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TERENY ZIELENI
A CENY NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W POZNANIU

Abstract: Green Areas and Housing Prices in Poznan. The marketing activities of
developers assume the existence of relationship between attractiveness of the property
and the proximity of green areas in its neighborhood. However, the question is about
the true nature of this relationship in the local real estate market. The study attempts
to identify the impact of green areas on the Poznan residential real estate market.
For this purpose, in this work used the assumptions proposed by Crompton [2001,
2005] to define three zones of impact of the Cytadela Park on the real estate market.
In addition, a survey was conducted among clients of a real estate agency who were
seeking apartments to identify their opinion about the influence of green areas on the
price of the property, including the impact of the Cytadela Park.

The study found that green areas have a clear impact primarily on location
decisions and marketing activity of developers. This is reflected in the difference in
average asking prices of real estate between the primary market and the secondary,
especially in the area of nearest neighborhood of the park (33%). Prices in the primary
market are growing towards the Cytadela Park, while prices on the secondary market
behave the opposite — are increasing towards the Pigtkowo and the Old Town. The
lack of clear and strong relationship between real estate market and green areas was
confirmed by a survey. Among the respondents less than 40% were willing to pay more
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for a property located in close proximity to the green area. However, in this group of
respondents, over 60% declared their willingness to bear the cost of 6-10% higher for
the property located in a park setting.

Keywords: Cytadela Park, green areas, housing prices, Poznan, real estate market.

JEL codes: R30; R31; R32; Q50; Q57

Wstep

Korzystne oddziatywanie terenéw zieleni w obszarach zurbanizowanych
obejmuje wpltyw na bioréznorodno$¢, oczyszczanie powietrza, zmniejszanie
natezenia ucigzliwego hatasu, stabilizacj¢ klimatu miejskiego oraz redukcje
temperatury w miastach — wyspach ciepta [Chiesura 2004; Gill et al. 2007;
Chen, Jim 2008; Kattwinkel et al. 2011; Schwarz et al. 2011; Liu, Li 2012].
Dostepne zrodia wskazuja rowniez na istotng roleg, jaka odgrywaja tereny zie-
leni publicznej w obszarach zurbanizowanych, przyczyniajac si¢ do poprawy
zdrowia i samopoczucia mieszkancow [Tzoulas et al. 2007] oraz zmniejszenia
zmgczenia [Cohen et al. 2007]. Tereny zieleni sg takze miejscem spotkan —
korzystnie wptywaja na mozliwosci wspotdziatania spotecznosci sgsiedzkich
1 lokalnych [Kazmierczak 2013] oraz podnosza walory estetyczne terenow
zurbanizowanych [James et al. 2009]. Jednak w Polsce nie ma osobnego aktu
prawnego, ktory regulowatby szczegdélowo kwestie zwigzane z terenami zie-
leni. Analiza aktow prawnych w zakresie pojecia tereny zieleni i brak jedno-
znacznych kryteriow delimitacji tych obszaréw pozwala stwierdzi¢, ze pojgcie
to jest jednym z najmniej precyzyjnych termindéw stosowanych w polskim
planowaniu przestrzennym [por. Ustawa Prawo Budowlane z 7 lipca 1994 .,
Ustawa o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r., Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.]. Nieprecyzyjnosé¢
pojecia spowodowata, ze zielen stala si¢ niezobowigzujagcym elementem pla-
nowania przestrzennego, czgsto niewygodnym, co przektada si¢ na charakter
przestrzeni wspotczesnego miasta w Polsce.

W ostatnich latach w Poznaniu mozna zaobserwowac¢ zwigkszony nacisk
wywierany na wtadze miasta przez inwestorow, ktorzy traktujg tereny zieleni
jako ,,niezagospodarowane obszary” przydatne pod inne, bardziej lukratywne
funkcje. Stanowi to istotne zagrozenie nie tylko dla rozwoju zieleni w Pozna-
niu, lecz nawet dla zachowania jej stanu istniejacego. Wsrdd negatywnych
cech urbanizacji aglomeracji poznanskiej Bonenberg [2011] wymienia m.in.:

143



www.czasopisma.pan.pl P@N www_journals.pan.pl
~—_"

deprecjacje¢ przestrzeni publicznych, narastanie chaotycznej zabudowy, brak
spojnych uformowan kompozycyjnych oraz urbanizacje cechujacg si¢ nija-
koscig. Conedera et al. [2015] zwracaja uwagg, ze proces urban sprawl moze
mie¢ bardzo niekorzystny wptyw na zdrowie i samopoczucie mieszkancow
miast — udowodnili oni ponadto, ze kontakt z zielenig publiczng lub choéby
mozliwos¢ ogladania jej z okien wlasnego domu korzystnie wplywa na jakos¢
zycia mieszkancow.

Wiasciwie zaprojektowane i zarzadzane tereny zieleni miejskiej sg klu-
czem do zwigkszenia standardu zycia mieszkancow oraz zagwarantowania
miastom roznorodnych korzysci, niezbednych do realizacji potrzeb codzien-
nego zycia jego mieszkancow, a takze turystow. Bliskos¢ terenéw zieleni
kreuje duze mozliwosci dla aktywnego wypoczynku i rekreacji. Ponadto
wplywa na wartos$¢ estetyczng i prestiz lokalizacji. W dostgpnych na rynku
ofertach i reklamach nieruchomosci mieszkaniowych, do promocji realizowa-
nych inwestycji, bardzo czgsto wykorzystywane sg walory srodowiska przy-
rodniczego, a szczegolnie terenéw zieleni. Zaktadajac, ze przyrodnicze walory
obszaru wplywaja na decyzje deweloperéw w zakresie lokalizacji inwestycji,
a takze na decyzje kupujacych nieruchomos¢, efekt pozytywnego oddziatywa-
nia tych walorow powinien odzwierciedla¢ si¢ w cenie nieruchomosci. Nalezy
réwniez zauwazy¢, ze wplyw terenow zieleni na atrakcyjnos¢, a tym samym
warto$¢ i cen¢ nieruchomosci jest rézny, zarowno dla poszczegolnych rodza-
jow nieruchomosci (tj. ustugowych, mieszkaniowych czy produkcyjnych), jak
i terenow zieleni (tj. form urzadzonych i nieurzagdzonych).

Warto$¢ nieruchomosci ksztattuja rézne atrybuty nieruchomosci. Nicholls
i Crompton [2005] dziela je na 6 kategorii:

e fizyczne i strukturalne cechy nieruchomosci, np. powierzchnia domu

lub mieszkania, liczba pokoi, tazienek, garazy;

e warunki sgsiedztwa, np. charakterystyka spoleczno-ekonomiczna

sasiednich mieszkancow, struktura i rozmieszczenie ulic;

e warunki spoteczne, np. dostep do szkot, opieki zdrowotnej, system

podatkowy;

e czynnik lokalizacyjny, np. odleglos¢ lub czas dojazdu do waznych

miejsc, dostep do komunikacji miejskiej, autostrad;

e czynnik srodowiskowy, np. widok z nieruchomosci, bliskos¢ terenow

zieleni, poziom hatasu i zanieczyszczen;

e warunki rynkowe w momencie sprzedazy nieruchomosci, np. miesiac

i rok sprzedazy, dlugos¢ ekspozycji na rynku.
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W opracowaniu podejmuje si¢ probe okreslenia oddzialywania terenow
zieleni na poznanski rynek nieruchomosci mieszkaniowych. W tym celu prze-
prowadzono badanie, w ktorym postuzono si¢ zatozeniami zaproponowanymi
przez Cromptona [2001, 2005], wytyczajac trzy strefy oddziatywania Parku
Cytadela na rynek nieruchomosci. Nastepnie szczegdtowej analizie poddano
ceny ofertowe nieruchomosci mieszkaniowych zlokalizowanych w poszcze-
gblnych strefach. Ponadto przeprowadzono badanie ankietowe wsrdd poszu-
kujacych mieszkania, dla rozpoznania ich opinii na temat znaczenia i wptywu
na cen¢ nieruchomosci terendw zieleni urzadzonej, w tym Parku Cytadela
w Poznaniu.

1. Obszar i metoda badan

W celu okreslenia oddziatywania terenow zieleni na poznanski rynek nie-
ruchomosci mieszkaniowych, analizie poddano ceny oferowanych do sprze-
dazy nieruchomos$ci w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, znajduja-
cych sie w sasiedztwie Parku Cytadela. Tym samym badaniu poddano obiekty
wybudowane w latach 1950-2016. W sumie zebrano 198 ofert sprzedazy,
uwzgledniajac takie cechy, jak: cena, lokalizacja, powierzchnia, liczba pokoi,
pigtro, rodzaj rynku (wtérny i pierwotny). Informacje pozyskiwano przez prze-
glad ofert sprzedazy poznanskich biur nieruchomosci i deweloperow. Ponadto
przeprowadzono badanie ankietowe wsrod osob zainteresowanych kupnem
mieszkania, w celu rozpoznania ich opinii na temat znaczenia oraz wptywu
terenow zieleni, w tym Parku Cytadela, na cen¢ nieruchomosci. Analizie pod-
dano odpowiedzi 108 respondentow — klientow biur obrotu nieruchomosciami.

Cena nieruchomosci jest zwigzana m.in. z jej potozeniem w stosunku do
terenow zieleni, oszacowanie tej ceny jest mozliwe z zastosowaniem tech-
niki ekonomicznej, zwanej hedoniczng metoda wyceny (ang. Hedonic Price
Method). Model ten z uzyciem techniki standardowej regresji wielokrotnej
wykorzystuje si¢ do okreslenia wplywu poszczegdlnych atrybutéw na cene
nieruchomosci [Nicholls, Crompton 2005; Trojanek 2016]. Wspotczynnik
regresji mozna zatem interpretowac jako gotowos$¢ kupujacego do placenia
za kazdy z poszczegdlnych czynnikow, w tym odleglosci od terenow zieleni.
Metoda ta uzalezniona jest od wielu zatozen: rynek znajduje si¢ w przy-
blizonej réwnowadze (warto$ci popytu i podazy sa przyblizone); kupujacy
oczekujg maksymalizacji uzytecznosci obiektu z zastrzezeniem ograniczen
budzetowych oraz sg zdolni i chetni do wyboru oferty sposrod dostgpnych
nieruchomosci na terenie analizowanego obszaru; kupujacy i sprzedajacy
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posiadaja doskonatg znajomos$¢ rynku, aby w pelni wykorzysta¢ mozliwosci
oferowanego czynnika.

Crompton [2001] zaktada, ze parki i tereny zieleni moga mie¢ pozy-
tywny wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Zatozenie to wynika z empirycznie
potwierdzonej obserwacji zachowan nabywcdow nieruchomosci. Czgsto sg oni
sktonni zaptaci¢ wyzsza kwote za nieruchomos¢ znajdujaca si¢ blisko takich
obszaréw, niz w przypadku poréwnywalnych obiektow potozonych dale;.
Rowniez wiasciciele takich dobr sa gotowi placi¢ wyzsze podatki, zwigzane
ze wzrostem szacowanej wartosci nieruchomosci. W efekcie oznacza to
zmiang stopy kapitalizacji gruntow parku, co przektada si¢ na wzrost wartosci
pobliskich doméw i mieszkan. Zasada oddziatywania parku [Crompton 2001]
nawigzuje do cen hedonicznych i zaklada, Zze duza konkurencja na rynku
nieruchomosci bedzie sukcesywnie podnosi¢ ich warto$¢, gdzie park stanowi
czynnik ceny nierynkowej, a faktyczng ceng jest przedmiot obrotu na rynku
(otaczajace park nieruchomosci). W takich okoliczno$ciach nieruchomosci
wokol parku zyskuja miano dlugoterminowej lokaty, generujacej zyski wia-
Scicieli. Model takiego oddziatywania zostat zilustrowany dla hipotetycznego
parku o powierzchni 20 hektarow (50 akrow) i obszaru najblizszego sasiedztwa
(ryc. 1). Wedhug Cromptona [2005] istotny wptyw parku na warto$¢ nieru-
chomosci jest widoczny w otaczajacej go strefie do ok. 200 m, powyzej tej
odlegtosci, z powodu ztozonosci innych zmiennych wplyw ten zanika.

Strefa C
Strefa B
Strefa A

1106 m

wegL

20 ha

Ryc. 1. Prostokatny park o powierzchni 20 ha oraz obszar jego najblizszego sasiedztwa
Zrodho: Opracowanie whasne na podstawie [Crompton 2001].
Przy okreslaniu zasiegu oddziatywania terenow zieleni nalezy réwniez
wzig¢ pod uwage to, ze niektore rodzaje parkow sg bardziej atrakcyjne jako

sasiedztwo miejsca zamieszkania, niz inne. Istnieja dowody, ze otwarte prze-
strzenie i nieurzadzone tereny zieleni, wykorzystywane do uprawiania sportu,
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rekreacji lub spotkan towarzyskich w mniejszym stopniu wptywaja na warto$¢
najblizszych nieruchomosci. Nalezy takze rozpatrze¢ kwestie wywierania
przez park niekorzystnego wplywu. Negatywne skutki jego oddziatywania
moga wynikac z takich ucigzliwosci, jak: brak pielggnacji, parkingi przy ulicy,
przeludnienie, wandalizm.

R e e—

Stary Rynek

. ':r’ . Poznaf 'n\ j‘
i f iy - Aot Fprd y

Ryec. 2. Granice obszaru opracowania i strefy oddziatywania parku Cytadela
Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie [www.zumi.pl].

Przy wyznaczaniu obszaru wchodzacego w zakres przestrzenny opracowa-
nia brano pod uwage potozenie Parku Cytadela (97 ha) wzgledem gtéwnych
komplekséw zieleni Poznania. Dlatego za granice opracowania i wptywu parku
przyjeto: al. Solidarnosci z ul. Serbska — na decyzje o zakupie nieruchomosci
na terenach wysunigtych dalej na potnoc moga wplywac inne czynniki niz sam
Park Cytadela, od potudnia — ul. Solng oraz ul. Mate Garbary, poniewaz tereny
wysunicte dalej na potudnie beda prawdopodobnie poddane silniejszemu
wptywowi Staréwki. Od wschodu granica jest naturalna bariera — koryto rzeki
Warty, natomiast od zachodu — tory tramwajowe trasy PST (ryc. 2). Bazujac
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na badaniach Cromptona [2001, 2005], wyznaczony obszar podzielono na 3
strefy oddziatywania parku, co ok. 200 oraz 500 m.

Obecnie w najblizszym sgsiedztwie na potnoc od Parku Cytadela zloka-
lizowane sg gtéwnie domy jednorodzinne z relatywnie niewielkim udziatem
budynkow wielorodzinnych. Dalej na pdtnoc znajduja sie przede wszyst-
kim bloki z wielkiej plyty. W potudniowej czg¢sci analizowanego obszaru
sa rowniez budynki wielorodzinne oraz wystepuje duzy udzial obiektow
administracyjnych, sportowych i szkol. Tereny zlokalizowane na potudnie
od parku przyciggajg wielu deweloperow, realizujacych projekty z zakresu
budownictwa mieszkalno-ustugowego, jak i biurowego. W tej czesci obszaru
znajduja si¢ okazale, zabytkowe kamienice z poczatku XX w. wybudowane
wedtug projektu Jozefa Czepczynskiego, Jerzego Tuszowskiego, Paula Lind-
nera, Karla Roskama czy Hugo Francke. Do innych zabytkowych obiektow
nalezg: parafia §w. Wojciecha, neogotycka przepompownia Sciekdéw, dwor
przy ul. Szyperskiej czy Stara RzezZnia, na ktorej terenie obecnie odbywa si¢
wiele imprez kulturalnych, rozrywkowych oraz gietdy. W zachodniej czgsci
natomiast zlokalizowane sg budynki administracyjne, sadownicze, a takze
licea i szkoly wyzsze.

2. Park Cytadela w Poznaniu
jako sgsiedztwo inwestycji mieszkaniowych

Poznan jest 6smym miastem w Polsce pod wzgledem zajmowanej
powierzchni (ponad 261 km?) oraz piatym pod wzgledem liczby ludnosci
(ponad 540 000) w kraju. Tereny zieleni w Poznaniu wystepuja w postaci
systemu typu pierscieniowo-klinowego, tym samym zielen jest rozmieszczona
w postaci czterech klindbw w naturalnie uksztattowanych dolinach rzecznych
Warty, Bogdanki i Cybiny. W miescie, oprocz terenéw lesnych i zieleni
osiedlowej, znajduje sie¢ ponad 270 wydzielonych obiektow zieleni, w tym:
liczne parki, zielence, ogrody dziatkowe, parki naukowo-badawcze, ogrody
zoologiczne oraz cmentarze [Parysek, Mierzejewska 2006; Urbanski et al.
2009] (ryc. 3). W 2013 r. udziat terendow zieleni w ogolnej powierzchni miasta
stanowit 4% [GUS 2016] (tab. 1).

Obecny Park Cytadela to dawny fort Winiary, najwigkszy fort pierscienia
fortyfikacji otaczajacych Poznan w XIX w. Budowe twierdzy rozpoczeto
w 1829 r., a zakonczono w 1872 r. Cytadela poznanska byla wykorzysty-
wana przez wojsko az do 1945 r. Poczatkowo przez armi¢ pruska, w okresie
migdzywojennym — polska, w koncu przez niemieckie wojska okupacyjne.
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Fort Winiary ucierpial w czasie zdobywania miasta przez wojska radzieckie
w 1945 r. Jednak najpowazniejsze uszkodzenia byly skutkiem akcji rozbidrko-
wych, prowadzonych w latach 50. ubiegtego wieku. Spowodowaty one znisz-
czenie wiekszosci budowli kubaturowych, znajdujacych si¢ na terenie Cyta-
deli. Uzyskang w ten sposob cegle uzyto do odbudowy zniszczonego wojna
miasta. Do zatarcia struktury i uktadu przestrzennego Cytadeli przyczynita si¢
rowniez, w latach 60. XX w., realizacja projektu parku — Pomnika Przyjazni
i Bohaterstwa Broni Polsko-Radzieckiej. W 1966 1. ze wzgledu na obecnos¢
substancji pofortecznej oraz status miejsca pamigci narodowej, wpisano go
do rejestru zabytkéw miasta Poznania [Ziotkowska 2004; Wrocinska-Pilarek,
Malinski 2009].

3

‘Qn

Ryec. 3. Inwentaryzacja terenéw zieleni miasta Poznania

Legenda:

- Lasy i tereny zadrzewione

B Zieten fortow

[0 ogrody dzialkowe
Ogrody przydomowe

[ Parki, skwery, zielen osiediowa

‘ Z0o, ogrody dydaktyczne, botaniczne i jordanowskie
Tereny uzytkowane rolniczo i odiogowane
taki

_:‘?_' Tereny niezagospodarowane

S Wody
Tereny zagospodarowane
Szlaki i tereny komunikacyjne
Granica administracyjna muiasta Poznania

Zrodto: Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego [MPU 2014].

Tabela 1

Udziat terendw zieleni w ogdlnej powierzchni Poznania w latach 2004-2013
Jednostka Udziat terendw zieleni w powierzchni ogétem (%)

terytorialna | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Poznan 44 | 46 | 43 | 34 | 33 | 41 | 41 | 42 | 42 | 40

Zrédto: Bank Danych Lokalnych [GUS 2016].
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Po wojnie teren Cytadeli wlaczono w system zieleni miejskiej. Park
Cytadela spina poinocny, poludniowy i zachodni klin zieleni miejskiej z tzw.
Ringiem Stiibbena, a przez dorzecze Warty z klinem wschodnim. Dzigki temu
mozliwa jest taczno$¢ przestrzenna wszystkich czgsci tworzacych uktad, co ma
szczegolne znaczenia dla cigglosci korytarzy ekologicznych, istniejacych na
terenie miasta. Parkowi nadano styl swobodnej kompozycji, ktéra miejscami
nasladuje krajobraz naturalny, stanowiac tlo dla licznych pomnikow i rzezb.
Jednym z bardziej znanych jest zespol 112 rzezb z ,,Nierozpoznani” autor-
stwa Magdaleny Abakanowicz. Na terenie parku wystepuja liczne chronione
gatunki roslin 1 zwierzat oraz ich siedliska. Park zostat podzielony na nastepu-
jace strefy funkcjonalne:

e strefa cmentarzy: Cmentarz Prawostawny, Cmentarz Zohierzy
Radzieckich, Cmentarz Parafii §w. Wojciech, Cmentarz Wspolnoty
Brytyjskiej, Cmentarz Bohaterow Polskich;

e strefa alei glownej z wnetrzami ogrodowymi — ogrody: bylinowy,
daliowy, kwiatow rocznych, topolowy (tgka harcerska), wodny;
strefa wielkiego obwodu — niezrealizowana;
strefa faki ludowej — wewnetrzna strefa parku przeznaczona do bier-
nego wypoczynku;

e strefa sportdw terenowych — tor bobslejowy i saneczkowy.

Ponadto w miejscu rawelinu II zatozono rosarium, ktére w czasach §wiet-
nosci szczycito sie 45 000 krzewow r6z w ponad 200 odmianach. Amfiteatr,
zwany rowniez teatrem letnim, powstat w miejscu zatomu kurtyny przy rawe-
linie IV. Oddany do uzytku w 1968 r. posiadat widowni¢ mogaca pomiesci¢
4000 os6b, obecnie jednak jest nieczynny. Na terenie Cytadeli czynne sg dwa
muzea: Muzeum Uzbrojenia oraz Muzeum Armii Poznan oraz restauracja
Umberto [ibidem].

Wspotczesna Cytadela — dawne Wzgorze Winiarskie coraz bardziej
osaczane jest przez otaczajaca zabudowe. W pordéwnaniu do stanu z prze-
tomu lat 40. i 50. powierzchnia zieleni towarzyszacej w postaci dzialek
wokot Cytadeli zmniejszyta si¢ o ok. 44 ha. Glownym powodem zmiany
byto przede wszystkim rozszerzenie zasiegu terenow budowlanych kosz-
tem terendw przyfortecznych, jak rowniez reorganizacja dawnych ciggow
komunikacyjnych. Wczesniejsze obiekty, ktore harmonijnie wpisywaly si¢
w rolniczy krajobraz przedmie$¢ Poznania, nieodwracalnie stracily swoje
walory. Obecnie otoczenie fortu, zabudowane zwartg zabudowa, jest wyni-
kiem decyzji planistycznych, podjetych na przestrzeni ostatnich 50 lat [Wil-
kaniec, Urbanski 2010] (ryc. 4).
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Ryc. 4. Cytadela i jej otoczenie — historycznie (1944 r.) i wspotczesnie (2016 1.)

Zrodto: [www.amzp.pl oraz www.google.carth.com].

Wraz z intensywnym rozwojem budownictwa mieszkaniowego po 1956 1.
obowiazywala nowa idea urbanistyczno-architektoniczna, zaktadajaca budowe
wielkich osiedli, tzw. koncepcja spotecznego osiedla mieszkaniowego. Zhie-
rarchizowane uktady przestrzenne, gdzie najmniejsza jednostka urbanistyczna
bylo mieszkanie, a nast¢gpnie osiedle skupiajace od 5 do 6 tys. mieszkancow,
skupialy sie wokot szkoty, stanowigcej centrum spoteczne. Dodatkowo projekt
osiedla przewidywat lokalizacj¢ obiektow zwiazanych z o$wiatg, wychowa-
niem, sportem i rekreacjg. Nast¢png, nadrzgdng jednostka byta dzielnica, ktora
liczyta od 4 do 6 osiedli, zamieszkiwana przez kilkadziesiat tys. mieszkancow.
Natomiast w centrum dzielnicy zlokalizowano centra administracyjne, han-
dlowo-ustugowe, osrodki zdrowia i stacjg obstugi samochodow. Maksymalna
odlegto$¢ od tego centrum dla mieszkancow nie mogta przekracza¢ 500
m. W zwigzku z obowigzujacym trendem architektoniczno-przestrzennym
w 1962 r. narodzit si¢ plan budowy osiedli mieszkaniowych na Winogradach,
zlokalizowanych na potoc od Parku.

3. Wyniki badan

Analizie poddano 198 ofert sprzedazy nieruchomosci, sposrod ktorych 136
pochodzito z rynku wtoérnego, a 62 z rynku pierwotnego. Byly to mieszkania
w zabudowie wielorodzinnej, tj. niskich blokach, blokach z wielkiej ptyty
i kamienicach. W badaniu za wyraz warto$ci nieruchomosci przyjeto srednig
ceng ofertowg m2. Na podstawie analizy, przeprowadzanej comiesigcznie przez
jeden z najwiekszych portali zajmujacych si¢ obrotem nieruchomosci — [www.
domiporta.pl], $rednia cena za m?> w Poznaniu na rynku wtéornym wyniosta
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6044,38 zl, natomiast na rynku pierwotnym 6027,16 zt (dane z maja 2016 r.).
W porownaniu, wybrana grupa nieruchomosci osiggata niewiele nizsza $red-
nig ceng; w przypadku rynku wtornego (6003,58 zt) oraz znacznie wyzsza na
rynku pierwotnym (7994,20 zt). Sytuacja ta ksztattowana byta w duzej mie-
rze ofertami deweloperskimi (Wechta, Ataner i Jakon), ktore ze wzgledu na
wysoki standard i apartamentowy charakter oferowanych mieszkan osiggaty
bardzo wysokie ceny za m?, oscylujace migdzy 7500 z—10 500 zt.

Wyniki badania postuzyly do proby okreslenia oddzialywania Parku
Cytadela na ceny nieruchomosci w kontekscie teorii Cromptona [2001]. Na
potrzeby opracowania dokonano klasyfikacji oferowanych do sprzedazy nie-
ruchomosci zuwzglednieniem stref wyznaczonych wedlug modelu Cromptona
oraz podzielono oferty wedtug trzech grup cenowych:

e I grupa cenowa: od 10 804,00 do 7811,31 z/m? (52 nieruchomosci),

e Il grupa cenowa: od 7811,30 do 5924,84 zt/m? (77 nieruchomosci),

e I grupa cenowa: od 5924,83 do 4469,00 zt/m? (69 nieruchomosci).

Uporzadkowanie ofert wedtug wyznaczonych stref oddziatywania przed-
stawia si¢ nastepujaco:

e [ grupa cenowa: 34 oferty ze strefy A, 6 ofert ze strefy B i 12 ofert ze

strefy C,

e I grupa cenowa: 12 ofert ze strefy A, 21 ofert ze strefy B i 44 oferty
ze strefy C,

e Il grupa cenowa: 15 ofert ze strefy A, 8 ofert ze strefy B i 46 ofert ze
strefy C.

W strefie A znalazly si¢ nieruchomos$ci w najblizszej odlegtosci od parku,
potozone przy ulicach: Za Cytadela, Szelggowskiej i Winogrady. L.aczna liczba
ofert z tej strefy wynosi 61, co stanowi 31% wszystkich nieruchomo$ci podda-
nych badaniu. Stref¢ B tworza mieszkania zlokalizowane przy ulicach: Owsia-
nej, Gromadzkiej, Dozynkowej, Zbozowej, Wojtowskiej, Pasieka, Murawa,
Starowiejskiej, Zniwnej, Ozimina i Stowianskiej. Laczna liczba pozyska-
nych ofert w tej strefie wynosi 35, stanowigc 18%. Ze wzgledu na charakter
funkcjonalno-przestrzenny jego potudniowej czesci, tj. lokalizacja obiektow
przemystowych i poprzemystowych, mieszkania strefy A i B zlokalizowane
sg wylacznie w potnocnej czgsci obszaru opracowania. Najliczniejsza grupa
oferowanych nieruchomosci potozona jest w strefie C oddziatywania parku.
Spowodowane jest to przede wszystkim lokalizacja w tej strefie duzych osiedli
z wielkiej ptyty, do ktérych nalezg osiedla Pod Lipami i Przyjazni. W sktad
strefy C wchodzg rowniez ulice: Szyperska, Garbary, Grochowe Laki, Bozni-
cza, Piaskowa, Dybowskiego. L.acznie oferowane nieruchomosci tworza grupe
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106 ofert (51%). Procentowy udziat grup cenowych nieruchomos$ci w poszcze-
golnych strefach oddziatywania zostal zaprezentowany w tab. 2.

Tabela 2
Udziat inwestycji wedtug grup cenowych nieruchomosci
w strefach oddziatywania Parku Cytadela
Strefa oddziatywania (%)
Grupa cenowa
Strefa A Strefa B Strefa C
| grupa 65 12 23
Il grupa 16 27 57
Il grupa 22 12 66

Zrédto: Opracowanie wiasne.

W pierwszej grupie cenowej, ktora wedlug zatozenia miala skupiac
najdrozsze nieruchomosci potozone najblizej parku, odnotowuje sie takze
bardzo wysoki udziat ofert ze strefy C (23%) — glownie z potudniowe;j cze-
$ci badanego obszaru. W szczegdlnosci sg to mieszkania z rynku wtérnego,
zlokalizowane w budynku inwestora Wechta przy ul. Szyperskiej oraz przy
ul. Grochowe Laki, a takze oferta Atanera przy ul. Boznicza i Jakona przy ul.
Poétnocnej z rynku pierwotnego. Jak juz wspomniano, inwestycje deweloperow
cechujg si¢ wysokim standardem i apartamentowym charakterem oferowanych
mieszkan. Rowniez na rynku wtéornym osiaggaja one bardzo wysokie ceny.
Natomiast z poéinocnej czgsci strefy C nalezy wymieni¢ 4 mieszkania z osiedli
Pod Lipami i Przyjazni. Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwier-
dzi¢, ze sprzedajacy zadali zbyt wysokich kwot w odniesieniu do sytuacji na
rynku nieruchomosci.

W drugiej grupie cenowej, ktora obejmowata oferty na péinoc od ul.
Winogrady do ul. Stowianskiej, mozna zauwazy¢ jeszcze wigksze rozbieznosci
miegdzy ceng a odlegtoscig od parku, niz to miato miejsce w grupie pierwsze;.
Najwigkszy udziat majg oferty ze strefy C (57%) 1 dotycza mieszkan z osiedla
Pod Lipami i Przyjazni, oraz z ulic: Szyperska, Béznicza i Grochowe Laki.
Z powodu braku doktadnej informacji dotyczacej szczegdtowej lokalizacji
ofert przy ul. Winogrady, ktora stanowi granice strefy A i B mozna zaktadac,
ze cze$¢ nieruchomoscei ze strefy A jest zlokalizowana w strefie B, co zwigk-
szyloby udziat ofert strefy B w Il grupie cenowe;j.
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Analiza ofert trzeciej grupy cenowej wykazuje najwickszy udziat ofert ze
strefy C (61%). Nieruchomosci tej strefy skupiaja si¢ na osiedlach Przyjazni
i Pod Lipami. Nieruchomosci strefy A z tej grupy cenowej to przede wszystkim
mieszkania przy ul. Winiary. Znaczny udziat ofert ze strefy B stanowig nieru-
chomosci przy ul. Owsianej, Zbozowej, Gromadzkiej, Dozynkowej, Wojtow-
skiej 1 Pasieka. Cena tych mieszkan wynika z relatywnie niskiego standardu,
i zapewne dlatego znalazly si¢ one w ostatniej grupie cenowej, mimo bliskiego
sgsiedztwa parku.

9000 BS5335

28122 792,36
8000 500,00

~
]
]
S

B5385 6461,0¢ 396,16

6000 72813 8546

Srednia cena za m? [PLN]

Strefa A Strefa B Strefa C

 Wszystkie oferty  ® Oferty z rynku pierwotnego  ++ Oferty z rynku wt6rnego

Ryc. 5. Srednia cena za m? (PLN) mieszkania w poszczegolnych strefach oddziatywania
Parku Cytadela z uwzglednieniem ofert z rynku pierwotnego i wtornego

Zrodho: Opracowanie whasne.

Analiza cen ofertowych nieruchomosci mieszkaniowych zlokalizowanych
w otoczeniu Parku Cytadela potwierdzita stlusznos¢ zatozen Cromptona —
w strefie A odnotowano najwi¢ksza usredniong cen¢ wszystkich nieruchomo-
sci oferowanych do sprzedazy (ryc. 5). Dla pozostatych stref (B i C) relacja
migdzy terenem zieleni a $rednig ceng ofertowa nieruchomosci nie byta juz
tak jednoznaczna, natomiast zalezno$¢ ta jest wyrazna w rozktadzie cen dla
wszystkich stref w odniesieniu do ofert nieruchomosci z rynku pierwotnego.
W przeprowadzonym badaniu zaobserwowano, ze ceny nieruchomosci na
rynku pierwotnym rosng w kierunku Parku (w kolejnych strefach o 6 1 7%),
podczas gdy ceny nieruchomosci z rynku wtornego ksztaltuja sie¢ odwrotnie,
tj. wzrastaja w kierunku Pigtkowa i Starego Miasta (w kolejnych strefach o 3
i 9%). Najwigksza roznice srednich cen ofertowych nieruchomosci (o 33%)
odnotowano miedzy rynkiem pierwotnym i wtornym w strefie najblizszego
sasiedztwa parku. Uzyskane wyniki wskazuja, ze tereny zieleni maja wyrazny
wpltyw na decyzje lokalizacyjne i marketingowe deweloperéw. Natomiast
dla potencjalnych kupujacych istotniejsze znaczenie moze miec: stan i wiek
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budynkow, dostepnos¢ komunikacyjna, infrastruktura spoteczna i techniczna,
kondygnacja, typ obiektu oraz standard wykonczenia.

W badaniu ankietowym pozyskano odpowiedzi 108 respondentow —klien-
tow biur obrotu nieruchomos$ciami. Zdecydowang wigkszo$¢ stanowity osoby
mtode miedzy 26 a 35 rokiem zycia (42%) oraz osoby w wieku $rednim, tj.:
36-45 lat (27%). Byli to najczesciej mezczyzni pracujacy umystowo zamiesz-
kali w Poznaniu. Az 89% ankietowanych odpowiedziato, ze tereny zieleni sg
dla nich istotne. Jako aktywno$¢ na tych obszarach przede wszystkim wska-
zywano: opieke nad dzie¢mi (64%), spacerowanie (41%) i bieganie (37%).
Najczesciej wykazywana frekwencja w terenach zieleni to: kilka razy w mie-
sigcu (47%) oraz codziennie (21%). Prawie 60% badanych odpowiedzialo, ze
cena mieszkania za m? nie jest jedynym kryterium wplywajacym na wybor
nieruchomosci, a do najwazniejszych czynnikow zaliczano: odlegto$¢ od pracy
z dogodnym dojazdem oraz blisko$¢ terenow zieleni i rekreacyjnych. Wsrod
cech technicznych nieruchomosci najwickszg uwage zwracano na uktad miesz-
kania i pietro, jego lokalizacji oraz dostgpnos¢ miejsca parkingowego, a takze
widok z okna. W pytaniu: ,,Jaki wptyw na decyzj¢ o zakupie nieruchomosci ma
bliskos¢ do terenow zieleni?”, wigkszos¢ 44% respondentéw odpowiedziala,
ze ,,duzy”; 33% — ,,bardzo duzy”, 17% — ,,$redni”. Natomiast w pytaniach
odnoszacych si¢ do Parku Cytadela, ponad polowa respondentow odwie-
dzata ten park w sezonie wiosennym (27%) i letnim (21%), oceniajac jego
walory przyrodnicze i rekreacyjne jako bardzo atrakcyjne (27%) i atrakcyjne
(49%). Zdecydowana wigkszo$¢ badanych (88%) uznata okolice Cytadeli za
atrakcyjne miejsce do zamieszkania, jednak sposrod pytanych oséb niespetna
40% respondentow byto sktonnych zaptaci¢ wigcej za nieruchomos¢ potozna
w jego bliskim sasiedztwie. W tej grupie ankietowanych, 65% badanych zade-
klarowato gotowos¢ poniesienia kosztow o 6—10% wyzszych za nieruchomos¢
zlokalizowana w otoczeniu Parku Cytadela (ryc. 6).

Wedhtug teorii Cromptona [2005] w najblizszym sgsiedztwie parku (tj. do
ok. 200 m) znajduja si¢ nieruchomosci osiggajace najwyzsze ceny za metr kw.,
powyzej tej odlegtosci, z powodu ztozonosci innych zmiennych tendencja ta
zanika. Przeprowadzone badania potwierdzity stuszno$¢ zalozen Cromptona —
w najblizszym otoczeniu Parku (strefa A) odnotowano najwyzsza usredniong
cen¢ ofertowg. Dla pozostatych stref relacja migdzy terenem zieleni a ceng
nieruchomosci nie byta juz tak jednoznaczna. Analiza wykazata, ze lokaliza-
cja wzgledem parku nie jest dominujacym czynnikiem wplywajacym na ceng
oferowanej do sprzedazy nieruchomos$ci. Wydaje sie, ze w polskich warun-
kach nadal dla wielu kupujacych najwazniejsze sa: stan i wiek budynkow,
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dostepnos¢ komunikacyjna, infrastruktura spoteczna i techniczna, kondygna-
cja, typ obiektu oraz standard wykonczenia. W przeprowadzonym badaniu
zaobserwowano wyrazny udzial nieruchomosci osiggajacych najwyzsze ceny
w potudniowej czgsci strefy C, gdzie wickszy wplyw na ksztaltowanie sig
cen ma bliskos¢ Scistego centrum oraz Starego Miasta, a nie Park Cytadela.
Podobne wyniki uzyskali Strzelecka i Bernaciak [2014], ich zdaniem dostgp-
no$¢ walorow przyrodniczych nie jest istotnym czynnikiem wptywajacym na
cen¢ mieszkan. Wptyw terendw zieleni jest znikomy zwlaszcza w porownaniu
z najwazniejszym czynnikiem, jakim jest odleglos¢ od centrum miasta.

70%

65%
60%
50%

40%

% respondentow
w
s

20%

18%
1%
10%
- . -
0% || _—
1-5% 6-10% 11-16% 16-20%  20% i wiecej

% ceny

Ryc. 6. Deklarowany poziom akceptacji wyzszej ceny nieruchomosci znajdujacej si¢
w poblizu Parku Cytadela

Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie badania ankietowego.

Podsumowanie

Przeprowadzone badanie wykazato, ze tereny zieleni majg natomiast
wyrazny wptyw na decyzje lokalizacyjne i marketingowe deweloperow. Znaj-
duje to odzwierciedlenie w roznicy $rednich cen ofertowych nieruchomosci
pomigdzy rynkiem pierwotnym i wtérnym (33% dla strefy A, 26% dla strefy
B i 15% dla strefy C). Ceny na rynku pierwotnym rosna w kierunku Parku
Cytadela, podczas gdy ceny z rynku wtornego ksztattuja si¢ odwrotnie — czyli
zwiekszaja si¢ w kierunku Pigtkowa i Starego Miasta. Brak jednoznacznego,
silnego zwigzku migdzy rynkiem nieruchomosci a terenami zieleni, potwier-
dza przeprowadzone badanie ankietowe. Sposrod pytanych osob niespetna
40% respondentow byto sktonnych zaptaci¢ wigcej za nieruchomos¢ potozng
w bliskim sasiedztwie terenu zieleni. W tej grupie ankietowanych, ponad 60%
badanych deklarowato gotowos¢ poniesienia kosztow o 6—-10% wyzszych za
nieruchomos¢ zlokalizowana w otoczeniu parku.
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