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1. WARTOSC PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ WYRAZEM
POSTRZEGANIA WALOROW KRAJOBRAZOWYCH NA
PRZYKLADZIE OLSZTYNA

1.1. Wstep

Czegsto mamy do czynienia z transakcjami kilku lub kilkudziesigciu
nieruchomosci zlokalizowanych w jednym kompleksie lub w kompleksach
sasiadujagcych ze soba, ktorych ceny jednostkowe znacznie rdéznig si¢ migdzy
soba. Bardzo czesta przyczyna roznic cen nieruchomosci mieszkaniowych
o podobnych cechach przestrzennych sa réznice wynikajace z walorow
krajobrazowych. Lokalizacja szczegotowa przektada si¢ bezposrednio na
doznania estetyczne, czyli percepcje¢ krajobrazu. Dotyczy to zardwno
waloréw wynikajacych z wyposazenia obszaru terenami zieleni, jak rowniez
z walorow krajobrazu dzwigkowego.

Gléwnym elementem krajobrazu determinujacym jako$¢ otoczenia,
w ktorym zyjemy jest zielen. Zielen miejska to gldwnie obiekty przyrodnicze
o formach naturalnych i przetworzonych lub stworzonych przez cztowieka.
Tereny zieleni osiedlowej pelnia m.in. funkcje ekologiczne, zdrowotne,
rekreacyjne i estetyczne. Redukuja uciazliwos¢ zycia w duzych skupiskach,
wprowadzajac jednoczes$nie tad przestrzenny. Podobny wplyw na postrze-
ganie otoczenia maja dzwigki towarzyszace zyciu na terenach osiedlowych.
Jednakze cze$¢ z tych dzwickow ma charakter ucigzliwy i wplywa nega-
tywnie na warto$¢ nieruchomosci. Sg to odglosy powstajace na skutek
dziatalnosci cztowieka (przemyst, rolnictwo, ruch uliczny itp.). Istnieja tez
dzwieki, ktore odbierane sa jako cechy pozytywne otaczajacej przestrzeni.
Odnosi si¢ to glownie do dzwickow o charakterze naturalnym (szum wody
i lasu, odglosy ptakow itp.). Kwalifikacja niektorych dzwigkow pod katem
ucigzliwo$ci dla mieszkancodw nie jest jednoznaczna. Na przyktad muzyka
bedaca wyrazem artystycznej dziatalnosci cztowieka jest postrzegana przez
wigkszo$¢ jako pozytywny element rozwoju kulturalnego. Ta sama muzyka
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prezentowana zbyt gtosno i w nieodpowiednich porach jest przyczyng wielu
konfliktow na osiedlach mieszkaniowych.

Celem pracy jest wykazanie zaleznosci pomigdzy jakoscig zieleni
osiedlowe;j i lokalizacja zrédet dzwigku a cenami uzyskiwanymi na lokalnym
rynku nieruchomosci w kategorii lokali mieszkalnych. Analizg objeto osiedle
zabudowy wielorodzinnej zlokalizowane na terenie miasta Olsztyna. Wyniki
opracowano na podstawie analizy powigzan roznych rodzajéw informacji
uzyskanych w trojaki sposob: preferencji potencjalnych nabywcow, na
podstawie transakcji kupna—sprzedazy spoétdzielczych wtasnosciowych praw
do lokali mieszkalnych zawartych w latach 2009-2010, oceny walorow
metoda bonitacji punktowe;.

1.2. Wplyw zieleni na warto$¢ nieruchomosci

Swiadomos¢ krajobrazowa i $wiadomosé¢ ekologiczna wynika w duzej
mierze z pozytywnego wptywu przyrody i krajobrazu na jakos$¢ zycia czto-
wieka. Obecno$¢ zieleni w zyciu cztowieka wiaze si¢ z wieloma korzysciami
zardbwno w sferze korzysci spotecznych, jak i ekonomicznych. Korzysci spo-
teczne to przede wszystkim (Kosmala 2005, Suchocka 2007):

1. warto$¢ zdrowotna — pozytywny wplyw na samopoczucie i funkcjono-

wanie cztowieka;

2. wartosci estetyczne — urozmaicenie i przetamanie monotonii krajo-

brazu;

3. warto$¢ kulturowa — wielkie i silne drzewa sa odbierane jako

dziedzictwo narodowe i nadaja miejscom monumentalng jako$¢;

4. warto$¢ edukacyjna — kazde skupisko zieleni niesie ze soba wartos¢

poznawcza;

5. warto$¢ rekreacyjna — parki i1 tereny zielone stanowig atrakcyjne

miejsca wypoczynku.

Z punktu widzenia niniejszego opracowania najistotniejsza jest wartos¢
zieleni przejawiajaca si¢ we wzroscie wartosci nieruchomosci. Zielen jako
naturalne bogactwo jest istotnym elementem wartosci ekonomicznej struktur
zurbanizowanych, kreujac ich wartos¢. Jako$¢ otoczenia nieruchomosci
w znacznym stopniu wplywa na decyzje podejmowane przez uczestnikow
rynku. Zielen jest tym elementem krajobrazu, ktory w warunkach srodowiska
zurbanizowanego jest jedna z determinant wartosci nieruchomosci. Nabywcy
chetniej inwestuja w nieruchomosci potozone na ,zielonych osiedlach”,
poniewaz biorg pod uwage mozliwos¢ przysziej sprzedazy. Poszukiwanie
nieruchomosci w sgsiedztwie terenow zieleni to przejaw $wiadomosci
krajobrazowej i ekologicznej begdacej wyrazem ludzkich potrzeb. Z tego
powodu mozna méwic o popycie na zielen, co przektada si¢ na poszukiwanie
»zlelonego” miejsca do zamieszkania. Zielen jest zatem cecha, ktorej
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popularno$é spoteczna przynosi wymierne korzysci ekonomiczne. Efektem
takiej postawy potencjalnych nabywcow jest wyzsza wartos¢ nieruchomosci
potozonych w sgsiedztwie terenow zieleni lub z urzadzong zielenia w ich
obrebie. Podaz takich terendw jest ograniczona, co dodatkowo podnosi ich
wartosc.

W literaturze przytaczane sg badania dotyczace oszacowania korzysci
spotecznych i ekonomicznych wyrazonych m.in. wola ludzi do ptacenia
wyzszych cen do prawie 30% w stosunku do dzialek nie zadrzewionych.
Obecnos$¢ drzew ulicznych przed dziatka wplywa na podniesienie jej
wartosci o kilkanascie procent. Tak samo atrakcyjny widok z okien powoduje
podniesienie wartosci mieszkan (Szczepanowska 2007).

Rezultaty badan prowadzonych w krajach zachodnich przytacza
Suchocka. Obrazuja one wzrost wartosci dzialek porosnigtych drzewami —
warto$¢ posesji z domami otoczonymi drzewami moze wzrosnag¢ od 4 do
33% w stosunku do analogicznych nieruchomosci bez urzadzonego krajo-
brazu. Bliskos$¢ parkéw do 500 m moze podnies¢ warto$¢ mieszkan w grani-
cach od 10 do 15%. Widok z okna na zielen podnosi warto$¢ mieszkan
0 14% (Suchocka 2007).

Kosmala (za Neelym) podaje, ze w zaleznosci od gatunku, wieku, jakosci
1 lokalizacji drzew na dzialce, jej warto§¢ moze wzrosna¢ od 5 do nawet 30%
(srednio o 15-20%) w pordwnaniu do identycznych nieruchomosci bez
drzew. Autor stwierdza tez, ze w Swietle przeprowadzonych badan kazde
drzewo rosnace z przodu dziatki podnosi jej cen¢ o ok. 1%. Domy zlokali-
zowane posrod zieleni maja wigkszg wartos¢ rynkowa. W dzielnicach
»zielonych” sprzedawane mieszkania szybciej znajduja nabywcow niz
w dzielnicach ,,mniej zielonych”. Mieszkania i biura w dzielnicach zadrze-
wionych szybciej sa wynajmowane i osiagaja wyzsze czynsze (Kosmala
2005).

Inne wyniki badan przeprowadzonych w 50-ciu niemieckich miastach
(przedstawionych na seminarium w Warszawie — ,,Zielone inwestycje — ros-
nacy zysk” przez Katharine von Ehren), w latach 1999-2005 przytacza
D. Rudawa (2005). Celem pracy niemieckiej badaczki byto zmierzenie, jaki
wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci ma istnienie, jakos$¢ oraz
pielggnacja zieleni w obrebie badanych dzialek, a takze w jakim stopniu
czynniki te wptywaja na wartos$¢ sasiadujacych obiektow. Wyniki badan
potwierdzaja, ze obecnos¢ ogrodu, zieleni pionowej wzdluz elewacji
i przyulicznych drzew alejowych podnosza jakos¢ przestrzeni. Dziatki
z zielenig najwyzszej jakosci osiagaly blisko czterokrotnie wiekszg ceng niz
te bez zieleni. Okre$lono tez wplyw zagospodarowania zielenig terendw
publicznych na warto$¢ sasiadujacych z nimi dzialek. Sasiedztwo tej zieleni
wplywa na wzrost cen dziatek w najblizszej okolicy o ok. 62%.

W Polsce badania o podobnym charakterze prowadzono w Instytucie
Krajobrazu Politechniki Krakowskiej i Instytucie Psychologii Stosowanej



116 Adam Senetra, Agnieszka Szczepanska

Uniwersytetu Jagiellonskiego. Osikowska i Przetacznik badali opini¢ 0sob
zawodowo zwigzanych z obrotem i1 gospodarowaniem nieruchomosciami.
Wedlug opinii ankietowanych walory krajobrazowe maja znaczny wplyw na
ceny nieruchomosci. 47% oséb uwaza, ze wpltyw ten jest wigkszy niz 20%,
natomiast tylko 3% badanych twierdzi, ze takiej zaleznosci nie ma lub
posiada ona sladowy zakres (Osikowska, Przetacznik 2007).

Walory krajobrazu miejskiego, ktorego gtownym elementem wzbogaca-
jacym jest zielen, stanowig istotny czynnik determinujacy warto$é nierucho-
mosci. Obecnos$¢ terenow zieleni w krajobrazie miasta moze sta¢ si¢ mocnym
atutem, bowiem stwarza mozliwo$¢ promocji bogatego w zielen regionu jako
miejsca przyjaznego dla turystdw, a co za tym idzie wzrostu gospodarczego,
poprzez rozwoj turystyki i wzrost zatrudnienia w sektorze ustug. Przyktadem
jest Olsztyn, gdzie strategia rozwoju zaktada promowanie go jako zielonego
miasta.

1.3. Wplyw dZwieku na warto$¢ nieruchomosci

W Nowym stowniku jezyka polskiego (2003) ukazane sg trzy znaczenia
stowa dzwigk:

1. wrazenie sluchowe wywotane falag akustyczna — glos, szmer, hatas,

zgrzyt, stuk itp.;

2. jako gloska w znaczeniu jezykoznawczym;

3. brzmienie o okreslonej wysokosci, natezeniu i barwie w muzyce.

W Dbadaniach geograficznych dzwigk jest przestawiany jako jeden
z najwazniejszych elementéw multisensorycznego postrzegania krajobrazu.
Szeroka analiz¢ wptywu dzwigku na postrzeganie krajobrazu przez pryzmat
walorow rekreacyjnych przedstawita A. Kowalczyk (1992). Wedtug autorki
dzwigk w krajobrazie stanowi istotny element sktadowy (nie zawsze w petni
uzmystawiany) glebokiego przezycia emocjonalnego o charakterze estetycz-
nym. Przezycia te zwiazane sg z kontaktem ze §wiatem przyrody.

Wptyw dzwigku na warto$¢ nieruchomosci mieszkalnych jest zagadnie-
niem oczywistym, chociaz jeszcze niezbadanym. Jest to cecha pojmowana
intuicyjnie przez uczestnikow rynku nieruchomosci. Nabywcy szukajg nie
tylko obiektéw potozonych wsrdd zieleni, ale réwniez w oddaleniu od
glownych arterii komunikacyjnych miast. Przektada si¢ to bezposrednio na
poziom cen i popyt.

W operatach szacunkowych opracowywanych przez rzeczoznawcow
majatkowych dominujg cechy o charakterze lokalizacyjnym, infrastruktu-
rowym, czy tez o charakterze estetycznym. Brak bezposredniego, liczbowego
odzwierciedlenia wplywu ucigzliwego hatasu lub przyjemnego odglosu na
warto$¢ szacowanej nieruchomosci. W potocznym rozumieniu to nie szum
morza wptywa na wzrost wartos$ci nieruchomosci. Rzeczoznawca postuguje
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si¢ cechg o nazwie — odleglos$¢ od linii brzegowej. Podobnie jest z obiektami
generujacymi negatywny wplyw na warto$¢ nieruchomosci. W operacie
szacunkowym na obnizenie warto$ci nieruchomosci wplywa lokalizacja
w ucigzliwym sagsiedztwie zaktadu przemystowego, a nie hatas towarzyszacy
procesom produkcyjnym, chociaz hatas ten moze by¢ jedyna ucigzliwoscig
danego obiektu.

Przytaczane wczesniej badania prowadzone w Krakowie potwierdzaja
ponadto fakt powigzania wzrokowej percepcji krajobrazu z percepcja
sluchowa. Zabudowa terenu emituje w mniejszym lub w wigkszym stopniu
dzwigki, ktore okreslamy jako hatas, ktore z definicji sg dzwigkami niepoza-
danymi, ucigzliwymi, a nawet szkodliwymi. W zwigzku z tym, elementy
krajobrazu, ktore sa hatasliwe, nie sg widokami pozadanymi i mogg obnizac
ceng¢ nieruchomosci. Cen¢ podwyzszajg natomiast ciche elementy krajobrazu,
do ktérych nalezag migdzy innymi tereny zieleni. Emitowane przez nie
dzwigki sg dla nas dzwickami przyjemnymi i relaksujacymi (Osikowska,
Przetacznik 2007).

1.4. Metodyka badan

Do okre$lenia wptywu terenow zieleni i dzwicku na wartosé
nieruchomosci mieszkaniowych przeanalizowano ceny rynkowe spotdziel-
czych wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych dla osiedla Nagorki
potozonego w potudniowej czesci Olsztyna. Dane z aktow notarialnych
dotyczyly jednorodnego segmentu rynku nieruchomosci. Analizie poddano
ceny spotdzielczych wilasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w budynkach wybudowanych w technologii ,,wielkiej
ptyty”. Takie podejscie zapewnia obiektywizm wykonanych badan, poniewaz
analizowany zas6b odznacza si¢ podobnymi cechami rynkowymi
decydujacymi o cenach. Jest to jednorodna lokalizacja ogdlna i szczegotowa,
podobny stan techniczny, standard, wiek mieszkan itp. Wazng cechg jest
takze to, ze caly analizowany zbior nalezy do zasobdéw jednej spdtdzielni
mieszkaniowej SM Jaroty, co przyczynia si¢ do jeszcze wigkszej jedno-
rodnosci badanej proby (podobne optaty czynszowe, spdjna polityka
remontowa, sprawowanie zarzadu). Na tej podstawie mozna zatozyé, ze
réznice w cenach wynikaja gtownie z réznic otoczenia, wyposazenia osiedli
w tereny zieleni oraz otoczenia obszarami zadrzewionymi. Do tego celu
okreslono przedzial cen uzyskanych w badanym okresie i dokonano jego
podziatu proporcjonalnie na trzy kategorie cenowe.

W nastepnym etapie zastosowano metode porownan bezposrednich do
oceny walorow krajobrazowych wynikajacych z ukladu terendw zieleni
badanych osiedli. Jest to bonitacyjna metoda terenowej oceny krajobrazu.
Wyniki otrzymywane w postaci punktow bonitacyjnych, obrazuja
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atrakcyjnos¢ poszczegolnych stanowisk (miejsc transakcji rynkowych).
Dokonujac oceny krajobrazu nalezy zaznaczy¢ w diagramie (rys. 1) jedynie
te wezesniejsze punkty ogladu, w ktorych zdaniem obserwatora krajobraz byt
mniej, bardziej lub tak samo wartosciowy, jak w aktualnym punkcie
obserwacji. Jest to poréwnywanie parami obiektow (,.kazdy z kazdym”) we
wszystkich mozliwych zestawieniach. Eliminuje to trudnosci w okresleniu
wplywu terendw zieleni w arbitralnie przyjetej skali. Matematyczne opraco-
wanie wynikdw obserwacji umozliwia dokonanie oceny (Bajerowski i inni
2007). Metodg t¢ wybrano rowniez ze wzglgdu na mozliwo$¢ budowania skal
stopni ocen do klasyfikacji zjawisk przestrzennych oraz prosta metodyke,
ktora gwarantuje miarodajne wyniki (nawet w przypadku stosowania jej
przez osoby nie zajmujace si¢ zawodowo zagadnieniem). Wypetniajacymi
diagram obserwatorami byli autorzy niniejszego artykutu (tab. 1).
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Rys. 1. Selektor ver. 1.01
Zrédlo: W. Siehien, K. Wojenski (1993)
Tabela 1

Diagram oceny wptywu terenow zieleni dla metody poréwnan bezposrednich

Xl XZ X3 X4 X5 >
X X — i 1 — 4 — - 2pkt
Xy 1 X - - 1 2 = - 1pkt
X3 — = X — — 7
- 0 pkt
X, — = 1 X 7 3 r-0p
X; 1 — 1 - x 4

Zrédto: T. Bajerowki i inni (2007).
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Obserwator za pomocg strzatki wskazuje punkt obserwacji, ktory jego
zdaniem charakteryzuje si¢ wigksza atrakcyjnoscia ocenianej cechy (zieleni,
krajobrazu itp.). Przyktadowo — obserwator stwierdzil, ze wartosciowszy byt
krajobraz w punkcie X; niz w punkcie X, i Xs. W punkcie X, krajobraz jest
tak samo wartosciowy jak w punktach X; i Xy, ale mniej wartosciowy niz
w punkcie X; i X4 Taki zapis pozwala przeanalizowaé wszystkie pary
obserwacji. Wypehia si¢ tylko czgs¢ diagramu nad przekatna, druga czesée
uzupelnia si¢ kameralnie. Najwygodniejszy z matematycznego punktu
widzenia system punktacji to dwa punkty dla stanowiska, ktore obserwator
okreslit jako wartosciowsze, jeden punkt w przypadku stanowisk poréwny-
walnych pod wzgledem walordw, a zero punktow dla stanowiska mniej
wartosciowego (Senetra, Cieslak 2004). Przy takich zatozeniach kazdy diag-
ram zawiera stalg liczb¢ mozliwych do uzyskania punktoéw, zalezng od ilosci
stanowisk (n). Sum¢ punktéw diagramu obliczamy ze wzoru:

S=n(n-1)

W niniejszym opracowaniu porownano fotografie wszystkich stanowisk
bedacych punktami przypisanymi do zawartych w ocenianym okresie
transakcji. Badania wykonano niezaleznie dla wszystkich czterech
analizowanych osiedli. Podobnie jak w przypadku badan cen zastosowano
podziat na trzy kategorie atrakcyjnosci terenow pod katem zagospodarowania
terenami zieleni. Rozpigtos¢ skali i suma punktéw zalezy od ilosci
analizowanych stanowisk badawczych. Na przyktad dla 20 stanowisk skala
wynosi od 0 do 38 punktéw. Maksymalna i minimalng liczbg punktéw
obliczmy ze wzoréw:

min = 0 (n—1), max =2 (n-1)
gdzie: n—1 — liczba poréownan dla pojedynczego stanowiska.

Opisana metoda oceny jest bardzo wygodna i przejrzysta, ale posiada
rowniez wady, poniewaz ocena komplikuje si¢ przy wigkszej liczbie
stanowisk. Obserwator moze nie pamigta¢ wrazen odebranych na stano-
wiskach wczesniejszych (pomocna jest w tym przypadku rejestracja
fotograficzna). Zastosowanie metody w przypadku duzej liczby obiektow
utatwia program komputerowy ,Selektor ver. 1.01” (Siehien, Wojenski
1993). Jest to aplikacja od 1993 r. wykorzystywana do badan atrakcyjnosci
walorow estetycznych krajobrazow i zagospodarowania terendéw zieleni.
Opracowana zostala na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie (rys. 1). Program
umozliwia poréwnywanie fotografii (lub innych obrazéw) w uktadzie ,.kazdy
z kazdym”. Efektem jest transfer wynikoéw do arkusza ,,Excel”, co zapewnia
mozliwos¢ statystycznego opracowania wynikow oraz transportu geo-
informacji do innych baz danych w celu dalszych analiz i wizualizacji
wynikéw badan, w tym do baz danych GIS (Senetra, Rostek 2010).
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Kolejnym etapem badan byto poréwnanie cen uzyskanych na rynku
nieruchomosci z informacjami pozyskanymi z mapy akustycznej miasta
Olsztyna (rys.2). Na kazdym analizowanym osiedlu wybrano punkty
transakcji podobnych pod wzgledem wszystkich opisanych wczesniej cech
oraz pod wzgledem walorow terendw zieleni. Wykorzystano do tego celu
badania wykonane metodg poréwnan bezposrednich. Nastepnie uzyskane
ceny porownano z polozeniem na mapie akustycznej w celu stwierdzenia
zalezno$ci pomigdzy hatasem i cenami nieruchomosci. Ze wzgledu na
specyfike badanego osiedla ograniczono si¢ do badan hatasu drogowego
(dzien—wieczdér—noc), poniewaz jego potozenie eliminuje zagrozenie hatasem
kolejowym, lotniczym i przemystowym. Poréwnania cen i zagrozenia hata-
sem dokonano punktowo.
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Rys. 2. Mapa akustyczna Olsztyna — osiedle Nagorki
Zrédto: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx
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Kolejny etap to poréwnanie wynikdéw otrzymanych z analiz rynkowych
1 metody poréwnan bezposrednich. Poréwnanie to przeprowadzono za pomo-
cg wyznaczonych uprzednio trzech kategorii atrakcyjnosci, wyznaczonych
W sposob proporcjonalny. Dokonano tego w dwojaki sposob:

1. poréwnano zbieznos$¢ wynikéw analizy cen rynkowych i wynikoéw
otrzymanych metoda bonitacji punktowej w miejscach transakcji,
poslugujac si¢ trzema kategoriami (cen i atrakcyjnosci walorow
terenow zieleni);

2. za pomocag metody kartograficznej dokonano interpolacji liniowej
warto$ci (ceny 1 punkty bonitacyjne) otrzymanych w poszczegodlnych
punktach badan. Opracowano izoliniowe mapy rozktadu cen
rynkowych nieruchomosci i mapy rozktadu atrakcyjnosci wartosci
terenéw zieleni, a takze wyznaczono zasiggi wystgpowania tych
warto$ci 1 walorow. Nastepnie okreslono podobienstwo otrzymanych
map warto$ci poprzez nalozenie na siebie rysunkdéw i pordéwnanie
zgodnosci wystgpowania poszczegdlnych kategorii. W tym etapie
rowniez postuzono si¢ trzema wyznaczonymi uprzednio kategoriami
(cen i atrakcyjnosci walorow terenow zieleni).

Ostatnim etapem badan bylo porownanie wynikdéw analizy cen rynko-
wych 1 tresci mapy akustycznej Olsztyna. Na podstawie tego poréwnania
wysnuto wnioski dotyczace wplywu natgzenia hatasu drogowego na ceny
transakcyjne spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych na
badanym obiekcie.

Do analiz i1 prezentacji poszczegdlnych etapow prac badawczych
wykorzystany zostat pakiet oprogramowania ArcGIS 9.3.1 firmy ESRI, ktory
jest kompletnym systemem do analiz, wizualizacji i zarzadzania informacja
zlokalizowana w przestrzeni. Mozliwosci systemu pozwalaja na wizualizacje
prezentowanych zagadnien na podstawie baz danych, ktére sa integralng
czescig systemu. Oprogramowanie umozliwia analizy zjawisk materialnych
i niematerialnych zachodzacych w przestrzeni. Jednocze$nie system zaopa-
trzony jest w narzedzia poszukujace (np. grupy informacji), statystyczne,
pomiarowe i symbolizacyjne (Senetra, Rostek 2010).

1.5. Analiza wynikéw badan

Zgodnie z zaproponowana metodyka badan okreslono cene $rednia,
wyznaczono przedzialy cenowe (w zMm®) na podstawie rozpietosci cen
uzyskanych z 28 aktow notarialnych kupna—sprzedazy spotdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych. Dokonano podziatu na trzy
proporcjonalne kategorie cenowe wynikajace z rozpigtosci cenowej zanoto-
wanych transakcji (tab.2). W tym etapie odrzucono 3 transakcje, ktdre
najbardziej odbiegaty od pozostatych i zaburzaty uktad cen na lokalnym
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rynku. Dwie transakcje o niskich cenach, ponizej 3 000 z/m®, umiejscowione
sa w bezposrednim sgsiedztwie ruchliwych ulic (skrzyzowanie), parkingdw,
petli autobusowej i supermarketu. Dla rownowagi odrzucono takze naj-
wyzszg ceng, ktdra w znacznym stopniu roznila si¢ od pozostatych.

Tabela 2

Dane transakcyjne i kategorie cenowe — Osiedle Nagorki

Tlo$¢ transakcji 25
Srednia cena (zi/m”) 3913

Cena min./max. (zt/m°) 3209/5 015
Rozpietos¢ cen (zH/m?) 1 806
Odchylenie cen skrajnych od ceny 704/1 102

$redniej (zb/m?) 1-min/max = 0,36

Kategoria | 3209-3810
Kategoria I1 3810—-4413
Kategoria 111 4413 -5015

Zrédto: oprac. whasne.

Kolejnym etapem byta ocena waloréw osiedla metodg poréwnan bezpo-
$rednich. Badania dokonano na podstawie zdje¢ przy zastosowaniu programu
Selektor. Rozpigtos¢ skali oceny wynika z ilosci stanowisk. Dokonano
podziatu na trzy proporcjonalne kategorie atrakcyjnosci waloréw krajobra-
zowych (tab. 3).

Tabela 3

Kategorie atrakcyjnosci terenéw zieleni

Kategoria | 0-18
Kategoria 11 18 —36
Kategoria II1 36 —54

Zrédlo: oprac. wlasne.

W dalszej kolejnosci zbadano zgodnos¢ kategorii cenowych i kategorii
atrakcyjnosci zagospodarowania terendw zieleni w poszczegolnych punktach
badan. Okreslono przynaleznos¢ kazdego punktu do dwdch kategorii (tab. 4).
Z poréwnania punktowego wynika, ze zgodnos$¢ kategorii wynosi 56%,
a 44% punktéw rézni si¢ jedynie jedng kategoria, czyli rozbieznos$¢ jest
niewielka.
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Tabela 4

Zgodnos¢ kategorii cenowych 1 kategorii atrakcyjnosci terendw zieleni
w poszczegodlnych punktach badan

Punkty nalezace do tej samej kategorii 14
cenowej i kategorii atrakcyjnosci (procent) (56 %)
Punkty rézniacych si¢ jedna kategoria cenowa 11
i kategorig atrakcyjnosci (procent) (44 %)

Zrédto: oprac. wlasne.

W nastgpnym etapie analiz zastosowano metod¢ kartograficzng przy
uzyciu oprogramowania ArcGIS 9.3.1. Dokonano interpolacji danych doty-
czacych cen rynkowych (rys. 3) i danych z metody poréwnan bezposrednich
krajobrazu (rys. 4). Okreslono stopien zgodno$ci zasiegdw wystgpowania
kategorii cenowych i kategorii atrakcyjnosci zagospodarowania przestrzeni
terenami zieleni. Po natozeniu na siebie dwoch rysunkéw map przeanalizo-
wano stopien pokrycia tych samych kategorii (rys. 5). Pozwala to na okres$le-
nie procentowej zgodnosci powierzchni w tych samych kategoriach atrakcyj-
nosci (cenowej i bonitacyjnej). Na tej podstawie mozna okresli¢ zgodnosé
obserwacji rynkowych i obserwacji wykonanych metoda bonitacji punkto-

wej.
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Rys. 3. Mapa rozktadu cen rynkowych

Zrédto: oprac. whasne
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Oznaczenia:

interpolacja - metoda poréwnar bezposrednich
Nagorki

[ Kategoria | (0-18)

I «ategoria I (18-36)

1
0 2550 100 150 200 Metrow I “ategoria i (36-54)

ﬁjm 2 s

Rys. 4. Mapa rozktadu wartosci terenow zieleni — metoda
poréwnan bezposrednich

Zrédlo: oprac. whasne

Na podstawie rys.5 stwierdzono, ze poziom zgodnosci danych
powierzchniowych jest wyzszy od zgodnosci danych punktowych o 6%
iwynosi 62%. Na podstawie innych badan wykonanych przez autorow
stwierdzono, ze wplyw na poziom zgodnosci ma potozenie $redniej ceny
w catkowitej rozpietosci cen, ktdrg charakteryzuje wskaznik odchylenia cen
skrajnych od $redniej zawarty w tab. 2. Na innych badanych ta metoda
osiedlach uzyskiwano niejednokrotnie wyzszy poziom zgodnosci kategorii
cenowych i kategorii atrakcyjnosci, co byto powigzane ze zmniejszaniem si¢
odchylenia cen skrajnych od ceny $redniej. Na szczegdlna uwage zashuguje
fakt, ze zaden punkt pomiarowy nie rdznit si¢ o dwie kategorie i zawsze jest
to réznica maksymalnie jednej kategorii. Potwierdza to zalezno$¢ cen
uzyskanych na rynku nieruchomosci od wartosci waloréw zieleni osiedlowe;.
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Oznaczenia:

I -oocncsc wynikew
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Rys. 5. Mapa zgodnosci kategorii cenowych i krajobrazowych

Zrédlo: oprac. wlasne

Ostatni etap to porownanie poziomu cen rynkowych w relacji do
potozenia w strefie oddziatywania hatasu drogowego. Dane transakcyjne
umieszczono na mapie akustycznej badanego osiedla. Przypisano im trzy
zdefiniowane wczesniej kategorie cenowe. Dla zwiekszenia przejrzystosci
ponumerowano przedzialy nat¢zenia hatasu zobrazowane na mapie. Przedziat
o najwiekszym natezeniu hatasu (powyzej 75 dB) otrzymal kategorie I,
aprzedzial o najmniejszym nat¢zeniu halasu (ponizej 45 dB) otrzymat
kategorie VIII (rys. 6). W ten sposdb transakcje o najnizszej cenie kwalifiko-
wane s3 do I kategorii cenowej i lokale zagrozone najwickszym hatasem
kwalifikowane sg do I kategorii zagrozenia hatasem drogowym.
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| Hatas drogowy: dzien - wieczor - noc .v"l
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Rys. 6. Ceny spoltdzielczych wlasnosciowych praw lokali
mieszkalnych na tle mapy akustycznej

Zrédto: oprac. wlasne

Na podstawie rys. 6 mozna stwierdzi¢ wplyw natezenia hatasu drogowego
na ceny transakcyjne spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali miesz-
kalnych na badanym obiekcie (tab. 6). Najwyzsza cena (5 402 zt/m?) zostata
uzyskana dla obiektu oddalonego od gldwnych ulic i polozonego w VII
kategorii hatasu drogowego (ponizej 45-50 dB). Natomiast cena najnizsza
(2 649 zt/m”) zanotowana zostata dla transakcji dotyczacej lokalu potozonego
na obszarze IV kategorii nat¢zenia hatasu (6065 dB). Byt to powdd
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odrzucenia tej transakcji podczas badania wptywu terenéw zieleni na ceny,
poniewaz lokal mieszkalny potozony jest w bezposrednim sasiedztwie ruch-
liwych ulic (skrzyzowanie), parkingdw, petli autobusowej i supermarketu
(odrzucone w poprzednim badaniu cechy zostaly oznaczone w tab. 5 jako
min(1), min(2) i max(1). Z mapy akustycznej mozna odczytaé, iz zdecydo-
wana wigkszo$¢ zasobéw mieszkaniowych tej dzielnicy miesci si¢ migdzy IV
a VI kategorig nat¢zenia hatasu drogowego. Dlatego potozenie w IV
kategorii natezenia hatasu jest bardzo niekorzystne i moze mie¢ odbicie
w cenie transakcyjne;j.

W celu stwierdzenia zaleznosci pomigdzy ceng spotdzielczego wia-
snos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, a nat¢zeniem hatasu przyjeto
zatozenie, ze najwyzszej cenie powinna odpowiadaé najnizsza warto$é
nat¢zenia hatasu. Podzielono kategorie hatasu zawarte na mapie akustycznej
na trzy kategorie tak, aby odpowiadaly one odpowiednim kategoriom
cenowym. Wykluczono w tym miejscu pierwsze dwie kategorie nat¢zenia
hatasu (powyzej 70 dB), poniewaz po pierwsze, halas ten wystepuje jedynie
w pasach drogowych badanego osiedla, a po drugie takie jego natgzenie nie
wystepuje w zadnym lokalu z badanej proby transakcji. Z tych powoddw
mozna przyja¢ zatozenie, ze te dwie kategorie hatasu nie wplywaja
w znaczacy sposob na zachowania uczestnikdw rynku nieruchomosci
(tab. 5). W kolejnym etapie okreslono zgodnos$¢ poszczegdlnych kategorii
nat¢zenia hatasu i kategorii cenowych (tab. 6).

Tabela 5

Kategorie nat¢zenia hatasu

Kategorie zawarte na mapie
akustycznej

(przedziat natezenia hatasu)

III kategoria (65—70 dB)

IV kategoria (60—65 dB)

V kategoria (55-60 dB)

VI kategoria (50-55 dB)

VII kategoria (45-50 dB)

VIII kategoria (ponizej 45 dB)

Kategorie nat¢zenia hatasu do
poréwnania z kategoriami cenowymi

I kategoria (65—75 dB)

IT kategoria (50-65 dB)

IIT kategoria (ponizej 50 dB)

Zrédto: oprac. whasne.
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Tabela 6
Poréwnanie zgodnosci kategorii natezenia hatasu z kategoriami cenowymi
. 1—
Kategoria . .
Nr Cena Kategoria haiisu I}fategorla zgodnosé;
transakcji (z/m?) cenowa Z mapy alrasu do. 2- bra'k‘
akustycznej poréwnania zg9§npsc1
(réznica)
1. 2739 min(2) v il 2(1)
2. 3463 1 \ 1T 2(1)
3. 3878 il VII 11 2(1)
4. 3642 1 v 1 1
5. 3727 I v I 1
6. 4119 1T VI 1T 1
7. 3900 1I VI 1T 1
8. 3990 11 \Y 11 1
9. 3587 I v il 2(1)
10. 4 457 111 VII 111 1
11. 4382 1I VI 1T 1
12. 3 808 1 VIII I 2(2)
13. 3 890 11 VIII 111 2 (1)
14. 4105 11 VII 111 2 (1)
15. 3209 I VI il 2(1)
16. 3593 1 I\ 1 1
17. 3311 1 \Y I 2D
18. 3 808 I v I 1
19. 2 649 min(1) v I 1
20. 4069 il VII 11 2(1)
21. 5015 111 \ 1I 2 (1)
22. 5402 max(1) VII 11 1
23. 3851 11 \Y 11 1
24. 4 543 111 VIII 111 1
25. 3748 I v I 1
26. 4193 1T VI 1T 1
27. 3732 1 VII 111 2(2)
28. 4099 11 \Y 11 1

Zrédlo: oprac. whasne.

Z wynikéw zawartych w tab. 6 mozna wysnu¢ wniosek, ze w pewnym
zakresie poziom nate¢zenia hatasu drogowego wpltywa na ceny spotdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych na osiedlu Nagdrki w Olszty-
nie. W przypadku 16 transakcji (57%) potwierdzono, ze lokal polozony jest
w tej samej kategorii cenowej i kategorii hatasu. Niezgodnos¢ dotyczy
ogdtem 12 transakcji, z tym, ze w przypadku 10 z nich (36%) rdznica
rozbieznosci wynosi 1 kategorig, a w przypadku 2 transakcji ta rdznica
wynosi 2 kategorie. Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna
stwierdzié, ze badanie zaleznosci cen spotdzielczych wiasnosciowych praw
do lokali mieszkalnych od poziomu nat¢zenia hatasu jest trudniejsze niz
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badanie wpltywu waloréw terendéw zieleni. Walory widokowe sg tatwiejsze
do uchwycenia dla przecigtnego uczestnika rynku nieruchomosci i by¢ moze
maja wicksze znaczenie.

1.6. Wnioski

. Obecnos¢ zieleni i potozenie z dala od Zrodet hatasu niesie za sobg wiele
korzysci spotecznych i ekonomicznych. Przejawem korzysci ekonomicz-
nych jest jej wptyw na warto$¢ nieruchomosci. Nieruchomosci zlokalizo-
wane w sgsiedztwie terendw zieleni uzyskuja wyzsze ceny rynkowe.

. Przeprowadzone badania wykazaty duzag zgodnos$¢ wynikow uzyskanych
w analizach rynkowych cen lokali mieszkalnych z wynikami uzyskanymi
w badaniach jakosci krajobrazu wystgpujacego w ich sgsiedztwie przy
zastosowaniu metody bonitacyjnej. Zgodno$¢ wynikdw na obszarze badan
przy pordwnaniu punktowym i powierzchniowym ksztattuje si¢ na tym
samym poziomie, odpowiednio 56% 1 62%.

. Wykonane badania potwierdzaja wptyw hatasu drogowego na wartosc¢
spotdzielczych wilasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, jednakze
doktadne okreslenie wielkosci tego wptywu jest bardzo skomplikowane.
Gltowna przeszkodg w badaniach jest wyeliminowanie wptywu pozosta-
tych cech na wartos¢, gdyz niemozliwe jest doktadne okreslenie np. stan-
dardu mieszkania i jego stanu technicznego. Wykazane zalezno$ci maja
charakter orientacyjny i wymagajg dalszych analiz.

. Zastosowanie narzedzi GIS pozwala na szybkie przetwarzanie informacji
i dokonywanie analiz przestrzennych dotyczacych cen nieruchomosci,
waloréw krajobrazowych oraz hatasu drogowego i ich wzajemnych
powigzan.

. Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzi¢, Zze jakos¢
zieleni osiedlowej i poziom hatasu drogowego maja wplyw na wartosé
nieruchomosci. Poziom zgodnosci wynikow uzyskanych na podstawie
analiz rynkowych, krajobrazowych i akustycznych potwierdza t¢ zalez-
nos¢.
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ABSTRACT

THE VALUE OF RESIDENTIAL SPACE AS AFFECTED BY LANDSCAPE
PERCEPTION - THE EXAMPLE OF THE CITY OF OLSZTYN

The concept of landscape is associated primarily with visual perception, but
landscape amenities can be also perceived by other senses, including the hearing,
smell and touch (multisensory perception). According to available data, the visual
landscape and the aural landscape complement each other (visual sensations are
accompanied by aural stimuli). In urbanized areas, property value is affected by both
the visual and aural perception of scenery attributes.

The prices of real estates located within one residential complex or several
neighboring complexes may vary widely. The results of our previous study show that
one of the reasons for differences in real estate prices is the quality of green spaces
which play a key role in landscape perception. The above is observed particularly in
the living environment, including housing areas, where people spend long periods of
time.

The objective of this study was to validate our previous findings and to determine
the effect of street noise intensity on the prices of residential premises (multi-family
housing) on the local real estate market. The studied dataset was homogeneous in
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terms of the location and type of property, but it differed with respect to landscape
values (access to green areas, noise level). The visual and aural perception of
landscape by potential homebuyers affected their assessment of residential space.

The analysis covered a multi-family housing estate located in the city of Olsztyn.
The results were interpreted in view of purchase-and-sale transactions of residential
premises concluded in 2009-2010 (involving cooperative ownership titles),
landscape evaluation by a quantitative classification method, and the acoustic map
developed for the city.



