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Wartos¢ krajobrazu w swietle cen terenéw pod zabudowe

Landscape value in light of building land prices
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Streszczenie: Badania pokazuja zmienno$¢ przestrzenng cen transakcyjnych dziatek
budowlanych w powiecie poznanskim oraz ich zalezno$¢ od elementéw krajobrazu jakimi sa
jeziora i lasy. Jest to préba oszacowania jednego ze $wiadczen jakie dostarcza krajobraz i
zwrdcenie uwagi, ze brak harmonii w krajobrazie moze mie¢ konsekwencje ekonomiczne. Do
tego celu wykorzystano dane dotyczace cen transakcyjnych dziatek sprzedanych w latach
1995-2000 na terenie powiatu poznanskiego z przeznaczeniem na zabudowe mieszkaniowa.
Za pomoca metod geostatystycznych przeanalizowano zmienno$¢ czasowg oraz przestrzenng
cen dzialek i na jej podstawie dokonano interpolacji tych cen na teren powiatu. Badania
pokazuja, ze zaréwno zasi¢g jak i wielko$¢ oddzialywania jezior i laséw na ceny dzialek sa
znaczace i mozna je opisa¢ modelem matematycznym.

Summary: The study shows that transaction prices of building plots in the poviat of Poznan
vary according to their location and depend on the neighbouring landscape elements, such as
lakes and forests. It attempts to evaluate one of the landscape services and point to the fact
that a lack of landscape harmony may have economic implications. The study employs data
on transaction prices of plots to be used for housing construction sold between 1995 and 2000
in the area of poviat of Poznan. Using geostatistical methods time and spatial variability of

plots was analysed and further interpolated on the poviat area. The study shows that both the



extent and amount of influence of lakes and forests on plot prices are significant and

expressible by means of a mathematical model.

Wstep

Niska jakos$¢ zycia w duzych miastach oraz zwigkszajaca si¢ zamozno$¢ Polakéw ma
coraz wigkszy wplyw na decyzje ich mieszkancéw o zmianie miejsca zamieszkania. Jednym z
kryteri6w wyboru miejsca w takich sytuacjach sa walory srodowiska przyrodniczego. Sa one
coraz czesciej argumentem firm deweloperskich oraz posrednikdw nieruchomosci przy
sprzedazy mieszkan, doméw i dzialek. Ma to odzwierciedlenie w nazwach powstajacych
osiedli np. Osiedle Natura Biedrusko pod Poznaniem, czy Zielone Osiedle pod Warszawa.
Stwarza to okazje dla przyrodnikéw i ekonomistow do proby wyceny $wiadczen
wynikajacych z funkcjonowania §rodowiska przyrodniczego, ktérego zewngtrznym wyrazem
jest krajobraz. Przy ocenie wplywu krajobrazu na cen¢ nieruchomos$ci nalezy wziaé¢ pod
uwage takie elementy jak rzezba terenu, obecno$¢ laséw i jezior, charakter zabudowy oraz
elementy antropogeniczne zakldcajace harmoni¢ krajobrazu. Obecnie w procesie wyceny
nieruchomosci brane sa pod uwage gtdwnie uwarunkowania §rodowiskowe wynikajace ze
stanu prawnego wycenianego terenu. Elementy oceny stanu faktycznego $srodowiska zawarte
sa w standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych. Zasadnicze znaczenie ma tu
standard IV.1 ,,Wplyw czynnikéw srodowiskowych na wyceng nieruchomosci”, ktéry zwraca
uwage na wplyw sasiedztwa zaktadow przemystowych szkodliwych dla $rodowiska oraz
parkéw i terendw rekreacyjnych na warto$¢ nieruchomosci, nie charakteryzujac jednak blizej
tych oddziatywan.

Wyniki badan opisane w niniejszym artykule maja wzmocni¢ argumentacj¢ dotyczaca
koniecznoséci uwzgledniania waloréw krajobrazu w polityce przestrzennej gmin. Pozwalaja
one na oszacowanie wymiernych korzys$ci wynikajacych z utrzymywania w dobrym stanie
elementow krajobrazu i tym samym ograniczenia strat wynikajacych np. z usytuowania
zaktadow przemystowych lub zmniejszania dostgpnosci do cennych elementéw krajobrazu
poprzez spontaniczna zabudowe. De Groot i inni' wymieniaja nastgpujace $wiadczenia
ekosysteméw silnie zwigzane z krajobrazem: estetyczne, rekreacyjne, kulturowo-artystyczne,

duchowo-historyczne oraz naukowo-edukacyjne. Ogromna wage krajobrazu podkres$laja

'R. S. de Groot, M. A. Wilson, R. M. Boumans, A typology for the classification, description and valuation of
ecosystem functions, goods and services, “Ecological Economics” 2002 nr 41, s. 393-408



badania Costanzy i innychz. Wycenili oni $§wiadczenia kulturowe i rekreacyjne ekosystemow
w skali globalnej na 3,8 bilionéw dolaréw rocznie, co stanowi 11,5% wszystkich §wiadczen

ekosystemow.

Metody

Zebrano dane dotyczace cen transakcyjnych dzialek sprzedanych w latach 1995-2000
w powiecie poznanskim®. Taki zakres czasowy badan wynika z bardzo wysokiego tempa
przyrostu terendw osiedlowych w tym czasie. W okresach 1989-1995 oraz 2000-2005 ilos¢
terenéw przeznaczonych pod zabudowe byt kilka razy nizsza®. Kazdej z dziatek
przyporzadkowano wspélrzedne geograficzne umozliwiajace jej lokalizacj¢ w przestrzeni. Do
dalszych analiz wybrano dziatki nastgpujacych typéw: MJ - mieszkaniowe jednorodzinne,
ML - mieszkaniowo-letniskowe, MU - mieszkaniowo-ustugowe, MG - zabudowa
mieszkaniowa z dopuszczeniem aktywizacji gospodarczej, M/ZI - zabudowa mieszkaniowa i
zielen izolacyjna, MJ/U/In - mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa i inne (nieznane
funkcje), MW - mieszkaniowa wielorodzinna, MN/U - mieszkaniowa jednorodzinna i
ustugowa. Ich taczna liczba wyniosta 6769. Dzialki te charakteryzowaly si¢ duzym
zréznicowaniem lokalizacyjnym, fizycznym, technicznym i uzytkowym oraz rozpigtoScia
czasowa transakcji. W celu doprowadzenia do wzajemnej bezposredniej porownywalnosci
cen nieruchomosci, a tym samym do uchwycenia zalezno$ci pomigdzy warunkami
przyrodniczymi w okolicy nieruchomosci a jej cena, ceny dzialek poddano standaryzacji.
Wykorzystano do tego elementy metody pordwnawczej stosowanej do okreslania rynkowej
warto$ci nieruchomosci. Standaryzacja polegala na wyréwnaniu $rednich cen dzialek w
przedziatach danej cechy do s$redniej ceny w przedziale o najwyzszych wartosciach. W
pierwszym etapie standaryzacji uwzgledniono zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu

(tab. 1).

2R. Costanza, , R. d'Arge, R. de Groot, S. Farber, M. Grasso, B. Hannon, S. Naeem, K. Limburg, J.Paruelo, R.V.
O'Neill, R. Raskin, P. Sutton, and M. van den Belt, The value of the world's ecosystem services and natural
capital, “Nature” 1997 nr 387, s. 253-260.
* B. Mackiewicz, Rynek nieruchomosci niezabudowanych w Poznaniu i powiecie poznanskim w latach 1995-
2000, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2007, ss. 155.

D. Lowicki, Zmiany krajobrazu wojewodztwa wielkopolskiego od poczatku transformacji ustrojowej,
Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznan 2008, s. 72.



Tabela 1 Ilo$¢ transakcji oraz $rednia cena dzialek budowlanych przeznaczonych pod

zabudowe mieszkaniowa w powiecie poznanskim w latach 1995-2000.

Data [lo$¢ transakcji Srednia cena
sprzedazy (szt.) (zt/m?)

1995 916 9,23
1996 1158 13,59
1997 1072 18,55
1998 1204 29,41
1999 1497 38,76
2000 922 43,4

Suma: 6769 | Srednia: 25,49

Zrédto: opracowanie wilasne

Nastegpnie podzielono dziatki na klasy rézniace si¢ cechami wplywajacych na ceng
(tab. 2). Klasy tworzono tak, aby $rednie wartosci cen dzialek w klasach réznily sig
maksymalnie. Przyjg¢to, ze sa to nastgpujace cechy: potozenie wzgledem Poznania, potozenie

wzgledem drég utwardzonych, przeznaczenie, uzbrojenie i wielko$¢ dzialki.

Tabela 2 Srednie ceny dzialek mieszkaniowych z uwzglednieniem ich zréznicowania
lokalizacyjnego, fizycznego, technicznego i uzytkowego w powiecie poznanskim w latach

1995-2000.

Cecha Typ Srednia cena (zt/m?)

0-1 km 58,45
Potozenie wzglgdem 1,001-3 km 47,37
Poznania 3,001-8 km 38,82
>8,001 km 33,94
0-100 m 44,49

Potozenie wzgledem
100,1-500 m 41,82

drég utwardzonych
>500 m 35,51




MJ 44,42
Przeznaczenie MIJ/U i MJ/U/IN 40,46
ML 31,83
Pelne 4991
Brak gazu, kanalizacji i
24,25
wody
Uzbrojenie
Brak tylko kanalizacji
41,21
lub tylko gazu
Brak gazu i kanalizacji 28,12
0-1000 m’ 44,83
Wielko$¢ dziatki 1001-3000 m* 39,71
>3000 m” 36,06

Zrédto: opracowanie wilasne

W nastgpnym kroku ceny poddano analizie geostatystycznej polegajacej na
zmierzeniu zalezno$ci pomigdzy zmienno$cig cen dziatek a ich wzajemna odlegtoscia oraz
odlegtoscia do takich elementdw krajobrazu jak las czy jezioro. Do analizy wybrano las i
jezioro ze wzgledu na ich przewidywana duza sil¢ oddzialywania na rynku nieruchomosci

oraz duza reprezentatywnos$¢ tych elementéw w stosunku do typu krajobrazu. Analizy

prowadzono w programach ArcGis 9.3 oraz Statistica 8.

Wyniki

Z tabeli 2 wida¢, ze najwigksze zréznicowanie cen prezentuja dziatki charakteryzujace

si¢ réznym ich wyposazeniem w infrastruktur¢ przesylowa oraz rézng odlegtoscia do

Poznania. W przypadku uzbrojenia dziatki r6znice te wynosilty ponad 100%.




Tabla 3 Srednie ceny transakcyjne dziatek mieszkaniowych oraz $rednia liczba transakcji w

gminach powiatu poznanskiego w latach 1995-2000.

Nazwa Srednia ;:ena Ilos$¢ sprzedanych
(zV/m") dziatek

Buk 72 161
Czerwonak 65 499
Dopiewo 71 694
Kleszczewo 64 38
Komorniki 64 322
Kostrzyn 61 193
Koérnik 71 356
Lubon 65 47
Mosina 71 675
Murowana Goslina 67 199
Pobiedziska 74 613
Puszczykowo 80 185
Rokietnica 57 365
Steszew 67 191
Suchy Las 74 475
Swarzedz 63 1054
Tarnowo Podgérne 72 702
Srednio 68 398

Zrédio: opracowanie wilasne

W przecigtnej gminie powiatu poznanskiego sprzedano prawie 400 nieruchomosci
gruntowych z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Srednia ich cena po
standaryzacji wyniosta 68 ztm? (tab. 3). Dzialki te skupiaja si¢ przy granicy z Poznaniem,
zwlaszcza zachodniej, w gminach Rokietnica, Tarnowo Podgérne, Dopiewo i Komorniki oraz
poinocnej, w gminie Suchy Las. W podziale na gminy, transakcje kupna-sprzedazy dziatek
wykazuja duza zmienno$¢ w odniesieniu do ich ilo$ci, mniej zr6znicowane sa gminy pod

wzgledem $redniej wysokosci transakcji za 1 m?. Najwiecej transakcji zawarto w gminie



Swarzedz, jednak $rednia warto$¢ gruntu w tej gminie byla nizsza od przecigtnej. Najdrozej
sprzedano dzialki w gminie Puszczykowo. Ceny dziatlek wykazuja wysoka warto$¢
autokorelacji przestrzennej mierzona wskaznikiem Morana. Oznacza to, ze przy wycenie
dziatki bardzo wazne jest kryterium sasiedztwa, stad dziatki o podobnych cenach tworza w
przestrzeni wyrazne klastry. Wysoka agregacja w przestrzeni dzialek podobnych pod
wzgledem ceny daje podstawg do badan opartych na wariogramie. Dotyczyly one zmian
zréznicowania cen dzialek w zalezno$ci od wzajemnej odlegtosci od siebie. Dowodza one, Ze
wplyw jednej dziatki na druga jest widoczny w odlegtosci do ok. 540 m (rys. 1). Wplyw ten
charakteryzuje si¢ anizotropia przestrzenna, co przektada si¢ na réznice w zasiggu
oddziatywania w uktadach NW-SE oraz NE-SW. W pierwszym przypadku wynosi on ok. 600

m, a w drugim ok. 300 m.
Rysunek 1 Semiwariogram przedstawiajacy zalezno$§¢ pomigdzy odlegloscia pomigdzy
nieruchomos$ciami gruntowymi (o$ X) a zréznicowaniem ich cen transakcyjnych (o$ Y) w

powiecie poznanskim.
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Zrédto: opracowanie wilasne

Na podstawie semiwariogramu, metoda krigingu, dokonano estymacji wartosci
rynkowej dziatek na teren powiatu poznanskiego. Rysunek 2 pokazuje, Zze najwigkszych
skupien dzialek o wysokich cenach nalezy si¢ spodziewa¢ si¢ w Baranowie w gminie
Tarnowo Podgdrne, gdzie ceny w roku 2000 oscylowaty wokdt wartosci 400 zbm? (nr 1 na
rys. 2). Wyrazne skupienia dzialek o wysokich prognozowanych cenach transakcyjnych

widoczne sa takze na pograniczu gmin Puszczykowo, Mosina i Komorniki (nr 2 na rys. 2)



oraz na pograniczu gmin Czerwonak, Murowana Goslina i Pobiedziska (nr 3 na rys. 2).

Standaryzowane ceny w tych skupieniach byty jednak duzo nizsze i wynosity ok. 90 zim?.

Rysunek 2 Rozklad przestrzenny nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem
transakcji w powiecie poznanskim w latach 1995-2000 na tle rzeczywistych i
prognozowanych warto$ci tych transakcji. 1,2,3 - skupienia dziatek o wysokich

prognozowanych cenach transakcyjnych (opis w tekscie).
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Zrédlo: opracowanie wlasne

W dalszym etapie badan, na podstawie krigingu metoda ruchomych okienek,
dokonano oceny zalezno$ci pomigdzy cenami dzialek a odlegloScia migdzy nimi w
sasiedztwie zbiornikéw wodnych i laséw o powierzchni ponad 3 ha. Analiza semiwariogramu
wykazata, ze strefa oddzialywania zbiornikéw wodnych na ceny nieruchomos$ci gruntowych

wynosi ponad 1300 m (rys. 3).



Rysunek 3 Semiwariogram przedstawiajacy zalezno$§¢ pomigdzy odlegloscia pomigdzy
nieruchomos$ciami gruntowymi (o$ X) a zréznicowaniem ich cen transakcyjnych (o$ Y) w

sasiedztwie jezior w powiecie poznanskim.
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Zrédto: opracowanie wilasne

Analiza statystyczna ujawnita istotng statystycznie zalezno$¢ liniowa pomigdzy
odlegtoscia do najblizszego zbiornika wodnego a cena dzialki. Wspdlczynnik determinacji
jest najwyzszy dla dzialek oddalonych od jezior o maksymalnie 1 km. Réwnanie regresji
wielorakiej wyglada w tym przypadku nastgpujaco:

y=782-0,02x,
gdzie: y — cena m’ dziatki (w zt), x — odlegtos¢ do jeziora (w metrach), R = 0,23, p<0,000.
Taki wynik oznacza spadek wartosci dziatki o 2,6%, czyli $rednio ok. 2 zt za kazde 100 m
oddalenia od jeziora. Rycina 4 pokazuje przestrzenna interpolacj¢ cen dzialek w sasiedztwie
jezior. Najwicksze ceny osiagaja dzialki potozone na potudnie od jeziora Kierskiego na
granicy Poznania i gminy Tarnowo Podgoérne (nr 1 na rys. 4). Przecigtne, standaryzowane
ceny dla roku 2000 w tym miejscu osiagaja 200 ztm*. Duze znaczenie dla rynku
nieruchomosci ma takze Jezioro Bninskie w gminie Koérnik, gdzie ceny przyjmuja warto$¢ ok.
100 zt/m* (nr 2 na rys. 4). Wyrazny wplyw na ceny dzialek maja takze Jeziora
Niepruszewskie (nr 3 na rys. 4) i Strykowskie (nr 4 na rys. 4), gdzie ceny w 2000 roku

ksztattowaty si¢ na poziomie 80-85 zHm?.



Rysunek 4 Prognozowane ceny dzialek mieszkaniowych wynikajace z sasiedztwa jeziora o
powierzchni co najmniej 3 ha. 1,2,3,4 - skupienia dzialek o wysokich prognozowanych

cenach transakcyjnych (opis w tekscie).
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Zrédlo: opracowanie wlasne

Strefa oddziatywania laséw jest wigksza niz jezior i wynosi prawie 3 km, jednak zaleznos¢
pomiedzy oddaleniem od lasu a cena dzialki jest mniejsza (rys. 5). Na podstawie réwnania
regresji wielorakiej mozna wywnioskowac¢, ze w odlegtosci do 1000 m od lasu cena spada o
ok. 1,9%, czyli $rednio 1 zt za kazde 100 m oddalenia od lasu:

y=729-00Ix
gdzie: y — cena m? dziatki (w zt), x — odlegtos¢ do lasu (w metrach), R = 0,12, p<0,000.
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Rysunek 5 Semiwariogram przedstawiajacy zalezno$¢ pomigdzy odlegtoScia pomigdzy
nieruchomos$ciami gruntowymi (o$ X) a zréznicowaniem ich cen transakcyjnych (0§ Y) w

sasiedztwie lasow w powiecie poznanskim.
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Zrédio: opracowanie wilasne

Rysunek 6 pokazuje przestrzenng interpolacj¢ cen dzialek oszacowana na podstawie
odleglosci do najblizszego lasu. Wida¢ z niej, Ze najwigksze obszary o wysokich
prognozowanych cenach nieruchomosci zlokalizowane sa w okolicy lasow wchodzacych w
sktad form ochrony przyrody. Na terenie Wielkopolskiego Parku Narodowego, w rejonie
Krosinka i Eeczycy, nalezy si¢ spodziewaé cen w wysokosci ok. 90 z¥m? (nr 1 na rys. 6).
Wysokie ceny ze wzgledu na obecno$¢ lasu moga osiagac¢ dziatki w Parku Krajobrazowym
Puszcza Zielonka (nr 2 na rys. 6). W okolicach Ptawna i Ludwikowa ceny osiagaja wartos$ci
ok. 85 zt/m®. W oddaleniu od Poznania, w Obszarze Chronionego Krajobrazu Dolina Wetny i
Rynna Potaniecko-Wagrowiecka, ceny ksztaltuja si¢ na poziomie 85 zt/m? (nr 3 na rys. 6).
Najwyzsze ceny, ok. 120 zi/m?, osiagaja dziatki znajdujace si¢ w poblizu laséw miejskich w

Poznaniu pomigdzy dolinami Samicy Kierskiej i Bogdanki (nr 4 na rys. 6).
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Rysunek 6 Prognozowane ceny dziatek mieszkaniowych wynikajace z sasiedztwa lasu o
powierzchni co najmniej 3 ha. 1,2,3,4 - skupienia dziatek o wysokich prognozowanych

cenach transakcyjnych (opis w tekscie).
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Zrédlo: opracowanie wlasne

Podsumowanie i wnioski
Analiza statystyczna 6769 cen transakcyjnych dzialek budowlanych pozwolita na
sformutowanie nast¢pujacych wnioskéw:
1. Ceny transakcyjne dziatek w latach 1995-2000 miaty tendencj¢ stabilnie rosnaca, z
nieco wigkszym wzrostem w roku 1998.
2. Tlo$¢ transakcji przejawia tendencje wzrostowa do roku 1999 z niewielkim spadkiem

w roku 1997. W roku 2000 obserwuje si¢ zatamanie rynku, co wg Lowickiego5 ma

) Lowicki, Zmiany krajobrazu wojewddztwa wielkopolskiego od poczaqtku transformacji ustrojowej,

Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznan 2008, s. 105.
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charakter trwaly i wynika m.in. z przewidywanego konca wazno$ci starych planéw
zagospodarowania przestrzennego w gminach i bardzo wolnym tempem powstawania
nowych.

3. W podziale gminnym powiat poznanski jest stabo zréznicowany pod wzgledem cen
dziatek, duza jest natomiast zmienno$¢ pod wzgledem ilosci transakcji.

4. Cena nieruchomo$ci gruntowej silnie zwiazana jest z cenami dzialek sasiednich,
jednak promien oddzialywania jest stosunkowo niewielki i wynosi 300-600 m.

5. Cechy techniczne, takie jak uzbrojenie dziatki i lokalizacyjne, takie jak polozenie
wzgledem Poznania, maja najwigksze znaczenie w ksztaltowaniu cen rynkowych
nieruchomosci gruntowych w powiecie poznanskim.

6. Odleglosci do jeziora i lasu maja charakter raczej modyfikujacy ceny wynikajace z
cech technicznych i lokalizacyjnych, ale w obliczonym promieniu oddziatywania sg to
czynniki o podobnej sile oddziatywania jak wielko$¢ dzialki, czy polozenie wzgledem
drég utwardzonych.

Powyzsze wnioski pozwalaja na konstatacje, ze krajobraz petni istotne $wiadczenia dla
cztowieka, co ma istotne konsekwencje w cenie jaka jesteSmy sklonni zaptaci¢ za dziatke
budowlana. Jest to widoczne nawet wokoét tak duzej aglomeracji jaka jest Poznan, gdzie w
pewnych okresach podaz nieruchomosci nie nadazata za popytem. Nalezy si¢ spodziewac, ze
na obszarach nie podlegajacych wptywom duzego miasta, zwtaszcza w odniesieniu do dziatek
rekreacyjnych, zalezno$¢ pomigdzy atrakcyjnoscig krajobrazu a cena dziatek bedzie wigksza.
Potwierdzaja to wyniki badan Bajerowskiego®, ktéry wykazal bardzo silna zaleznoéc
pomiedzy wizualng ocena krajobrazu a cena dziatek rekreacyjnych. W przeciwienstwie do
metodyki badan przytoczonych powyzej, procedura zaprezentowana w tym artykule dokonuje
wyodrebnienia niektérych cech krajobrazu wplywajacych na ceng, a tym samym pozwala na
scharakteryzowanie tych cech w kategoriach ekonomicznych. Oprdcz takich cech krajobrazu
jak obecno$¢ lasow i jezior warte uwzglednienia bylyby takze charakter zabudowy oraz

elementy antropogeniczne zaktdcajace harmoni¢ krajobrazu.

6 Ocena i Wycena krajobrazu. Wybrane problemy rynkowej oceny i wyceny krajobrazu wiejskiego, miejskiego i
stref przejsciowych, red. Tomasz Bajerowski, Educaterra, Olsztyn 2007, s. 148-155.
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