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Znajomość wartości jest konieczna przy podejmowaniu decyzji kupna. Podczas kupowania produktu nabywca, świadomie lub nie, szacuje jego wartość i porównuje ją z jego ceną oraz, w miarę możliwości, z wartością innych produktów. Jeżeli publiczne inwestycje lub plany zagospodarowania przestrzennego mają być satysfakcjonujące dla społeczeństwa, podobny proces wyceny musi poprzedzać każdą decyzję władz. Każdy aspekt każdego wariantu powinien zostać wyceniony, a ważona suma szacowanych wartości powinna być kluczem dla podjęcia decyzji. W tej rozprawie zajmuję się rozpoznaniem wartości, którą społeczeństwo przypisuje terenom zieleni w miastach. Tereny miejskie wydają się świetnym obszarem do badania różnych aspektów wartości przypisywanych środowisku przyrodniczemu (terenom zieleni) z uwagi na dużą liczbę ludności i w konsekwencji – dużą liczbę informacji na temat preferencji społeczeństwa oraz ze względu na różnorodność typów terenów zieleni.

Powodem wyboru wyceny hedonicznej jako tematu badań w Łodzi były dwa podstawowe argumenty:

· Jest to jedna z najczęściej używanych metod wyceny miejskich terenów zieleni.
· Na terenie Łodzi zostało już przeprowadzonych kilka badań wyceny, ale żadne nie było oparte na danych rynkowych.
Wycena hedoniczna to ekonometryczna metoda podziału ceny złożonego dobra na jej poszczególne komponenty. Pozwala rozróżnić wartość komponentów lub nawet cech finalnego produktu, które same w sobie nie są przedmiotem obrotu na rynku, przez co nie posiadają ceny. Mimo że wycena hedoniczna może być używana do rozłożenia ceny każdego dobra podlegającego wymianie, od lat 70-tych XX wieku jest ona głównie używana do wyceny środowiska przyrodniczego na podstawie cen nieruchomości. Wycena terenów zieleni przy pomocy wyceny hedonicznej jest oparta na założeniu, że jednym z czynników wpływających na cenę nieruchomości jest jakość/dostępność środowiska przyrodniczego. W takim przypadku model wyceny hedonicznej przyjmuje następującą postać:
P = αS + βE + γL + ε,

Gdzie P to wektor cen nieruchomości, S, E i L to zbiory wektorów zmiennych strukturalnych, środowiskowych oraz lokalizacyjnych, ε to błąd losowy, zaś α, β oraz γ to wektory oszacowanych parametrów, które mogą być zinterpretowane jako krańcowa skłonność do zapłaty za atrybuty, przy których stoją. Zmienne strukturalne opisują cechy samej nieruchomości (np. jej powierzchnię mieszkalną, stan techniczny, typ zabudowy itp.). Zmienne lokalizacyjne odwołują się do położenia nieruchomości – czy znajduje się w bogatej dzielnicy lub jak bardzo jest oddalona od jakiegoś obiektu – edukacyjnego, komercyjnego, kulturalnego lub innego. Zmienne środowiskowe stanowią specyficzny rodzaj zmiennych lokalizacyjnych i stanowią kluczowy obszar analiz przedstawionych w niniejszej rozprawie. Zmienne środowiskowe opisują stan środowiska otaczającego nieruchomość. Mimo że pierwsze badania zorientowanej środowiskowo wyceny hedonicznej były oparte o dość ogólne zagadnienia jak „czy tereny zieleni mają wpływ na ceny nieruchomości?”, to wiedza na temat ekonomicznej wartości terenów zieleni została już znacznie poszerzona i nie stanowią one dzisiaj interesujących pytań badawczych. Dostrzegając ograniczenia poprzednich badań wyceny hedonicznej, takie jak koncentrowanie się jedynie na monetarnej wartości oraz nieprecyzyjne metody kategoryzacji terenów zieleni, podjąłem próbę poszerzenia pola wyceny hedonicznej poprzez włączenie do niej nowych wymiarów wartości terenów zieleni, takich jak postrzeganie społeczne oraz wartość biokulturowa. Zweryfikowałem również zasadność używania wyceny hedonicznej w kontekście badania wartości usług ekosystemów.
Rozprawa składa się z trzech niezależnych lecz spójnych artykułów, z których każdy jest skoncentrowany na innym aspekcie rozwoju wyceny hedonicznej. Głównym celem rozprawy jest rozwój wyceny hedonicznej poprzez jej integrację z metodami wyceny niemonetarnej. Dokonywane jest to głównie poprzez wprowadzenie zmiennych reprezentatywnych dla koncepcji usług ekosystemów, postrzegania społecznego oraz wartości biokulturowej.

W pierwszym z artykułów, napisanym razem z Jakubem Kronenbergiem, rozróżniany był wpływ terenów zieleni na ceny nieruchomości w zależności od ich typu i powierzchni oraz została przeprowadzona dyskusja nad włączaniem wyceny hedonicznej do koncepcji usług ekosystemów. Koncepcja ta jest oparta na podziale między dobra a usługi świadczone przez środowisko przyrodnicze. Opracowanie Millenium Ecosystem Assessment wprowadziło podział usług ekosystemów na cztery kategorie: zaopatrujące, regulacyjne, podstawowe oraz kulturowe. W pierwszym artykule przyjęte zostały następujące hipotezy:
· Wpływ terenów zieleni na ceny nieruchomości różni się w zależności od świadczonych przez nie usług ekosystemów.
· Wycena hedoniczna jest użyteczna w szacowaniu wartości usług ekosystemów.
Usługi ekosystemów dostarczane przez tereny zieleni zostały pogrupowane ze względu na typ oraz rozmiar. Poskutkowało to utworzeniem trzech kategorii parków oraz lasów: duże (większe niż 200,000 m2), średnie (18,000–200,000 m2) oraz małe (mniejsze niż 18,000 m2). Las Łagiewnicki, mający powierzchnię 13,000,000 m2, był traktowany osobno. Cmentarze oraz ogrody działkowe nie zostały podzielone na grupy. Próba nieruchomości użyta w estymacji wynosiła 9346 obserwacji. Najkrótszy odcinek pieszy między każdą z nieruchomości a najbliższym wejściem do terenu zieleni danego typu został policzony przy użyciu aplikacji Google Distance Matrix API. Po zebraniu zestawu zmiennych można było przystąpić do estymacji wpływu terenów zieleni na ceny nieruchomości. Użyto do tego przestrzennego modelu autoregresyjnego z opóźnionym przestrzennie błędem losowym, co było uwarunkowane tym, że zarówno ceny nieruchomości jak i ich cechy mogą przestrzennie autokorelować. Wyniki wskazały, że Las Łagiewnicki, małe lasy i duże parki oraz bogactwo zieleni w buforze 500 m mają pozytywny wpływ na ceny nieruchomości, podczas gdy cmentarze mają negatywny wpływ. Wzrost odległości do Łagiewnik o jeden procent powodował średnio spadek ceny mieszkania o 110 PLN za metr kwadratowy. Dla małych lasów było to 107 PLN, a dla dużych parków 57 PLN. Jednoprocentowy przyrost odległości do cmentarza skutkował wzrostem ceny nieruchomości o 61 PLN za metr kwadratowy. Inne typy terenów zieleni nie wiązały się z żadnym wpływem na ceny nieruchomości.
Badanie nie wykazało możliwości zastosowania wyceny hedonicznej do koncepcji usług ekosystemów 
(mimo że niektórzy naukowcy twierdzą jakoby taka wycena usług ekosystemów była wykonalna). Pierwszym i najważniejszym powodem jest to, że nabywcy nieruchomości nie rozumieją koncepcji usług ekosystemów i w związku z tym nie odgrywają one roli w ich procesie podejmowania decyzji o zakupie. Po drugie, brakuje zmiennych, które mogłyby precyzyjnie zobrazować poszczególne usługi ekosystemów. Z tych dwóch powodów bardziej wskazane jest używanie tradycyjnej koncepcji environmental amenities podczas interpretowania wyceny hedonicznej zamiast koncepcji usług ekosystemów.
Drugie badanie, przeprowadzone z Jakub Kronenbergiem oraz Michałem Czepkiewiczem uwzględniało użycie niemonetarnej metody softGIS. SoftGIS to internetowy kwestionariusz, w którym respondenci odpowiadają na zadane pytania, a ich odpowiedzi są nanoszone na interaktywną mapę. Później odpowiedzi te mogą podlegać analizie przestrzennej. W badaniu softGIS, którego wyniki wykorzystaliśmy respondenci zostali poproszeni o zaznaczenie terenów zieleni, w których lubią spędzać czas oraz innych wartościowych terenów zieleni, ale również terenów zaniedbanych, źle zaprojektowanych oraz miejsc z niedostateczną ilością zieleni. Liczba wskazań każdego typu przypisana do oficjalnych terenów zieleni posłużyła do podzielenia ich na 3 kategorie: tereny zieleni „o wysokiej postrzeganej wartości”, „obojętne ludziom” oraz „o niskiej postrzeganej wartości”. Dane zebrane na temat nieoficjalnych terenów zieleni również zostały wykorzystane: jądrowa estymacja gęstości (kernel density estimation) posłużyła do utworzenia „pozytywnych” oraz „negatywnych” zaznaczeń. Na potrzeby tego badania sformułowano dwie hipotezy:
· Tereny postrzegane jako wartościowe w badaniu softGIS mają pozytywny wpływ na ceny mieszkań, podczas gdy tereny ocenione negatywnie mają negatywny wpływ.

· Te dwie metody wyceny mogą być używane komplementarnie, a wyniki badania softGIS stanowią użyteczny wkład do badania wyceny hedonicznej poprzez zapewnienie adekwatnego podziału terenów zieleni ze względu na postrzeganie społeczne wartości środowiska przyrodniczego, które to podejście wydaje się bardziej trafne niż tradycyjne, oparte jedynie na wielkości terenów zieleni.

Ponownie zostały policzone najkrótsze dystanse od każdego z 9346 mieszkań (choć tym razem było to zrobione przy pomocy programu ArcGIS) oraz dokonano estymacji przestrzennego modelu autoregresyjnego z opóźnionym przestrzennie błędem losowym. Hipotezy badania zostały zweryfikowane pozytywnie. Po pierwsze wnioski z badania softGIS z grubsza pokrywały się z wynikami wyceny hedonicznej: oficjalne tereny zieleni o wysokiej postrzeganej wartości wywierały pozytywny wpływ na ceny nieruchomości, podczas gdy tereny zieleni o niskiej wartości wywierały wpływ negatywny. Po drugie, softGIS i wycena hedoniczna okazały się komplementarnymi narzędziami, które razem dostarczają więcej informacji niż sama wycena hedoniczna. Badanie wykazało, że możliwa jest integracja monetarnej wyceny hedonicznej z niemonetarnym softGISem. Ta integracja umożliwiła rozpoznanie różnic między różnymi perspektywami wartości: nieoficjalne tereny zieleni postrzegane jako nieatrakcyjne lub z niedostateczną ilością zieleni wykazały się wyższą wartością ekonomiczną niż nieoficjalne tereny zieleni uznane za atrakcyjne. Wreszcie, użyte metody nie były jedynie przypadkowym połączeniem metod wyceny dziedziczącym wszystkie wady i ograniczenia użytych narzędzi, lecz udaną integracją, w której przynajmniej jedna z metod uzupełnia drugą – w tym przypadku softGIS dostarczył przydatnej informacji na temat społecznego postrzegania terenów zieleni, które następnie mogło być zweryfikowane monetarnie. W efekcie pozwoliło to na porównanie różnych wymiarów wartości.
Trzecie badanie wyceny hedonicznej, przeprowadzone z Edytą Łaszkiewicz oraz Jakubem Kronenbergiem było skoncentrowane na koncepcji różnorodności biokulturowej, rozumianej jako rezultat historycznych procesów kulturowych, które ukształtowały współczesny system przyrodniczy. Ta idea została odzwierciedlona w łódzkim Zielonym Kręgu Tradycji i Kultury (ZKTiK), kompleksie terenów zieleni i poprzemysłowych przestrzeni okalających centrum miasta. Hipotezy przyjęte w badaniu były następujące:

· Wartość biokulturowa terenów zieleni znajduje odbicie w cenach pobliskich nieruchomości.

· Wpływ terenów zieleni na ceny nieruchomości jest różny w różnych segmentach cenowych.

Z uwagi na skoncentrowanie się na ZKTiK próba została tym razem ograniczona do centrum miasta i jego najbliższego otoczenia – liczba obserwacji spadła z 9346 do 5018. Tym razem tereny zieleni zostały skategoryzowane ze względu na wartość biokulturową, którą się charakteryzują. Z tego powodu dwa kompleksy terenów zieleni, które w tym kontekście wydawały się najbardziej wartościowe: Księży Młyn oraz Ogrody nad Łódką zostały wydzielone z ZKTiK. Estymacje zostały dokonane przy pomocy przestrzennej regresji kwantylowej, która umożliwiła porównanie różnic w oszacowaniach parametrów w różnych segmentach cenowych.
Hipotezy badania nie znalazły poparcia w wynikach. Tereny zieleni, które wydawały się szczególnie atrakcyjne pod kątem wartości biokulturowej nie podwyższały wartości pobliskich nieruchomości w ujęciu pieniężnym. Co więcej, podczas gdy Ogrody nad Łódką wydawały się nieistotne, bliskość Księżego Młyna wiązała się ze spadkiem wartości mieszkań. Jednak może to wynikać ze specyfiki osiedla Księży Młyn – składają się na niego głównie stare i zaniedbane budynki. Inne tereny zieleni należące do ZKTiK wiązały się z wyższymi cenami nieruchomości, co pokazuje, że ogólnie rzecz biorąc zieleń przyczynia się do wzrostu wartości nieruchomości, aczkolwiek aspekt biokulturowy nie jest istotny. Nie udało się również znaleźć argumentów przemawiających za drugą hipotezą badania: nieistotne wyniki dla większości terenów zieleni nie pozwoliły na wnioskowanie na temat wpływu w różnych segmentach cenowych.
Badania pokazały, że istnieje potencjał do rozwoju wyceny hedonicznej poprzez integrację z niemonetarnymi metodami wyceny. Tego typu przedsięwzięcia umożliwiają zdobycie dokładniejszej wiedzy na temat wartości terenów zieleni, co wydaje się pożądane z racji tego, że bardziej ogólne zależności zostały już odkryte przez lata stosowania tradycyjnej wyceny hedonicznej. Badania wskazują również na przewagę zintegrowanej nad tradycyjną wyceną poprzez ujawnianie synergii oraz różnic między różnymi typami wartości.
