Okreslanie zmniejszenia wartosci nieruchomosci metodq dyferencyjng
w OO0U lotnisk,
drog, linii kolejowych i zaktadow przemystowych”

Skutki interwencji realizowanej z bfedem systemowym zakresu kompensacji szkod
na nieruchomosciach dla funkcjonowania lotniska regionalnego
na przyktadzie OOU Portu Lotniczego Poznan- tawica

Mariusz Wiatrowski - Prezes Zarzadu
Portu Lotniczego Poznan-tawica sp. z 0.0. im. Henryka Wieniawskiego w Poznaniu

= %
POzNan %
dIRPORT zIA



Plan prezentacji:

. Finanse Portu Lotniczego Poznan-tawica na tle sporow
o odszkodowania

. Sytuacja portu w zakresie obszaru ograniczonego
uzytkowania i odszkodowan

. Diagnoza problemu wg wynikow badan naukowych
projekt sowa 2020

. Skutki spoteczne realizacji interwencji w OOU
z btedem dla lotniska Poznan tawica i innych lotnisk

. Whioski



SYTUACIJA FINANSOWA PO
8 MIESIACACH 2021 R.
NA TLE SPOROW O ODSZKODOWANIA




YNIK FINANSOWY

Wynik finansowy

yszczegoOlnienie

Wykonanie
08.2019

Wykonanie
08.2020

Plan 08.2021

Wykonanie
08.2021

Wykonanie
08.2020-
Wykonanie
08.2019

Wykonanie
08.2021-Plan
08.2021

% zmiana
Wykonanie
08.2020 do
Wykonanie

08.2019

% zmiana
Wykonanie
08.2021 do
Wykonanie

08.2020

PRZYCHODY NETTO
ZE SPRZEDAZY

61 870,08

25 991,68

28 140,36

28 826,22

685,86

42,01%

110,91%

OPERACYINEJ

54 370,67

46 273,28

51 690,99

46 504,67

85,11%

100,50%

W tym koszty pracy

18 363,61

15 635,23

16 068,78

15 315,57

85,14%

97,96%

ZYSK/STRATA NETTO

*dane w tys. zt

6 323,47

7 877,80

-321,03%

80,76%
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Wypftata odszkodowania w ramach OOU - lata 2015-2022
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SYTUACJA
PORTU LOTNICZEGO POZNAN-LAWICA
W ZAKRESIE OBSZARU
OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA
(O0U)
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Status quo. Postepowania sgdowe

STAN NA DZIEN 31 SIERPNIA 2021 R.

1385 wihascicieli nieruchomoéci wniosto pozwy przeciwko

lotnisku. 2001 roszczen.

1677 rozstrzygnietych (w catosci lub czesciowo) powddztw
prawomocnym wyrokiem.

324 wytoczonych powddztw w toku.

¢ 130 711 826 — wartosc¢ wyptaconych odszkodowan

wraz z odsetkami i kosztami sgdowymi.
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Mapa OOU Mapa Strefa Ograniczonego Uzytkowania

Granica strefy zewnetrznej Granica strefy wewnetrznej
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I-|CZby Wyptacone odszkodowania 2015-2021 (stan na 31.08.2021r.)

ROZSTRZYGNIETE ROSZCZENIA NA

Strefa Strefa

Wyszczegdlnienie
wewnetrzna OOU | zewnetrzna OOU

SPADEK WARTOSCI liczba 715 436
NIERUCHOMOSCI

kwota gtéwna 47 033 953,88 14 853 333,46

liczba 503 23

KOMFORT AKUSTYCZNY
kwota gtéwna 21 856 602,79 847 169,18

Obstuga roszczen OOU za lata 2015-2021 (stan na
Lp.|Wyszczegolnienie Kwota w zt
.|Odszkodowania 84 591 059,31
.|Odsetki 20 222 363,48
.|Koszty obstugi prawnej 6 486 769,70
.|Pozostate 19 411 633,72
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Z uwagi na charakter sporow
sgdowych dot. OOU, giowny
ciezar procesu spoczywa na
prawidtowym wyliczeniu szkody,
poprzez przeprowadzenie
dowodu z opinii biegtego
sgdowego.

W praktyce wyroki sgdow
pierwszej instancji w 98%
zapadaja dokiadnie.w oparciu

0 0Szacowana przez tegoz
biegtego wartosc szkody. Niemal
odwzorowujgc te wartosc!

Gtowne btedy wystepujace
w postepowaniach sgdowych
w poznanskich sgdach to m.in.:

Btedne zatozenia w postepowaniach przeciwko Spotce

stosowana jest uproszczona teza do opracowania opinii, zaktadajgca z gory
wystepowanie spadku wartosci nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem OOU,
ignorowanie braku zapisdw dotyczacych ograniczenia sposobu korzystania z
nieruchomosci,

przekonanie panujgce wsrdd sedzidéw (na podstawie wyrokdw SN), iz
odszkodowanie z tytutu spadku wartosci nieruchomosci jest nalezne za sam fakt
wprowadzenia strefy organicznego uzytkowania, tym samym brak jest badania w
jaki sposdb zostato ograniczone prawo wtasnosci w zwigzku z wprowadzaniem OOU,
tzw. stygmatyzacja.

przyjmowanie przez biegtych, a w konsekwencji przez sgdy a priori, iz w kazdym
punkcie OOU dochodzi do przekroczen hatasu, w tym ignorowanie braku
przekroczen wartosci dopuszczalnych dla budownictwa mieszkaniowego w strefie
zewnetrznej,

brak powigzania ew. odszkodowania na modernizacje akustyczng z wykazywanym
spadkiem wartosci nieruchomosci - problem podwdjnego odszkodowania, tzw.
rekurencja,
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W duzej czesci powyzsze btedy
dotyczg tylko i wytacznie sgdow
poznanskich, nie podzielajac

Btedne zatozenia w postepowaniach przeciwko Spoice cd.

przyjete; linii orzeczniczej I przekonanie wsrod sedziow oraz biegtych, iz odszkodowanie nalezy sie za
i dorobku merytorycznego - ponadnormatywny hatas, co jest utozsamiane z ograniczeniem prawa korzystania
innych sagdow, m.in. Warszawy, z nieruchomosci, tzw. ograniczenie mozliwosci roszczenia o zakaz immisji hatasu,
Katowic czy Krakowa, a ostatnio [
Gdanska. ~ bardzo duza koncentracja wykonywanych opinii przez trzech biegtych sgdowych,
' | w stosunku do ktorych Spotka ztozyta zawiadomienie o popetnieniu przestepstwa,
~ | Sstosowana metodyka w przewazajacej czesci nie odnosi sie do badania wartosci
e | nieruchomodci w zwigzku z wprowadzaniem OOU, tylko wskaznikowego
i subiektywnego liczenie straty procentowej w zwigzku z hatasem w strefie,
~| W przewazajacej czgsci opinie biegtych nie s operatami szacunkowymi
|\ rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co w praktyce uniemozliwia

ich obiektywng weryfikacje (brak mozliwosci poddania ich ocenie przez korporacje
zawodowe).
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Diagnoza Dowdd z opinii biegtego sgdowego

Podziat spraw ze wzgledu na dowdd z opinii biegtego sgdowego
w postepowaniach przeciwko Spotce

ey

Biegli Dwadch biegtych Inni

Wykonano opinie - sprawy zakoriczone 62
Wykonano opinie — sprawy w toku @
21 85

Dopuszczono dowdd z opinii biegtego

Jeszcze nie dopuszczono dowodu z opinii °
biegtego sgdowego

2
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Strategi a Priorytety w postepowaniach przeciwko Spétce

i Podwazenie tez dowodowych przeciwnikow (odpowiedz, opinia)

i) Wypracowanie polityki i zasad zawieranie ugdd

CEL: Zmiana linii orzeczniczej na korzys¢ Spoftki

2

POZNaNalRPORT




Wyptacone odszkodowania z tytutu OOU

* t3czna wartosc¢ projektu finansowanego z UE z Funduszu Spdjnosci:
rozbudowa terminala, réwnolegtej drogi kotowania, ptaszczyzny postojowe;j
i stanowiska odladzania samolotéw:

233 576 142,79 PLN

Wysokos¢ wyptaconych odszkodowan w latach (w PLN):

2015- 2678 860
2016 —-14 971 551
2017 - 25521 461
2018 — 26323 088
2019 -24 513 360
2020 —24 095 194
2021- 12 129 795 (styczen-sierpien 2021)

Razem: 130 233 309 PLN

|
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Diagnoza problemu wg wynikoéw badan naukowych

Projekt SOWA

w projekcie SOWA

e Zidentyfikowany =zastat bfad systemowy gospodarki dotyczacy
realizowanych w Polsce od 2007 r. interwencji, ktére tworzg OOU
dla lotnisk,

* Porty oczekiwaty od nauki rozwigzania (opracowania) problemu
poprawnej kompensacji szkod oraz chciaty uzyskaé efekt
uporzadkowania dyferencyjnej metodyki ustalania odszkodowan i
zlecono zakres badan skoncentrowany na problemie: Jak
poprawnie kompensowac szkody w OOU? (czyli: lle mamy ptacic?
... i dlaczego tak duzo?),

e Zespot badawczy odpowiedziat na to pytanie (Jak?) ale wigczyt do
rozwazan teoretyczne uzasadnienie i odpowiedziat takze na
pytanie: Dlaczego? (tyle mamy ptacic).

2
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Projekt SOWA

Diagnoza problemu wg wynikéw badan naukowych

w projekcie SOWA cd.

W takie sytuacji powstata mozliwos¢ obiektywnego opisu i oceny
sytuacji lotnisk (jako podmiotédw finansowo odpowiedzialnych
z realizacje interwencji w zakresie wyptaty odszkodowan) wg
kryterium efektywnosci interwencji tworzgcej Ooou
z wykorzystaniem kategorii kosztow spotecznych,

Obliczenie tych kosztow tworzy nowg perspektywe dla rozwigzania
problemy, ktory zostat przez naukowcow nazwany ,zapetlonym
problemem spotecznym”.

Z trudem, ale powoli w portach lotniczych godzimy sie z ocena nauki,
ze ten zapetlony problemem, bedzie rozwigzywany dtugo i zostanie
najprawdopodobniej rozwigzany finalnie tylko czesciowo.

POZNaNalRPORT
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Skutki spoteczne

Skutki spoteczne realizacji interwencji w OOU z btedem

dla lotniska Poznan tawica i innych lotnisk

Prosty, wiec zrozumiaty dla obiorcdw sposéb wyceny kosztow
spotecznych (SC) wg formuty:

SC = Koszty administracyjne (C,) + Koszty btedéw (C.).

Takze proste obliczenia stuzgce do oceny negatywnych skutkéw
spotecznych interwencji z btedem jako rdznica kosztéw spotecznych
(ASC) dotyczaca kwot odszkodowan wyptacanych z btedem i bez
btedu wg nastepujacej formuty dla lotniska Poznan — tawica:

ASC = SC, - SC,.

SC,, koszty interwencji w_catosci z btedem systemowym (zrealizowane i planowane 0dszkodowania za

nieponiesione koszty remontow akustycznych (A) i zrealizowane i planowane odszkodowania za
zmniejszenie wartosci (S) przy braku ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci).

SC;, koszty interwencji bez btedu systemowego przy uzyskiwaniu efektéw sSrodowiskowych
(zrealizowane i planowane odszkodowania za poniesione koszty remontow akustycznych (A) przy
przekroczeniach hatasu i zrealizowane i planowane odszkodowania za zmniejszenie wartosci (S)
przy braku ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci).

POZN3N3IRPORT
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Skutki spoteczne realizacji interwencji w OOU z btedem

dla lotniska Poznan tawica i innych lotnisk

Podwyzszone koszty spoteczne (ASC) dla catosci roszczen lotniska Poznan -tawica [tys. zt]

: Koszty SC, Koszty SC; Zawyzone
Koszty SC, - zasada equity _ 2 bledem _bez bledu koszty

spoteczne
Wyszczegdlnienie ASC

A A Razem A Razem [ (oo

Strefa wewnetrzna

(W) 18 791 81 890 100 681 15033 81 890 96 923 3758 - 3758 93 165

Strefa wewnetrzna
(2) 4 964 23944 28 907 3971 23944 27 915 - - = 27 915
Razem OOU 23 754 105 834 129 588 19 004 105 834 124 837 3758 - 3758 121 079

N
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Skutki spoteczne Skutki spoteczne realizacji interwencji w OOU z btedem

dla lotniska Poznan tawica i innych lotnisk

* Wg danych zaprezentowanych w tabeli podwyzszone koszty spoteczne
wynoszg w przypadku lotniska Poznan - tawica ponad 121 min zt a
obliczone zostaty jako rdéznica pomiedzy kosztami interwencji z
btedem (124,84 min zt) oraz bez btedu (3,76 min zi),

W szacunku podwyzszonych kosztéw spotecznych nie uwzgledniono
kosztow administracyjnych, procesowych, w tym odsetek oraz
kosztow sgdowych w sprawach spornych dochodzonych przed sgdem,

* Przyczyny podwyziszonych kosztdw spotecznych wynikajg przede
wszystkim z kosztow btedow sgdow i biegtych dotyczacych zaréwno
szkody S kiedy dochodzi do kompensacji przy braku ograniczen oraz
szkody A i w tym przypadku powodem jest kompensacja bez
zachowanego warunku poniesienia kosztow. To powoduje, ze
podwyzszone koszy spoteczne wynoszg co nhajmniej 121 min zt
(interwencja z btedem).

2
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Skutki spoteczne

Skutki spoteczne realizacji interwencji w OOU z btedem

dla lotniska Poznan tawica i innych lotnisk

Oszacowany poziom podwyzszonych kosztow spotecznych, wg
analogicznych  zasad dla pieciu portdw uczestniczgcych
w projekcie SOWA 2020 wyniost:

* 670 min ztotych dla PL w Gdansku;

e 15 min ztotych dla PL w Krakowie (obliczenia tylko dla czesci
roszczen ewidencjonowanych jako prowadzone juz sprawy
sgdowe);

* 120 min ztotych dla PL w Poznaniu;

* 130 min ztotych dla PL w Katowicach.

Razem oszacowany poziom podwyzszonych kosztow spotecznych na
rynkach nieruchomosci  funkcjonujgcych w otoczeniu czterech
najwiekszych krajowych lotnisk regionalnych wynidst ok. 935 min zt.

2
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Podsumowanie

Uzasadnione s3 nastepujgce wnioski:

* rynki mieszkaniowe w otoczeniu lotnisk funkcjonujg w warunkach stabo
uksztattowanych praw wiasnosci co wymaga ponoszenia wysokich
kosztow informacyjnych z powodu istniejgcej niepewnosci;

« to zacheca i generuje naduzycia (np. zachowania spekulacyjne
i oportunistyczne), gdyz strony transakcji nie potrafig przypisywac
doktadnych prawdopodobienstw do okreslonych zdarzen;

* z tego powodu nie jest mozliwe zawieranie umow przed interwencjg;

* realizowana interwencja nie doprowadza do zamiany niepewnosci na
rynkach mieszkaniowych wokot lotnisk na ryzyko, ktére bytoby
kwantyfikowalne i ksztattowato by sie na poziomie akceptowalnym
spofecznie;

 dlatego btedy sadow i biegtych generujg bardzo wysoki poziom kosztéw
spotecznych | w takim wfasnie zakresie zmniejsza to dobrobyt
spoteczny przy kontynuowaniu interwencji z btedem.

2
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Dziekuje za uwage
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