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Btekitno-zielona infrastruktura a rynek
nieruchomosci

Streszczenie:

W ostatnich latach §wiadomos¢ ekologiczna Polakéw systematycz-
nie rosnie. Okoto 75% obywateli postrzega zmiany klimatu jako klu-
czowe zagrozenie dla zycia ludzi na Ziemi. Wsréd najczesciej su-
gerowanych przez respondentéw dziatan zaradczych jest dbanie
o tereny zieleni i cieki wodne. Wzrasta takze zainteresowanie oby-
wateli i wtadz tematem biekitno-zielonej infrastruktury. Wszystkie
elementy zielonej infrastruktury (ZI) oraz btekitnej (niebieskiej) in-
frastruktury (BI), a takze ich potaczenia, tzn. biekitno-zielonej infra-
struktury (BZI), niosg ze sobg korzysci zdrowotne, spoteczne, eko-
nomiczne i sSrodowiskowe, zaré6wno w skali makro (regionu, kraju
czy catego Swiata), jak i mikro (najblizszej okolicy). Z punktu widze-
nia rynku nieruchomosci istotne staje sie zbadanie, czy Swiadomo$¢
pozytywnych aspektéw BZI znajduje odzwierciedlenie w preferen-
cjach klientow dotyczacych popytu. Jesli tak, powinno wptynac to
na decyzje popytowe (dotyczace zakupu lub najmu i poziomu cen
transakcyjnych) oraz podazowe (budowlane i deweloperskie).

Celem artykutu jest préba rozpoznania preferencji klientow doty-
czacych wptywu bliskosci BZI na popyt na rynku nieruchomosci.
W badaniu dokonano analizy popytu zrealizowanego na podstawie
przegladu istniejacych badan, a takze popytu potencjalnego, z wyko-
rzystaniem pilotazowego kwestionariusza internetowego dla proby
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przypadkowej. Ankieta pozwolita na wstepna ocene subiektywnych
preferencji przesztych oraz potencjalnych nabywcow i najemcéw
nieruchomosci w Polsce. Ponadto dokonano oceny dostepnosci ZI
i Bl w Polsce w ujeciu regionalnym.

Wyniki analizy pokazaty, Ze biekitno-zielona infrastruktura silnie
wptywa na popyt na rynku nieruchomosci w Polsce. Respondenci
cenig sobie blisko$¢ terenéw zielonych i zbiornikéw wodnych. De-
terminuje ona zauwazalnie ich preferencje dotyczace kupowanych
i wynajmowanych nieruchomosci oraz sktonno$¢ do ptacenia za nie.
Potwierdza to wnioski ptynace z licznych badan miedzynarodo-
wych. Obecno$¢ terendéw zielonych oraz akwenow jest czynnikiem
podnoszacym prestiz lokalizacji, jednak pod warunkiem, ze walo-
ry estetyczne obiektow oraz odlegtos$¢ od nich sg satysfakcjonujace.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, btekitno-zielona infrastruktura, sktonnos¢
do ptacenia, preferencje

JEL: 018, Q51, R30

1.  Wprowadzenie

W ostatnich latach sSwiadomo$¢ ekologiczna Polakéw systematycznie ros$nie. Potwier-
dzaja to liczne wyniki badan, przedstawione m.in. w raportach Polacy o globalnym ocie-
pleniu (Babiniska, 2021), Jakos¢é powietrza (Ministerstwo Klimatu i Srodowiska, 2021a)
i Zachowanie i ochrona srodowiska naturalnego oraz wspieranie efektywnego gospodaro-
wania zasobami (Ministerstwo Klimatu i Srodowiska, 2021b). Okoto 75% obywateli po-
strzega zmiany klimatu jako kluczowe zagrozenie dla zycia ludzi na Ziemi. Wiekszo$¢
spoteczenstwa jest Swiadoma, Ze najbardziej niepokojace sg zanieczyszczenie powie-
trza, powodowane przede wszystkim ,codzienng” dziatalnoscig cztowieka (m.in. emisja
z piecow domowych, transport samochodowy), oraz urbanizacja, a w szczego6lnosci roz-
przestrzenianie sie tzw. szarej infrastruktury. Efektem tych niepozadanych dziatan sa
szeroko rozumiane negatywne skutki zmian klimatu (np. miejskie wyspy ciepta, gwat-
towne i nasilajace sie zjawiska pogodowe). Zjawiska te oddziatujg takze na rynek nieru-
chomoSci. Szara infrastruktura obniza estetyke otoczenia i zwieksza ryzyko podtopien,
bedacych rezultatem nieefektywnej retencji wzmozonych wéd opadowych, co negatyw-
nie wplywa na popyt na nieruchomosci. W rezultacie w ostatnich latach zauwazalnie
wzrosto znaczenie miejskich terenéw zielonych oraz zbiornikéw wodnych, ktére pozwa-
lajg na ograniczenie negatywnych skutkow zmian klimatu oraz zwiekszajg atrakcyjnos¢
wizualng lokalizacji. W efekcie wzrosto takze zainteresowanie obywateli i wtadz tema-
tem btekitno-zielonej infrastruktury. Wszystkie elementy zielonej infrastruktury (ZI)
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oraz btekitnej (niebieskiej) infrastruktury (BI), a takze ich potaczenia, tzn. btekitno-zie-
lonej infrastruktury (BZI), niosa ze sobg korzysci zdrowotne, spoteczne, ekonomiczne
i Srodowiskowe, zardwno w skali makro (regionu, kraju czy catego $wiata), jak i mikro
(najblizszej okolicy). Z punktu widzenia rynku nieruchomosci istotne staje sie zbadanie,
czy Swiadomos$¢ pozytywnych aspektéw BZI znajduje odzwierciedlenie w preferencjach
klientow dotyczacych popytu. Jesli tak, powinno to wptyna¢ na decyzje popytowe (do-
tyczace zakupu lub najmu i poziomu cen transakcyjnych) oraz podazowe (budowlane
i deweloperskie).

Celem artykutu jest préba rozpoznania preferencji klientow dotyczacych wptywu
bliskos$ci BZI na popyt na rynku nieruchomosci. W badaniu dokonano analizy popytu
zrealizowanego na podstawie przegladu istniejacych badan, a takze popytu potencjal-
nego, Z wykorzystaniem pilotazowego kwestionariusza internetowego dla préby przy-
padkowe;j. Ankieta pozwolila na wstepng ocene subiektywnych preferencji przesztych
i potencjalnych nabywcow i najemcow nieruchomosci w Polsce. Ponadto dokonano oce-
ny dostepnosci ZI i BI w Polsce w ujeciu regionalnym.

2.  Btlekitno-zielona infrastruktura w Polsce

Najbardziej powszechng oraz aktualng definicjg zielonej, a po czesci takze btekitnej
infrastruktury jest definicja ujeta przez Komisje Europejska w przegladzie postepow
we wdrazaniu strategii Unii Europejskiej dotyczacej zielonej infrastruktury. Zdefinio-
wano jg jako ,[...] strategicznie zaplanowang sie¢ obszaréw naturalnych i p6tnatural-
nych z innymi cechami Srodowiskowymi, zaprojektowang i zarzadzang w sposéb maja-
cy zapewnic szerokg game ustug ekosystemowych. Obejmuje ona obszary zielone (lub

niebieskie w przypadku ekosysteméw wodnych) oraz inne cechy fizyczne obszaréw 13-

dowych (w tym przybrzeznych) oraz morskich. Na lgdzie zielona infrastruktura jest

obecna na obszarach wiejskich i w sSrodowisku miejskim” (Komisja Europejska, 2019: 1).
Identyfikacja elementéw BZI jest uzalezniona od przyjetej interpretacji, ale jako

gtowne mozna wyrdznic obszary: naturalne, péinaturalne i sztuczne, w sktad ktérych

wchodzg m.in. (Panacewicz, 2014):

— tereny: podmokte, sportowe, rolne, zdrowe ekosystemy, siedliska przyrodnicze, ko-
rytarze ekologiczne, zielone szlaki, parki, tereny Natura 2000, farmy, lasy, zalesie-
nia, ogrody dziatkowe i przydomowe, wybrzeza, drenaz, zielone dachy i Sciany czy
ogrody deszczowe;

— wody: powierzchniowe, rzeki, szlaki wodne, jeziora, ekosystemy wodne.
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Rozktad elementéw BZI nie jest rownomierny w ujeciu regionalnym ani pod wzgle-
dem iloSciowym, ani wedtug typu. Przyktadowo: poréwnujac tereny zieleni podlegajacej
regularnej opiece (m.in. parki, zielence) oraz ZI , dzikie” (co nie oznacza, Ze s3 to jedynie
tereny pierwotne ani zZe nie podlegaja kontroli, np. lasy), dostrzec mozna silng hetero-
geniczno$¢ przestrzenna.

Analizujac udziat parkow, zielencow i terendw zieleni osiedlowej w powierzchni po-
szczegblnych powiatow w 2019 roku, mozna zauwazy¢, ze najwyzsze wskazniki maja
miasta na prawach powiatu. Na pierwszym miejscu jest Chorzdéw, ktérego udziat bada-
nej zielonej infrastruktury w powierzchni miasta wynosi 20,9%. Na kolejnych miejscach
plasuja sie: Rzeszow (13,4%), Siemianowice Slaskie (9,6%), Bydgoszcz (7,6%) oraz Swie-
tochtowice (7%). Znacznie mniej terendw zieleni typu parki, zielenice i zielen osiedlowa
jest poza terenami miejskimi. Najmniejszy ich udzial maja powiaty na péinocnym wscho-
dzie Polski, co moze wynika¢ z ich rolniczego charakteru (zob. rysunek 1).
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Rysunek 1. Udziat parkow, zielencow i terenow zieleni osiedlowej

w powierzchni powiatéw w 2019 roku
Zrédto: opracowanie wtasne w programie GeoDa na postawie danych GUS
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Odmiennie ksztattuje sie wskaZznik lesistosci. Najbardziej zalesionym obszarem jest
powiat bieszczadzki, gdzie lasy zajmuja 70,4% powierzchni. Niewiele mniej, bo tylko
o 1,7 punktu procentowego, ma sgsiadujacy powiat leski. Powiaty o duzym zalesieniu
zlokalizowane sg na péinocnym zachodzie kraju, na Mazurach oraz na potudniu. Naj-
mniejszg lesisto$¢ majg natomiast miasta na prawach powiatu, a w szczeg6lnosci Krosno
oraz L.omza. Lasy zajmujg tam odpowiednio 0,5% oraz 1% powierzchni (zob. rysunek 2).
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Rysunek 2. Lesistos¢ w powiatach w 2019 roku
Zrédto: opracowanie wtasne w programie GeoDa na postawie danych GUS

Mozna zauwazy¢, Ze tereny leSne sg typowe dla gmin wiejskich zlokalizowanych
w konkretnych regionach Polski. Tymczasem obecnos¢ parkow, zielencow i terenéow zie-
leni osiedlowej charakteryzuje obszary miejskie, gtdbwnie duze miasta. Dostepnos¢ po-
szczegOlnych rodzajow ZI w poblizu miejsca zamieszkania uwarunkowana jest zatem
egzogenicznie klasg miejscowoSci oraz obszarem kraju. Moze to miec¢ istotny wptyw
na preferencje i popyt na rynku nieruchomosci, szczegoélnie jesli wedtug klientéw ko-
rzysci estetyczne, ekologiczne i prozdrowotne poszczegélnych typéw zieleni sg niejed-
norodne.
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Niestety, dla obiektow biekitnej infrastruktury dane statystyczne dostepne sg na po-
ziomie zagregowanym, tzn. dla wojewo6dztw, co utrudnia ocene zrdznicowania prze-
strzennego rozktadu btekitnej infrastruktury. Ponadto informacje na temat Bl dotycza
obiektéw matej retencji wodnej, tzn. budowli i urzadzen, ktore zatrzymujg jak najwiek-
szg ilo§¢ wody w obiegu powierzchniowym i przypowierzchniowym. Naleza do nich:
sztuczne zbiorniki wodne, ktérych pojemnos¢ nie przekracza 5 mln m3, stawy rybne,
ujecia wody itd. (GUS, b.r.). Wojewddztwa centralne, zachodnie i pétnocne cechujg sie za-
uwazalnie wiekszg pojemnosScig obiektéw matej retencji wodnej niz regiony potudnio-
we i wschodnie (zob. rysunek 3). Bardziej szczeg6towe dane w ujeciu regionalnym dla
powiatow czy gmin nie sg dostepne. Ponadto wiele typow BI, szczegodlnie o charakterze
naturalnym (np. rzeki, jeziora), nie znajduje odzwierciedlenia w danych. Niemozliwy jest
wiec pomiar zréznicowania przestrzennego m.in. wedtug klasy miejscowosci i regionu
kraju, cho¢ wysoce prawdopodobne jest, ze wystepuje. W konsekwencji utrudnia to oce-
ne wptywu samej biekitnej infrastruktury na rynek nieruchomosci, a takze synergii Bl
i ZI dla preferencji i popytu dotyczacych nieruchomosci.

POJEMNOSC
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Rysunek 3. Pojemnos$¢ obiektéw matej retencji wodnej ogotem

w wojewodztwach w 2019 roku (w dem?)
Zrédto: opracowanie wtasne w programie GeoDa na postawie danych GUS.
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3. Przeglad badan

Szeroko rozumiana lokalizacja jest znanym czynnikiem wptywajacym na cene nierucho-
moSci. W szczegdlnoSci otoczenie obiektu silnie determinuje jego atrakcyjnos$¢, co znajdu-
je odzwierciedlenie w transakcjach rynkowych opisujgcych popyt zrealizowany. Sgsiedz-
two terenow zielonych, pierwotnych lub tez stworzonych przez cztowieka, jak rowniez
akwenow naturalnych czy sztucznych wptywa na wartos$¢ nieruchomosci ze wzgledy
na walory estetyczne, rekreacyjne, zdrowotne i Srodowiskowe (m.in. poprzez tagodze-
nie skutkdw zmian klimatycznych). Liczne badania potwierdzajg powyzszy wniosek.

Haizhen Wen, Yan Zhang i Ling Zhang (2015), stosujac hedoniczne modele cen nierucho-
moSci, zaobserwowali istotny wptyw krajobrazu na warto$¢ transakcji. W terenach zurba-
nizowanych blisko$¢ parkow, jezior, rzek oraz gér determinowata poziom cen, a oddalanie
sie od nich powodowato spadek wartosci. Po przeprowadzeniu badan dla Ameryki Lacin-
skiej Ursula Loret de Mola i wspétautorzy (2017) zauwazyli, ze wptyw zieleni miejskiej
na ceny nieruchomosci jest silny i pozytywny, ale nie jest uniwersalny i zalezy od lokalizacji.
Jednakze dla wybranych miast Ameryki Lacinskiej bliskos¢ ZI pozwolita objasni¢ przeszto
50% zmiennosci cen transakcyjnych, co potwierdza, Ze obecnos$¢ zielonej infrastruktury
stanowi kluczowy czynnik ksztattowania sie cen, cho¢ oczywiScie poziom objasnienia nie
musi by¢ rownie wysoki w innych krajach i regionach. Analogicznie w przypadku btekit-
nej infrastruktury Ram P. Dahal i wspétautorzy (2019) potwierdzili, ze lokalizacja nieru-
chomosci przy nabrzezu nie tylko stanowi istotny czynnik stymulujgcy poziom cen, ale
takze, ze to wiasnie blisko$¢ wody jest najwazniejszg determinantg zakupu tych obiektow.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze nie tylko odlegtos¢ BZI oddziatuje na warto$¢ nieru-
chomosci. Badanie Noelwah R. Netusil i wspétautoréw (2014), w ktérym analizowa-
no wptyw zielonych ulic stuzacych retencji opadowej na ceny nieruchomosci, wyka-
zato, ze nie tylko sgsiedztwo ZI, ale takze jej wielko$¢ wptywa pozytywnie na wzrost
cen transakcyjnych. Podobnie Athanasios Votsis (2017), analizujgc ceny nieruchomosci
w Helsinkach (Finlandia) w zaleznosci od odlegtosci od ZI, ustalil, Zze blisko$¢ jest istotng
stymulantg cen. Jednakze rézne typy terenow zielonych odmiennie wptywajg na war-
tosc¢ transakcji. Wieksza odlegtos$¢ nieruchomosci od parku powoduje nieznaczny spadek
ceny, a efekt wptywu ZI koniczy sie po okoto 3 km. Blisko$¢ pola ma podobny zasieg, ale
sita wptywu jest znacznie wieksza. W przypadku lasdw sita relacji jest przecietna, ale jej
zasieg jest najwiekszy sposrod badanych typow terenow zielonych (okoto 9 km). Takze
Piotr Czembrowski i Jakub Kronenberg (2016) wskazuja na wptyw rodzaju i wielkos$ci
ZI na warto$¢ nieruchomosci. Analizujgc dane transakcyjne dla L.odzi, autorzy ci zauwa-
zyli, Ze najsilniejszy pozytywny efekt na cene miaty duze i mate tereny leSne oraz duze
parki. Z drugiej strony blisko$¢ cmentarzy, ktore klasyfikowane sg jako jeden z typow
terendw zieleni, wptywata na obnizenie wartos$ci nieruchomosci. Oznacza to, Ze nie za-
wsze bliskos¢ BZI jest stymulantg dla wartosci nieruchomosci.
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Nicholas B. Irwin, H. Allen Klaiber i Elena G. [Irwin (2017), dokonujac analizy cen nie-
ruchomosci w zaleznosci od bliskos$ci zbiornikow retencyjnych wéd opadowych na te-
renach podmiejskich hrabstwa Baltimore, wykazali, Ze warto$¢ domoéw przylegajacych
do terenu akwenu jest nizsza niz domow dalej potozonych, a wptyw jest tym silniejszy, im
starszy jest sam zbiornik. Ponadto obecnos$¢ tego typu BZI w ogoéle nie wptywa na ceny
nieruchomosci potozonych niebezposrednio w poblizu akwenu. Tymczasem Wonmin
Sohn i wspoétautorzy (2020) wykazali dwoistos¢ czy tez dwukierunkowos$¢ wptywu bli-
skosci zbiornikoéw retencyjnych na ceny nieruchomosci w zaleznosci od ich typu. Zauwa-
zyli oni, Ze sgsiedztwo statych stawow retencyjnych (retention ponds), tzn. takich, w kté-
rych poziom wody utrzymywany jest stale i ktorych okolica zamieniana jest na tereny
zieleni, znaczgco zwieksza warto$¢ nieruchomosci (zar6wno w ujeciu przekrojowym,
jakiczasowym). Z kolei blisko$¢ okresowych zbiornikéw retencyjnych (detention ponds),
czyli takich, ktore napelniajg sie podczas silnych deszczow i zatrzymuja wode tymcza-
sowo, a po jej odprowadzeniu wysychajg (co wptywa na brak zagospodarowania tere-
now sasiadujacych), zauwazalnie obniza ceny sprzedawanych nieruchomosci. Pozwala
to sadzi¢, ze nie tylko bliskos$¢, wielkos¢ czy typ BZ], ale i jej wartosci estetyczne wpty-
waja na dtugookresowag sytuacje na lokalnych rynkach nieruchomosci. Wyniki o niejed-
noznacznym wptywie bliskos$ci zbiornikoéw wodnych potwierdzili takze Jeffrey P. Cohen,
Joseph ]. Danko i Ke Yang (2019). Wskazali oni rowniez na koniecznos$¢ uwzglednienia
w analizach preferencji rynku nieruchomosci ryzyka podtopien, np. w poblizu tam. Jed-
nak w wiekszos$ci badania wskazuja, ze klienci uznajg mieszkanie na nabrzezu za atrak-
cyjne, co przektada sie na wzrost wartosci i ceny nieruchomosci.

Mario Andres Fernandez i Santiago Bucaram (2019) w analizie subrynkéw nierucho-
mosci Auckland (Nowa Zelandia) wskazali na znaczace zr6znicowanie wptywu udogod-
nien Srodowiskowych, tzn. réznych typow naturalnej i sztucznej BZI, na wartos$¢ nieru-
chomosci. W szczegdlnosci podkreslili oni réznice w sile i kierunku wptywu w zaleznosci
od kwartyla cen. Przyktadowo: w bezposrednim poblizu linii brzegowej i plaz Srednia
cena nieruchomosci byta znacznie wyzsza niz w innych cze$ciach miasta. Jednoczes$nie
okazato sie, Ze im drozsza nieruchomos¢, tym wiekszy spadek cen wraz z oddalaniem
sie od nabrzeza. Potwierdza to atrakcyjnosc sgsiedztwa wody. Jednak w przypadku naj-
tanszych obiektow blisko$¢ frontu wodnego zaczyna negatywnie wptywac na ceneg, co
sugeruje, ze lokalizacja ta staje sie niepozadana dla najtanszych nieruchomosci.

Interesujgce okazaty sie takze wnioski z badania Yingdan Mei, Diane Hiteb i Brenta
Sohngena (2017). Autorzy ci dokonali oceny wptywu zadrzewienia dziatek na ich ceny
w Kalifornii. Uzyskane wyniki potwierdzity, ze im wiecej drzew, tym wyZsza cena nie-
ruchomosci. Jednakze zaleznos$¢, cho¢ statystycznie istotna, okazata sie staba. Badacze
zauwazyli jednak, ze wynika to w duzym stopniu z wysokiego stopnia zadrzewienia
okolicy, co redukuje ,warto$¢” drzew na terenie posesji i obniza sktonno$¢ do ptacenia.
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Oznacza to, Ze blisko$¢ BZI, stanowigca ceche egzogeniczng nieruchomosci, wptywa
na preferencje klientéw w zakresie zadrzewienia, a wiec ceche endogeniczng danej nie-
ruchomosci.

Przyjmujac wage wptywu bliskosci BZI i jej charakterystyk na lokalne rynki nie-
ruchomosci, Agnieszka Zalejska-Jonsson, Sara ]. Wilkinson i Richard Wahlund (2020)
wskazali na konieczno$¢ prowadzenia poszerzonych badan dotyczacych nie tylko sytu-
acji na rynku, ale takze preferenciji klientéw oraz ich sktonnos$ci do ptacenia za nieru-
chomosci w kontekscie blisko$¢ ZI lub inwestowania w ZI. Jedynie nieliczne publikacje
podejmuja temat analizy preferencji zwigzanych z popytem potencjalnym, wiekszo$¢
skupia sie za$ na danych o zawartych transakcjach kupna/sprzedazy lub najmu. Rozsze-
rzenie spektrum badan o wybrane aspekty popytu niezrealizowanego mogtoby wptyna¢
na ksztattowanie sie podazy na rynku nieruchomosci, co znalaztoby odzwierciedlenie
w przysztych transakcjach rynkowych i zwiekszytoby popyt zrealizowany. Stato sie to
przyczynkiem do przeprowadzenia badania ankietowego, ktérego wyniki zaprezento-
wano w nastepnej sekcji.

4.  Analiza preferencji - wstepne badanie sondazowe

Dla potrzeb przeprowadzenia badania preferencji klientow rynku nieruchomosci doty-
czgcych blisko$¢ BZI wykorzystano metode ankietowg. Sondaz miat charakter pilotazo-
wy, przeprowadzany byt internetowo (12-26 maja 2021 r.), a dobér préby byt przypadko-
wy. Celem ankiety byto wstepne zapoznanie sie z subiektywnymi opiniami respondentéw
dotyczacymi wptywu BZI na decyzje popytowe zwigzane z zakupem i/lub najmem nie-
ruchomosci. Uzyskane informacje dotyczyty zaréwno transakcji dokonanych, jak i pla-
nowanych, poniewaz celem badania byto ustalenie zarysu preferencji klientow w dobo-
rze nieruchomosci docelowych (popyt potencjalny).

Ostatecznie udziat w badaniu wzieto 95 osdb. Wszyscy respondenci zakupili, wynaj-
mowali badz planowali zakup lub wynajecie nieruchomosci, w wiekszos$ci na cele miesz-
kaniowe. Ze wzgledu na matoliczne podpréby respondentéw w poszczegdlnych woje-
woédztwach wyniki badania nie byty analizowane w ujeciu przestrzennym.

W pierwszej kolejnosci zbadano to, jaki wptyw na decyzje o zakupie i/lub wynaje-
ciu nieruchomos$ci miata lub ma blisko$¢ btekitno-zielonej infrastruktury. Prawie 80%
badanych uznato blisko$¢ BZI za istoty czynnik wptywajacy na decyzje dotyczace zaku-
pu lub wynajmu nieruchomosci. Na prosbe o ocene stopnia waznosci bliskosci BZI w po-
blizu nieruchomosci (skala od 1 do 5) ponad potowa wybrata najwyzsza opcje (54,3%).
Srednia ocena znaczenia BZI byta bardzo wysoka i wynosita 4,2.
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Respondenci zostali poproszeni takze o wskazanie stopnia, w jakim zgadzajg sie
z podanymi stwierdzeniami. Prawie 78% zadeklarowato, Zze BZI ma dla nich znaczenie
przy wyborze nieruchomosci. Blisko 90% stwierdzito, ze widok z okna na BZI wptywa
pozytywnie na samopoczucie. Z kolei 72,6% badanych byto sktonnych zaptaci¢ wiecej
za nieruchomos¢, w ktérej bliskim otoczeniu znajdujg sie elementy BZI. Wedtug 70,5%
ogotu ankietowanych zadbane tereny zielone wptywaja na poczucie bezpieczenstwa.
Prawie 58% badanych nie chciatoby, aby przestrzen obok budynku spetniata funkcje
uzytkowe (np. parkingu, komorki), zamiast by¢ pokryta roslinnoscia. Najbardziej ktopo-
tliwg kwestig dla pytanych byt wybor, czy odlegto$¢ nieruchomosci od centrum miasta
jest dla nich wazniejsza od blisko$ci terenéw zielonych. Zdania na ten temat nie miato
30,5% z nich, 33,7% odpowiedziato twierdzaco, a 35,8% przeczaco. Obecnos$¢ BZI oraz
blisko$¢ infrastruktury miejskiej sg zatem réwnie istotnymi czynnikami w przypadku
analizy popytu na nieruchomosci.

Interesujgce okazato sie wtaczenie do analizy preferencji informacji i opinii o aktual-
nym miejscu zamieszkania. Warunki, w jakich funkcjonujg dotychczas klienci, bez wat-
pienia wptywaty na ich preferencje. Osoby zadowolone ze status quo powinny w przy-
sztosSci poszukiwa¢ podobnych nieruchomosci, natomiast niezadowoleni przeciwnie
- odmiennych (przy czym nieruchomosci,podobne” i ,odmienne” sg rozumiane subiek-
tywnie przez kazdego z klientow). Wyniki sondazy pokazaty, Ze z iloSci btekitno-zielo-
nej infrastruktury w miejscu zamieszkania zadowolonych byto 64,2% respondentéw.
Tak wiec ci klienci powinni by¢ mniej sktonni do zmiany miejsca zamieszkania lub przy
zmianie poszukiwac obiektow o poréwnywanej ilosci BZI. W przypadku pozostatych
36% decyzje o zakupie lub wynajmie nowej nieruchomosci powinny, przynajmniej cze-
Sciowo, by¢ determinowane zwiekszeniem ilo$ci BZI w najblizszej okolicy. Dodatkowo
zbadano zalezno$¢ pomiedzy aktualnym miejscem zamieszkania a subiektywng oceng
respondentow na temat wptywu bliskosci BZI na decyzje o wynajeciu/zakupie nieru-
chomosci. Wykorzystanie testu niezaleznosci chi-kwadrat (Suchecki, 2010: 166) wska-
zato na brak korelacji pomiedzy wptywem bliskosci BZI na popyt a:

— miejscem zamieszkania (duze miasto/mate miasto/wie$) (p = 0,59);
— lokalizacjg miejsca zamieszkania (centrum/obrzeza) (p = 0,27);
— rodzajem zamieszkiwanego budynku (jednorodzinny/wielorodzinny) (p = 0,35).

Analogiczne wyniki uzyskano, badajac zalezno$¢ obecnego miejsca zamieszkania
oraz samooceny istotnosci BZI w bliskim otoczeniu nieruchomosci dla respondenta
(w skali od 1 do 5). Nie wykazano zalezno$ci pomiedzy ogdlnie rozumiang subiektyw-
na ,wagg” BZI dla osoby i:

— miejscem zamieszkania (duze miasto/mate miasto/wies$) (p = 0,48);
— lokalizacjg miejsca zamieszkania (centrum/obrzeza) (p = 0,35);
— rodzajem zamieszkiwanego budynku (jednorodzinny/wielorodzinny) (p = 0,77).
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Oznacza to, ze ocena BZI oraz preferencje co do BZI nie sg zr6znicowane pod wzgle-
dem biezacej lokalizacji. Wysokie oczekiwania majg osoby mieszkajgce zardwno na wsi,
jak i w Srednim czy duzym mie$cie, w centrum i na obrzezach oraz niezaleznie od typu
zamieszkiwanego budynku. Wptyw BZI na popyt na nieruchomosci nie wydaje sie istot-
nie zréznicowany szeroko rozumiang lokalizacjg nieruchomosci.

Podczas analizy relacji o charakterze potencjalnym test Pearsona nie wykazat réw-
niez zalezno$ci pomiedzy oceng istotnosci BZI w okolicy a preferencjg bliskosci nieru-
chomosci od centrum miasta nad odlegtoscig od terenéw zielonych (p = 0,40). Mozna
stwierdzi¢, Ze niezaleznie od tego, jak daleko nieruchomos$¢ znajduje sie od centrum
miasta, respondenci cenig sobie BZI na wysokim poziomie. Jednocze$nie nie mozna jed-
noznacznie stwierdzi¢, ze badanym zalezy bardziej na elementach BZI niz na udogod-
nieniach oferowanych przez centrum miasta. Oba czynniki sg niezaleznymi, istotnymi
determinantami rynku nieruchomosci.

Poréwnujgc zmienne wptywu blisko$ci BZI na decyzje o wynajeciu/zakupie nie-
ruchomosci oraz pte¢, nie wykazano zaleznosci (p = 0,14). Na tej podstawie nie moz-
na stwierdzi¢, zeby pte¢ réznicowata proces decyzyjny respondentéw. Jednak badajac
wptlyw bliskosci oraz wyksztatcenie, mozna sadzi¢, ze wraz ze wzrostem wyksztatcenia
roS$nie wptyw BZI na popyt na nieruchomosci (p = 0,06).

Nastepny przeprowadzony test wykazatl, ze im wieksze znaczenie dla osoby ma bli-
skos¢ BZI, tym wyzZsza jest ocena samopoczucia, wynikajgca z widoku z okna na BZI
(p = 0,004). Poréwnanie oceny istotnosci oraz preferencji dotyczacej wykorzystania
przestrzeni obok budynku sugeruje, Ze ludzie, ktorzy bardziej cenig sobie tereny ziele-
ni, nie chcieliby terenéw utylitarnych (np. parkingéw) wokét nieruchomosci kosztem
BZI (p = 0,03).

Stwierdzono brak zalezno$ci pomiedzy samooceng stanu zdrowia a wptywem bli-
skos$ci BZI na decyzje na rynku nieruchomosci (p = 0,69) oraz z oceng ,wagi” terenow
zielonych (p = 0,72). Oznacza to, ze dwie ostatnie zmienne nie oddziatujg bezposrednio
na ocene stanu zdrowia respondentow.

Z punktu widzenia analizy popytowej szczego6lnie interesujace okazato sie potwier-
dzenie zaleznoS$ci pomiedzy oceng istotnosci BZI dla respondentéw a sktonnoscia do za-
platy wyzszej ceny za nieruchomos$¢, w ktorej bliskim otoczeniu znajdujg sie obiekty bte-
kitno-zielonej infrastruktury (p = 0,0009). Analogicznie wystepuje wysoka zalezno$¢
pomiedzy wptywem blisko$ci BZI na proces decyzyjny zakupu/wynajmu nieruchomosci
a sktonnos$cig zaptaty wyzszej ceny (p = 0,0000004). Oznacza to, ze im bardziej osoby ce-
nig sobie tereny zieleni i wodne, tym bardziej sktonne sg zaptaci¢ wiecej za ich bliskos¢
w przypadku wynajmu/zakupu nieruchomosci. Relacje te odnosza sie przede wszystkim
do popytu potencjalnego, jednakze mozna sadzi¢, Ze znajdg one takze odzwierciedlenie
w transakcjach rynkowych.
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5. Podsumowanie

Wyniki przeprowadzonych badan wskazuja, ze btekitno-zielona infrastruktura wptywa
na popyt na rynku nieruchomosci - zaré6wno w ujeciu zrealizowanym, jak i potencjal-
nym. Badanie ankietowe, ktére miato charakter pilotazowy, sugeruje, Ze respondenci ce-
nig sobie blisko$¢ terendw zieleni i zbiornikéw wodnych. Determinuje to zauwazalnie ich
preferencje dotyczace zakupywanych i wynajmowanych nieruchomosci oraz sktonnos¢
do ptacenia za nie. Zauwazono, ze im bardziej osoba ceni sobie elementy btekitno-zielonej
infrastruktury i jej blisko$¢, tym wiekszy wptyw ma to na indywidualny proces decy-
zyjny i sktonnos¢ do zaptacenia wyzszej ceny za nieruchomos$¢. Potwierdzaja to wnioski
ptynace z licznych badan miedzynarodowych. Obecnos$¢ terendw zieleni oraz akwenow
jest czynnikiem podnoszacym prestiz lokalizacji, jednak pod warunkiem, ze walory es-
tetyczne obiektow oraz odlegtos$¢ od nich sg satysfakcjonujgce. Oznacza to, ze nabywcy
i najemcy zdajg sobie sprawe z korzysci ekologicznych, zdrowotnych, sportowych czy
wizualnych BZI.

Analiza danych transakcyjnych jest kluczowym elementem badania rynku nieru-
chomosci. Pozwala ona skwantyfikowac poziom tzw. popytu zrealizowanego. Z drugiej
strony duze znaczenie ma takze ocena popytu potencjalnego, ktéry nie zostat dotych-
czas sfinalizowany z powodu braku srodkéw finansowych lub niedoboru podazy. Sta-
nowi on jednak zas6b ewentualnych przysztych klientow. Dlatego poza analiza danych
historycznych transakcji rynkowych wazne jest badanie preferencji i sktonnosci do pta-
cenia, aby odpowiednio modyfikowac strategie postepowania na rynku i przewidywac
przyszte trendy popytowe.

Mozna sadzi¢, ze poza bodZcami proekologicznymi zwigzanymi z tagodzeniem skut-
koéw zmian klimatu i adaptacja do nich, rowniez czynniki ekonomiczne powinny zachecac
wtadze lokalne i prywatnych deweloperéw do inwestowania w obiekty zielonej i btekit-
nej infrastruktury. Stymulujg one bowiem wzrost wartos$ci gruntéw, nieruchomosci bu-
dowlanych i lokalowych. Mozna oczekiwag, ze klienci rynku nieruchomosci beda mieli
coraz wieksze oczekiwania co do otoczenia nieruchomosci. Tak wiec strona podazowa
powinna z wyprzedzeniem rozpocza¢ dostosowania do zaspokojenia potrzeb spoteczen-
stwa nie tylko w ujeciu iloSciowym, ale takze jakoSciowym.
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Blue and Green Infrastructure and the Real Estate Market

Abstract:

In recent years, the ecological awareness of Poles has been system-
atically growing. Approx. 75% of citizens see climate change as a key
threat to the lives of people on Earth. Among the most frequently
suggested by responders remedial actions is caring for green spaces
and watercourses. As a result, the interest of citizens and authorities
in the subject of blue-green infrastructure has also increased. All el-
ements of green infrastructure (GI) and blue infrastructure (BI), as
well as their connections, i.e. blue and green infrastructure (BGI),
bring health, social, economic and environmental benefits, both in
the macro scale (region, country or the whole world) and micro (i.e.
in the immediate vicinity of BGI). From the real estate market point
of view, it becomes important to investigate whether the awareness
of the positive aspects of BGI is reflected in customer demand pref-
erences. If so, it should influence demand decisions, regarding pur-
chase or lease, and the level of transaction prices, as well as supply
decisions (construction and development).

Therefore, the purpose of this study is to try to identify customer
preferences regarding the impact of the proximity of BGI on the de-
mand in the real estate market. The study analyzes the realized de-
mand on the basis of a review of existing research, as well as po-
tential demand using a pilot online questionnaire for a convenient
sample. The survey allowed for a preliminary assessment of the sub-
jective preferences of past and potential buyers and tenants of real
estate in Poland. Moreover, the availability of GI and Bl in Poland was
assessed in terms of regions.

The results of the analysis showed that the blue and green infra-
structure strongly influences the demand on the real estate mar-
ket in Poland. Respondents appreciate the proximity of green areas
and water reservoirs. This determines their noticeable preferenc-
es in terms of purchased and rented properties and their willing-
ness to pay for them. This confirms the conclusions of numerous

FOE 6(357) 2021 www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/ 37


https://czasopisma.uni.lodz.pl/foe/
http://doi.org/10.1016/j.ecolecon.2016.09.029
http://doi.org/10.1016/j.ecolecon.2016.09.029
http://doi.org/10.1016/j.ufug.2015.09.013
http://doi.org/10.1016/j.ufug.2015.09.013
https://doi.org/10.3390/atmos11020152
https://doi.org/10.3390/atmos11020152

Agata Zottaszek, Martyna Stodulska
Blekitno-zielona infrastruktura a rynek nieruchomosci

international studies. The presence of green areas and water bodies
is location’s prestigious factor, provided, however, that the aesthetic

value of the facilities and the distance from them are satisfactory.

Keywords: real estate market, blue and green infrastructure, willingness to
pay, preferences
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