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SUMMARY: Research shows that transaction prices of building plots in the Poznari poviat vary according to the
location and dependence on such local landscape elements as lakes and forests. It is an attempt to evaluate one
of the landscape services and point out that lack of landscape harmony may generate economic consequence.
The study uses data on transaction prices of plots for housing construction sold between 1995 and 2000 in the
Poznari poviat area. Using geostatistical methods, the time and spatial variability of plot prices was analysed. On
this basis, further interpolation of these prices was carried out in the poviat area. The research shows that both
the extent and level of impact of lakes and forests on plot prices are significant and may be expressed by means
of a mathematical model.
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Wstep

Niska jakos¢ zycia w duzych miastach oraz zwigkszajaca si¢ zamoznos¢
Polakéw ma coraz wiekszy wplyw na decyzje mieszkaficow o zmianie miejsca
zamieszkania. Jednym z kryteriéw wyboru miejsca sa walory Srodowiska przy-
rodniczego. Sa one coraz czesciej argumentem firm deweloperskich oraz posred-
nikéw nieruchomosci przy sprzedazy mieszkan, doméw i dziatek. Ma to od-
zwierciedlenie w nazwach powstajacych osiedli, na przyktad Osiedle Natura
Biedrusko pod Poznaniem, lub Zielone Osiedle pod Warszawa. Stwarza to oka-
zje dla przyrodnikéw i ekonomistéw do préby wyceny $wiadczen wynikajacych
z funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego, ktérego zewngtrznym wyrazem
jest krajobraz. Przy ocenie wplywu krajobrazu na ceng nieruchomosci nalezy
wziaé pod uwagg takie elementy, jak rzezba terenu, obecno$¢ lasow i jezior, cha-
rakter zabudowy oraz elementy antropogeniczne zaktocajace harmonig krajobra-
zu. Obecnie w procesie wyceny nieruchomoéci brane sa pod uwage gtéwnie
uwarunkowania §rodowiskowe wynikajace ze stanu prawnego wycenianego te-
renu. Elementy oceny stanu faktycznego $rodowiska zawarte sa w standardach
zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych. Zasadnicze znaczenie ma tu stan-
dard IV.1 ,Wptyw czynnikéw $rodowiskowych na wyceneg nieruchomosci”, ktéry
zwraca uwage na wplyw sasiedztwa zaktadow przemystowych szkodliwych dla
érodowiska oraz parkéw i terenéw rekreacyjnych na warto$¢ nieruchomosci, nie
charakteryzujac jednak blizej tych oddziatywan.

Wyniki badati opisane w niniejszym artykule maja wzmocni¢ argumentacje
dotyczaca koniecznoéci uwzgledniania waloréw krajobrazu w polityce przes-
trzennej gmin. Pozwalaja one na oszacowanie wymiernych korzy$ci wynikaja-
cych z utrzymywania w dobrym stanie elementéw krajobrazu i tym samym ogra-
niczenia strat wynikajacych na przyklad z usytuowania zaktadéw przemysto-
wych lub zmniejszania dostgpnosci do cennych elementéw krajobrazu poprzez
spontaniczng zabudowe. Groot i inni' wymieniajg nastepujace $wiadczenia eko-
system6w mocno zwiazane z krajobrazem: estetyczne, rekreacyjne, kulturowo-
artystyczne, duchowo-historyczne oraz naukowo-edukacyjne. Ogromng wage
krajobrazu podkreslaja badania Costanzy i innych®. Wycenili oni $wiadczenia
kulturowe i rekreacyjne ekosysteméw w skali globalnej na 3,8 bln dolaréw rocz-
nie, co stanowi 11,5% wszystkich $§wiadczert ekosystemoéw.

1R, 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 No. 41,
p. 393-408.

2 R, Costanza, et al., The value of the world’s ecosystem services and natural capital, ,Nature”
1997 No. 387, p. 253-260.
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1. Metody badan

Zebrano dane dotyczace cen transakcyjnych dziatek sprzedanych w latach
1995-2000 w powiecie poznafiskim?. Taki okres badar wynika z bardzo wyso-
kiego tempa przyrostu terenoéw osiedlowych w tym czasie. W latach 1989-1995
oraz 2000-2005 liczba terenéw przeznaczonych pod zabudowe byt kilka razy
nizsza*. Kazdej z dziatek przyporzadkowano wspbirzedne geograficzne umozli-
wiajace jej lokalizacje w przestrzeni. Do dalszych analiz wybrano dziatki naste-
pujacych typéw: MJ - mieszkaniowe jednorodzinne, ML - mieszkaniowo-letni-
skowe, MU - mieszkaniowo-ustugowe, MG - zabudowa mieszkaniowa z do-
puszczeniem aktywizacji gospodarczej, M/ZI - zabudowa mieszkaniowa i zielefi
izolacyjna, MJ/U/In - mieszkaniowa jednorodzinna i ushugowa i inne (nieznane
funkcje), MW - mieszkaniowa wielorodzinna, MN/U - mieszkaniowa jednoro-
dzinna i ushugowa. Ich taczna liczba wyniosta 6769. Charakteryzowaly si¢ one
duzym zréznicowaniem lokalizacyjnym, fizycznym, technicznym i uzytkowym
oraz rozpietoscia czasowa transakcji. W celu doprowadzenia do wzajemnej bez-
posredniej poréwnywalnosci cen nieruchomosci, a tym samym do uchwycenia
zaleznosci pomiedzy warunkami przyrodniczymi w okolicy nieruchomosci a jej
cena, ceny dziatek poddano standaryzacji. Wykorzystano do tego elementy me-
tody poréwnawczej stosowanej do okreslania rynkowej wartosci nieruchomogci.
Standaryzacja polegata na wyréwnaniu $rednich cen dziatek w przedziatach da-
nej cechy do sredniej ceny w przedziale o najwyzszych warto$ciach. W pierw-
szym etapie standaryzacji uwzgledniono zmiany poziomu cen na skutek uptywu
czasu (tabela 1).

Tabela 1.
Liczba transakgji oraz Srednia cena dziatek budowlanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa w powiecie poznariskim w latach 1995-2000

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

3 B. Mackiewicz, Rynek nieruchomosci niezabudowanych w Poznaniu i powiecie poznariskim
w latach 1995-2000, Bogucki Wyd. Naukowe, Poznat 2007.

4D, Lowicki, Zmiany krajobrazu wojewddztwa wielkopolskiego od poczqtku transformacji ustro-
jowej, Wyd. Naukowe UAM, Poznan 2008, s. 72.



Studia i materiaty

149

Nastepnie podzielono dziatki na klasy rézniace si¢ cechami wptywajacych
na cene (tabela 2). Klasy tworzono tak, aby $rednie wartosci cen dziatek w kla-
sach r6znily si¢ maksymalnie. Przyjeto, Ze sa to nastepujace cechy: potozenie
wzgledem Poznania, potozenie wzgledem drég utwardzonych, przeznaczenie,
uzbrojenie i wielko$¢ dziatki.

Tabela 2.
Srednie ceny dziatek mieszkaniowych z uwzglednieniem ich zréznicowania lokalizacyjnego,
fizycznego, technicznego i uzytkowego w powiecie poznariskim w latach 1995-2000

0-1km 58,45

Potozenie wzgledem 1,001-3 km 47,37

Poznania 3,001-8 km 38,82

> 8,001 km 33,94

Polozenie wzglede 0100 4249

drég utwalrdz%)r?ycllxn 100,1-500 m 41,52

>500 m 35,51

MJ 44,42

Przeznaczenie MJ/UiM]J/U/IN 40,46

ML 31,83

Peine 49,91

L. Brak gazu, kanalizacji i wody 24,25
Uzbrojenie —

Brak tylko kanalizacji lub tylko gazu 41,21

Brak gazu i kanalizacji 28,12

0-1000 m? 44,83

Wielko$¢ dziatki 1001-3000 m? 39,71

>3000 m? 36,06

Nastepnie ceny poddano analizie geostatystycznej polegajacej na zmierzeniu
zaleinosci pomiedzy zmiennoécig cen dzialek a ich wzajemna odlegtoscig oraz
odlegloscia do takich elementéw krajobrazu, jak las czy jezioro. Do analizy wy-
brano las i jezioro ze wzgledu na ich przewidywana duza site oddzialywania
na rynku nieruchomoéci oraz duz reprezentatywno$¢ tych elementéw w sto-
sunku do typu krajobrazu. Analizy prowadzono w programach ArcGis 9.3 oraz
Statistica 8.

2. Analiza wynikéw badan

Najwieksze zréznicowanie cen prezentuja dziatki charakteryzujace si¢ roz-
nym ich wyposazeniem w infrastrukture przesytowa oraz rézna odlegtoscia do
Poznania (tabela 2). W przypadku uzbrojenia dziatki réznice te wynosily ponad
100%. '
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Tabela 3.
Srednie ceny transakcyjne dziatek mieszkaniowych oraz $rednia liczba transakdji
w gminach powiatu poznariskiego w latach 1995-2000

Buk 72 161

Czerwonak 65 499
Dopiewo 71 694
Kleszczewo 64 38
Komorniki 64 322
Kostrzyn 61 193
Kérnik 71 356
Lubon 65 47
Mosina 71 675
Murowana Go$lina 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

W przecietnej gminie powiatu poznanskiego sprzedano prawie 400 nieru-
chomosci gruntowych z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Sred-
nia ich cena po standaryzacji wyniosta 68 PLN/m? (tabela 3). Dziatki te skupia-
ja sie przy granicy z Poznaniem, zwlaszcza zachodniej, w gminach Rokietnica,
Tarnowo Podgérne, Dopiewo i Komorniki oraz péinocnej, w gminie Suchy Las.
W podziale na gminy, transakcje kupna-sprzedazy dziatek wykazuja duza zmien-
noéé w odniesieniu do ich iloéci, mniej zréznicowane sa gminy pod wzgledem
$redniej wysokosci transakeji za 1 m® Najwigcej transakcji zawarto w gminie
Swarzedz, jednak $rednia warto$¢ gruntu w tej gminie byta nizsza od przeciet-
nej. Najdrozej sprzedano dziatki w gminie Puszczykowo. Ceny dziatek 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 dziatek podobnych pod wzgledem ceny daje podstawe
do badan opartych na wariogramie. Dotyczyly one zmian zréznicowania cen
dziatek w zaleznoéci od wzajemnej odlegtosci od siebie. Dowodza one, ze wpltyw
jednej dziatki na drugg jest widoczny w odlegtoéci do okoto 540 m (rysunek 1).
Wplyw ten charakteryzuje si¢ anizotropia przestrzenna, co przeklada si¢ na réz-
nice w zasiegu oddziatywania w uktadach NW-SE oraz NE-SW. W pierwszym
przypadku wynosi on okoto 600 m, a w drugim okoto 300 m.
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Rysunek 1.
Semiwariogram przedstawiajacy zaleznoé¢ pomiedzy odlegtoscia pomiedzy nieruchomosciami
gruntowymi (0 X) a zr6znicowaniem ich cen transakcyjnych (0$ Y) w powiecie poznariskim
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Rysunek 2.
Rozktad przestrzenny nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem transakcji w powiecie
poznariskim w latach 1995-2000 na tle rzeczywistych i prognozowanych wartosci tych transakgji.

cana prognozowana
zam2
17,0-47,9
479-60,0
60,0-64,7

B os7-665
cana rzeczywista
B ccs-73 zam2
B 15033 ° 17,0-597
B s33-1142 © 597-763
B 11401033 ® 763-102,1
B 1933-3056 ® 102,1-3243
Bl 3056-0131 © 324,3-913,1

1,2,3 — skupienia dziatek o wysokich prognozowanych cenach transakcyjnych
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Na podstawie semiwariogramu, metoda krigingu, dokonano estymacji war-
tosci rynkowej dzialek na teren powiatu poznariskiego. Najwigkszych skupient
dziatek o wysokich cenach nalezy si¢ spodziewaé si¢ w Baranowie w gminie
Tarnowo Podgérne, gdzie ceny w roku 2000 oscylowaly wokét wartosci 400
PLN/m? (nr 1 na rysunku 2). Wyrazne skupienia dziatek o wysokich prognozo-
wanych cenach transakcyjnych widoczne s3 takze na pograniczu gmin Puszczy-
kowo, Mosina i Komorniki (nr 2 na rysunku 2) oraz na pograniczu gmin Czer-
wonak, Murowana Goslina i Pobiedziska (nr 3 na rysunku 2). Standaryzowane
ceny w tych skupieniach byly jednak duzo nizsze i wynosity okoto 90 PLN/m’.

W dalszym etapie badat, na podstawie krigingu metoda ruchomych okie-
nek, dokonano oceny zaleznosci pomigdzy cenami dziatek a odlegtoscia migdzy
nimi w sasiedztwie zbiornikéw wodnych i laséw o powierzchni ponad 3 ha. Ana-
liza semiwariogramu wykazata, ze strefa oddzialywania zbiornikéw wodnych na
ceny nieruchomoéci gruntowych wynosi ponad 1300 m (rysunek 3).

Rysunek 3.

Semiwariogram przedstawiajacy zaleznos¢ pomiedzy odlegtoscia pomiedzy nieruchomosciami
gruntowymi (0$ X) a zr6znicowaniem ich cen transakcyjnych (0§ Y) w sasiedztwie jezior
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Analiza statystyczna ujawnila istotng statystycznie zaleznos¢ liniowa pomie-
dzy odlegtoscia do najblizszego zbiornika wodnego a ceng dziatki. Wspétczynnik
determinacji jest najwyzszy dla dziatek 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 PLN),
x - odlegtos¢ do jeziora (w metrach),
R =0,23, p < 0,000.
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Taki wynik oznacza spadek wartoci dziatki o 2,6%, czyli $rednio okoto 2
PLN za kazde 100 m oddalenia od jeziora. Przestrzenng interpolacje cen dziatek
w sasiedztwie jezior pokazuje rysunek 4. Najwieksze ceny osiagaja dziatki poto-
zone na poludnie od jeziora Kierskiego na granicy Poznania i gminy Tarnowo
Podgérne (nr 1 na rysunku 4). Przecigtne, standaryzowane ceny dla roku 2000
w tym miejscu osiagaja 200 PLN/m?. Duze znaczenie dla rynku nieruchomosci
ma takze Jezioro Bnifiskie w gminie Kérnik, gdzie ceny przyjmuja warto$¢ okoto
100 PLN/m? (nr 2 na rysunku 4). Wyrazny wplyw na ceny dzialek maja takze
Jeziora Niepruszewskie (nr 3 na rysunku 4) i Strykowskie (nr 4 na rysunku 4),
gdzie ceny w 2000 roku ksztattowaly si¢ na poziomie 80-85 PLN/m?.

Rysunek 4.
Prognozowane ceny dziatek mieszkaniowych wynikajace
2 sgsiedztwa jeziora o powierzchni co najmniej 3 ha

KCRAR] 2ot
RRKK) jeziora

cena prognozowana

B 267-1770
B i7e-2m12

1,2,3,4 — skupienia dziatek o wysokich prognozowanych cenach transakcyjnych
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Strefa oddzialywania laséw jest wieksza niz jezior i wynosi prawie 3 km,
jednak zaleznoé¢ pomiedzy oddaleniem od lasu a ceng dziatki jest mniejsza (ry-
sunek 5). Na podstawie réwnania regresji wielorakiej mozna wywnioskowaé, ze
w odlegtosci do 1000 m od lasu cena spada o okoto 1,9%, czyli §rednio 1 PLN
za kazde 100 m oddalenia od lasu:

y=729-0,01x
gdzie:
y - cena m? dziatki (w PLN),
x - odlegtos$é¢ do lasu (w metrach),
R=0,12, p < 0,000.

Rysunek 5.

Semiwariogram przedstawiajacy zalezno$¢ pomiedzy odlegtoscig pomiedzy nieruchomosciami
gruntowymi (03 X) a zréznicowaniem ich cen transakcyjnych (0$ Y) w sasiedztwie lasow

W powiecie poznariskim
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Przestrzenna interpolacje cen dziatek oszacowana na podstawie odlegtosci
do najblizszego lasu pokazuje rysunek 6. Wida¢ z niej, ze najwieksze obszary
o wysokich prognozowanych cenach nieruchomosci zlokalizowane sa w okolicy
laséw wchodzacych w sktad form ochrony przyrody. Na terenie Wielkopolskiego
Parku Narodowego, w rejonie Krosinka i Leczycy, nalezy sie spodziewaé¢ cen
w wysokosci okoto 90 PLN/m? (nr 1 na rysunku 6). Wysokie ceny ze wzgledu
na obecno$¢ lasu mogg osiagaé¢ dziatki w Parku Krajobrazowym Puszcza Zielon-
ka (nr 2 na rysunku 6). W okolicach Ptawna i Ludwikowa ceny osiagaja warto$ci
okoto 85 PLN/m? W oddaleniu od Poznania, w Obszarze Chronionego Krajo-
brazu Dolina Welny i Rynna Potaniecko-Wagrowiecka, ceny ksztattujg sie na
poziomie 85 PLN/m? (nr 3 na rysunku 6). Najwyzsze ceny, okoto 120 PLN/m?,
osiagaja dziatki znajdujace si¢ w poblizu laséw miejskich w Poznaniu pomiedzy
dolinami Samicy Kierskiej i Bogdanki (nr 4 na rysunku 6).
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Rysunek 6.
Prognozowane ceny dziatek mieszkaniowych
wynikajace z s3siedztwa lasu o powierzchni co najmniej 3 ha

| cena prognozowana
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H R 730-762
B 702542

B se2- 1131
Bl 131-2168
{

1,2,3,4 — skupienia dziatek o wysokich prognozowanych cenach transakcyjnych

Zakonczenie

Analiza statystyczna 6769 cen transakeyjnych dziatek budowlanych pozwo-
lita na sformulowanie nastepujacych wnioskow:
* ceny transakcyjne dziatek w latach 1995-2000 miaty tendencje stabilnie
rosnaca, z nieco wiekszym wzrostem w roku 1998;
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o liczba transakcji przejawia tendencje wzrostowa do roku 1999 z niewielkim
spadkiem w roku 1997; w roku 2000 obserwuje si¢ zatamanie rynku, co
wedhug Fowickiego® ma charakter trwaly i wynika migdzy innymi z przewi-
dywanego kotica waznofci starych planéw zagospodarowania przestrzenne-
go w gminach i bardzo wolnego tempa powstawania nowych;

o w podziale gminnym powiat poznariski jest stabo zroznicowany pod wzgle-
dem cen dzialek, duza jest natomiast zmiennoé¢ pod wzgledem liczby
transakji;

e cena nieruchomosci gruntowej silnie zwigzana jest z cenami dziatek sasied-
nich, jednak promiei oddziatywania jest stosunkowo niewielki i wynosi
300-600 m;

o cechy techniczne, takie jak uzbrojenie dziatki i lokalizacyjne, czyli potozenie
wzgledem Poznania, maja najwigksze znaczenie w ksztattowaniu cen rynko-
wych nieruchomosci gruntowych w powiecie poznafiskim;

o odlegtoci do jeziora i lasu maja charakter raczej modyfikujacy ceny wynika-
jace z cech technicznych i lokalizacyjnych, ale w obliczonym promieniu od-
dziatywania sa to czynniki o podobnej sile oddzialywania jak wielko§¢ dziat-
ki, czy polozenie wzgledem drog utwardzonych.

Krajobraz pelni istotne §wiadczenia dla czlowieka, co ma istotne konse-
kwencje w cenie, jaka kupujacy sg sktonni zaptaci¢ za dziatkg budowlana. Jest
to widoczne nawet wokét tak duzej aglomeracji, jaka jest Poznaf, gdzie w pew-
nych okresach podaz nieruchomosci nie nadazata za popytem. Nalezy sie spo-
dziewaé, ze na obszarach niepodlegajacych wplywom duzego miasta, zwlaszcza
w odniesieniu do dziatek rekreacyjnych, zalezno§é pomiedzy atrakcyjnoscig kra-
jobrazu a ceng dziatek bedzie wigksza. Potwierdzaja to wyniki badan T. Bajerow-
skiego®, ktory wykazat bardzo silng zaleznoé¢ pomiedzy wizualna ocena krajo-
brazu a ceng dziatek rekreacyjnych. W przeciwiefistwie do metodyki badan
przytoczonych powyzej, procedura zaprezentowana w tym artykule dokonuje
wyodrebnienia niektérych cech krajobrazu wplywajacych na ceng, a tym samym
pozwala na ich scharakteryzowanie w kategoriach ekonomicznych. Oprécz ta-
kich cech krajobrazu, jak obecnoé¢ laséw i jezior warte uwzglednienia bylyby
takze charakter zabudowy oraz elementy antropogeniczne zaklécajace harmonie
krajobrazu.

5 D, Lowicki, Zmiany krajobrazu wojewddztwa, op. cit, s. 105.
¢ Ocena i wycena krajobrazu. Wybrane problemy rynkowej oceny i wyceny krajobrazu wiejskiego,
miejskiego i stref przejsciowych, red. T. Bajerowski, Educaterra, Olsztyn 2007, s. 148-155.



