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Wptyw parku na wartosc sgsiednich nieruchomosci
jest niewielki (zwfaszcza w poréwnaniu do innych
czynnikow), ale w niektérych przypadkach
statystycznie istotny.

Pozytywny wptyw na wartos¢ sgsiednich
nieruchomosci mieszkaniowych

Brak istotnego wptywu terendw zielonych na
wartos¢, spowodowany prawdopodobnie duza
podazg terendw zielonych w badanym hrabstwie.
Sgsiedztwo parku podnosi wartos¢ mieszkania o ok
17% (15% zwigzane jest z dostepnosScig miejsca
spacerow oraz rekreacji, 2% z widokiem z okna na
park).

Badania przeprowadzone w Toronto pokazujg, ze
wartos¢ parku (Srodowiskowa oraz estetyczna)
zalezy od réznorodnosci oraz stanu gatunkowego
drzewostanu.
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Park wptywa na wartos¢ nieruchomosci w
sgsiedztwie (podnoszac je o ok. 20%).
Wyjatkiem s3 parki zaniedbane i

niebezpieczne(a wiec generujgce negatywne
efekty zewnetrzne), ktére mogg obnizac
wartos¢ nieruchomosci w sgsiedztwie

Wptyw parku na wartos¢ nieruchomosci zalezy
od bezpieczenstwa dzielnicy — w dzielnicach
bezpiecznych bliskos¢ parku podnosi wartosc
nieruchomosci, podczas gdy w dzielnicach
niebezpiecznych obniza j3.
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las gruby

las cienki |las gruby i bardzo
Powierzchnia [ha] isredni [isredni |las gruby |gruby

4,52 452 1
s s 1
wielogatunkowa 11,5 11,5 3
6,25 65 2
4,14 32,06 14,7 50,9 14
23,16 33,65 6,18 62,99 17
5,61 26,19 31,8 9
1260 1919 59 277 4057 11
3,03 s 1
11,07 53,54 23,21 4,47 92,29 25
20,12 15,77 35,89 10
1,73 173 o
debowy 2,07 2,07 1
1069 060 3
67 63 2
3,8 60,38 131,01 40,99 99,4 30,02 365,6 100
1 17 36 11 27 8 100
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Otoczenie Lasu Wolskiego




MATERIAt BADAWCZY

* OKRES: 2002-2012R
e RODZAJ PRAWA : PRAWO W+ASNOSCI

e RODZAJ NIERUCHOMOSCI : GRUNTY
BUDOWLANE NIEZABUDOWANE

* RODZAJ TRANSAKCII : WOLNORYNKOWA
UDZIAL 100%

* LICZBA TRANSAKCII : 355




Informacje dotyczace sprzedanej
nieruchomosci

AKT NOTARIALNY

DATA TRANSAKCII
OZNACZENIE EWIDENCYINE
POWIERZCHNIA-wielkos¢

RODZAJ NABYWANYCH
PRAW

STRONY UMOWY

CENA SPRZEDAZY

CENA JEDNOSTKOWA
CZASAMI PRZEZNACZENIE

CECHY FIZYCZNE DZIALKI

POtOZENIE (odl. w linii proste;
od Rynku,

Czas przemieszczenia sie do
Rynku kom.miejskg;
Przynaleznos¢ od obrebu)

Odlegtos¢ w linii prostej od
najblizszej granicy lasu;

Ksztatt dziatki,
uksztattowanie terenu
Funkcja i stan planistyczny,
Dostep do sieci infr. techn.



Atrybut pod nazwa funkcja/stan planistyczny okresla, czy
nieruchomos¢ moze by¢ zabudowana zgodnie z prawem domem

* Stan 0 —
* Stan 1 - spelnia kryteria OK
do zabudowy

MPZP,

* Stan 2 — dziatka z potwierdzeniem ot
prawa zabudowy; PB




Stan 1 — dziatka spetnia wszystkie kryteria, aby wydana zostala dla niej decyzja o warunkach
zabudowy, tzn. sasiedztwie wystepujq nieruchomosci zabudowane, potozone przy tej samej
drodze dojazdowej, co pozwala na okreélenie wskaznikéw ksztaltowania zabudowy; dziatka ma
zapewniony dostep do drogi publicznej oraz mozliwos§¢ podiaczenia do siect infrastruktury
technicznej zapewniajace] pelnienie przez budynek funkcji mieszkalnej (w praktyce wszystkie
dziatki taka mozliwo$¢ posiadaja na obszarze objetym analiza); teren nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolne 1 niele$ne albo byt
objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére utracilty moc z koncem 2002roku

Stan 2 — dotyczy sprzedazy dziatki z prawem zabudowy; Prawo zabudowy potwierdzone byto
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku uchwalonego
mpzp potwierdzone bylo prawomocna decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu lub decyzja o pozwoleniu na budowe. Dziatka, dla ktérej potwierdzone bylo prawo do
zabudowy byla zazwyczaj drozsza niz podobna dziatka bez planu miejscowego lub bez stosownej
decyzji. Zakup dziatki z decyzjq potwierdzajaca prawo do zabudowy zmniejsza ryzyko zwiazane z
inwestycja. Zawarte sq w niej informacje, z ktérych wynika wskaznik intensywnosci zabudowy,
ktorego obliczenie obarczone jest ryzykiem, jesli nie posiada si¢ decyzji. Zakup dziatki z
potwierdzonym prawem do zabudowy skraca réwniez proces inwestycyjny, gdyz czas
oczekiwania na wydanie decyzji w przypadku budowy domu jednorodzinnego wynosi w
Krakowie okoto 6-12 miesi¢cy. (W procesie wydawania decyzji maja prawo uczestniczy¢ sasiedzi
oraz organizacje spoleczne np. ,,ekologiczne”, ktére bywa, ze wnosza protesty, a wowczas
postepowanie moze przeciggnac si¢ nawet do kilku lat).



METODY

e OLS (zwykta regresja m. najmniejszych
kwadratow) zmienna zalezna — In(cena)

 SEM (regresja przestrzenna — uwzglednia nie
tylko wptyw roznych cech na cene ale tez
potozenie geograficzne miedzy sprzedanymi
dziatkami)

e SAR (autoregresja przestrzenna — uwzglednia
rowniez wptyw cen sprzedanych wczesniej
dziatek, potozonych w s3gsiedztwie)



Wyniki

* Silna istotna zaleznos¢ przestrzenna (na cene
dziatki wptywajg ceny dziatek sprzedanych w
sgsiedztwie)

(aby kontrolowac tg zaleznos¢ w modelu OLS
wprowadzono ceche przynaleznosci do obrebu
geodezyjnego)



Istotny wptyw czasu transakcji

e 2002-2004 — spadek cen
* 2005-2009 — wzrost cen
e 2010-2012 — spadek lub stagnacja cen



* |stotna odlegtosc¢ od centrum — im dalej od
centrum tym nizsza cena

* Potozenie w obrebie

Istotne w obrebach 17 i 23, wystawionych na
nadmierny hatas uliczny, zwykle ceny byty
znacznie nizsze (kolejno o0 38% i 49%), przy
pozostatych cechach na rownym poziomie.

* |stotny ksztatt dziatki - Nieruchomosci o
bardziej regularnym ksztatcie — a wiec lepsze
pod zabudowe — sprzedawano po wyzszej
cenie



ODLEGtOSC OD LASU

* Silna istotna zaleznos¢ w kazdej z trzech
metod

Przecietnie na kazde 100m oddalania sie od lasu
cena dziatki budowlanej spada o 3% wartosci



Wartosc¢ pozaprodukcyjna
Lasu Wolskiego

200 zt/ha
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