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1. Wstep

Artykut jest proba odpowiedzi na pytania: czy walory przyrodni-
cze 1 stan §rodowiska wplywaja na warto$¢ nieruchomosci 1 jaki jest ten
wplyw, czy objgcie ochrona prawna nieruchomosci podnosi czy tez
zmniejsza jej wartosc.

Nieruchomos¢ jest dobrem szczegdlnym. Specyfike nieruchomo-
sci wywotluje grupa cech fizycznych, ekonomicznych 1 instytucjonalno-
prawnych. Analiza tych cech prowadzi do stwierdzenia, ze o poziomie
warto$ci ekonomicznej nieruchomosci decyduja nie tylko cechy charak-
teryzujace bezposrednio dana nieruchomos¢, ale rowniez czynniki two-
rzace szeroko pojete otoczenie nieruchomos$ci w tym przede wszystkim
walory przyrodnicze.

Standardy Rzeczoznawcoéw Majatkowych zalecaja przy sporza-
dzaniu wyceny nieruchomos$ci uwzglednia¢ wptyw czynnikéw $rodowi-
skowych zarowno korzystny, jak i1 niekorzystny, zwlaszcza wowczas,
gdy maja one wigkszy wpltyw na wyceniang nieruchomo$¢, anizeli na
inne podobne nieruchomosci.

Stan S$rodowiska jest jednym z atrybutéw nieruchomosci
uwzglednianym przy wycenie, wprowadzenie ochrony ogranicza swobo-
de¢ korzystania z nieruchomos$ci, wystgpowanie obiektéw chronionych
(powierzchniowych, punktowych) na nieruchomosci lub w jej sasiedz-
twie ma znaczenie przy szacowaniu [2].

Wedtug Bajerowskiego [1] we wszystkich poczynaniach zwiaza-
nych z zarzadzaniem przestrzennym nalezy mie¢ na uwadze przede
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wszystkim ekonomiczno-finansowe aspekty naszej dzialalnosci. Nie
wolno zapominaé, ze kazde przedsigwzigcie bedzie rzeczywiscie sku-
teczne, jesli wraz z r6znorodnymi efektami ekologicznymi zostang osia-
gnigte przede wszystkim korzysci ekonomiczne a warunkiem minimum
musi by¢ relacja zwrotna — ale tylko warunkiem minimum, poniewaz
planowe dziatanie w przestrzeni jest domena czlowieka a nie przyrody
ito czlowiek zarzadza przestrzenia a nie odwrotnie. Zeby jednak miat
czym zarzadza¢ w przysztosci zasady zarzadzania przestrzennego musza
uwzglednia¢ zasady rozwoju zrbwnowazonego.

2. Material i metody badan

Obszar badan obejmowal gming Kornik w sktad, ktérej wchodza
23 obreby (Zerniki, Koninko, Gadki, Robakowo, Szczytniki, Dachowa,
Boréwiec, Szczodrzykowo, Kamionki, Runowo, Dzie¢mierowo, Kromo-
lice, Pierzchno, Kornik, Bnin, Konarskie, Biernatki, Radzewo, Skrzynki,
Btazejewko, Czmon, Czmoniec, Prusinowo).

Gmina Kornik zlokalizowana jest w srodkowej czg$ci wojewddz-
twa wielkopolskiego, oraz w potudniowo — wschodniej czgéci powiatu
poznanskiego. Péinocna czg$¢ gminy graniczy bezposrednio z miastem
Poznan, wschodnia z gmina Kleszczewo oraz Sroda Wielkopolska, potu-
dniowa z kolei z gmina Zaniemysl i gming Srem a z zachodu sasiaduje
z gming Mosina.

Gmina Kornik posiada bogate walory przyrodnicze. Rynna Kor-
nicko-Zaniemyska oraz lasy zlokalizowane gtownie na zachdd od niej
oraz dolina Gluszynki i wysoczyzna morenowa posiadaja funkcje rekre-
acyjna. W gminie Kornik zlokalizowane sa jeziora: Koérnickie, Bninskie,
Skrzyneckie Mate, Skrzyneckie Duze i Bordwieckie. Lasy stanowia
26,5% powierzchni gminy i naleza do kategorii lasow ochronnych. Po-
nadto teren gminy objgty jest ochrona w najcenniejszych jej obszarach.
Najwyzsza forma ochrony objety jest odcinek doliny Warty, ktéry jest
sktadowa czg$cia Rogalinskiego Parku Krajobrazowego. Przyjgcie takie-
go obszaru badan wydaje si¢ uzasadnione ze wzgledu na wystgpowanie
licznych waloréw przyrodniczych i1 r6znych form ich ochrony.

Zakres czasowy badan obejmowat lata 2004-2007. Dane (ceny
transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych — tacznie 760 transakcji)
dla obszaru gminy Koérnik pozyskano z Powiatowego Osrodka Doku-
mentacji Geodezyjno — Kartograficznej w Poznaniu (PODGiK), ktore
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zostaty nastgpnie wprowadzone do programu Excell. Dla kazdej transak-
cji na podstawie analizy map: topograficznej, sozologicznej, hydrogra-
ficznej, katastralnej oraz miejscowych plandw zagospodarowania prze-
strzennego okreslono:

odlegtosci nieruchomosci od form ochrony przyrody i lasow,
odlegtosci od wod powierzchniowych,

odlegtosci od miasta Kornik i Poznan,

przeznaczenie terenu badanych nieruchomosci.

YV VYV
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“/ -~ Poznan

Rys. 1. Mapa potozenia gminy Koérnik
Fig. 1. A map of location of analyzed commune Koérnik

Nastepnie uporzadkowane dane wg obrgbow i lat zostaly poddane
analizie dwukierunkowej okreslenia czynnikéw wplywajacych na war-
to$¢ nieruchomosci niezabudowanych:

» pierwszy kierunek: obliczenie wag poszczegolnych czynnikow,
» drugi kierunek: analiza przestrzenna.

Pierwszy kierunek polegal na analizie poréwnawczej w parach
wybranych transakcji, ktore roznity si¢ wylacznie jedna analizowana
cecha, a pozostale cechy byly identyczne lub bardzo zblizone do siebie.
Do obliczen wag wykorzystano relacjg [3]:
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gdzie:
w; — waga cechy i,
C,, — cena jednostkowa najwyzsza,
Cy, — cena jednostkowa najnizsza,
AC — przedzial zmienno$ci cen na lokalnym rynku.

Po zestawieniu kilku par wage analizowanej cechy mozemy usta-
li¢ jako s$rednia otrzymanych wynikow. Wedlug przedstawionej zasady
ustalone zostaly wagi dla wszystkich atrybutéw wptywajacych na war-
to$¢ nieruchomosci.

Drugi kierunek obejmowat analiz¢ przestrzenna okreslenia czyn-
nikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych w tym
celu wykonano w programie Maplnfo Professional 9,5 mapy tematyczne:
ilo$¢ transakcji w analizowanych obrgbach i latach,
$rednie ceny za 1 m’® nieruchomosci niezabudowanych w zaleznosci
od przeznaczenia w mpzp,
gestosci zaludnienia w analizowanych obrgbach,
gestosci sieci drog gtownych jako stosunek tacznej dlugosci drog
w danym obrgbie do powierzchni tego obrgbu,
atrakcyjnos$ci przyrodniczej jako $rednia arytmetyczna wag z zakresu
od 0-5 dla lasow 1 wod. Wagi zostaly przypisane dla laséw na podsta-
wie dhugosci rzek 1 kanatow (bez rowdw) przypadajace na dany obreb.

Y VV VY

Wykonane mapy tematyczne w postaci kartograméw miaty na ce-
lu analizg przestrzenna zmian cen transakcyjnych nieruchomosci nieza-
budowanych oraz przedstawienie warto$ci nieruchomosci niezabudowa-
nych w badanych obrebach, a przede wszystkim zobrazowanie ksztatto-
wania si¢ czynnikoéw majacych wpltyw na ich wartos¢.

3. Wyniki badan

3.1. Analiza czynnikow wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci
niezabudowanych w gminie Kornik w latach 2004-2007 przy
zastosowaniu metody poréwnawczej

Na podstawie wynikéw badan (tabela 1) mozna stwierdzi¢, ze
przeznaczenie w mpzp na cele budowlane wptywalo na wzrost cen trans-
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akcyjnych nieruchomosci niezabudowanych ($rednia warto$¢ tego czyn-
nika utrzymywatla si¢ na poziomie od 30% do 32% i byta najwyzsza spo-
$rod badanych atrybutow).

Tabela 1. Zestawienie wartosci srednich wag czynnikéw wplywajacych na
warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych w gminie Koérnik w latach
2004-2007

Table 1. A list of mean values for weights of factors affecting the value of

undeveloped property in the Kérnik commune in the years 2004-2007

Srednie wag [%] Srednie wag dla lat
Cecha the average weights [%] 20042007
Attribute Average weights for
2004 |2005 |2006 (2007 the years 2004-2007
Przeznaczenie terenu w mpzp
Land function in local physical 35 |31 |30 |32 32
development plan
OQleglosc od Poznan}a 15 |24 |22 |15 19
Distance from Poznan
Odlegtos¢ od Kornika
Distance from Koérnik 10 10 13 8 10
Jako$¢ drog dojazdowych
Quality of access roads 6 7 7 0 7
Odlegtos¢ od obszaréw chronionych
. 4 2 5 8 5
Distance from protected areas
Odleg%osc od wod 18 120 |17 | 13 13
Distance from waters
Odlegtos¢ od lasow
Distance from forests 12 6 6 10 0
0,
Razem [%] 100 [100 | 100 {100 100
total sum of

Drugim istotnym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ nierucho-
mos$ci niezabudowanych w gminie Kornik byla odlegto§¢ od Poznania.
Blisko$¢ miasta Poznania wptywa na podwyzszenie cen transakcyjnych
gruntdw niezabudowanych ($rednia waga tego czynnika wyniosta 19%).

Wptyw odlegtosci gruntéw niezabudowanych od obszaréw chro-
nionych 1 wod powierzchniowych jest kolejnym waznym czynnikiem
decydujacym o warto$ci nieruchomosci, W przypadku odlegtosci od ob-
szarow chronionych, blisko$¢ ich powodowata spadek wartosci nieru-
chomosci. Powodem tego spadku moga by¢ ograniczenia w uzytkowaniu




976 Adam Zydron

wynikajace z bliskiego sasiedztwa obszaréw chronionych. Srednia waga
tego czynnika wyniosta 5%.

Odlegtos¢ od wod powierzchniowych wplywata dodatnio na war-
to$¢ nieruchomosci (waga cechy 18%) zwiazane jest to przede wszystkim
z r6znorodnoscia przyrodnicza i duza atrakcyjno$cia towarzyszaca obsza-
rom przywodnym. Podobnie jak w przypadku wéd powierzchniowych
dodatnio na warto$¢ nieruchomos$ci wptywa sasiedztwo lasow (Srednia
waga cechy 9%). Na warto$¢ nieruchomosci wplyw ma réwniez odle-
glo$¢ od siedziby gminy miasta Koérnik (Srednia waga tej cechy 13%)
oraz jako$¢ drog dojazdowych (Srednia waga cechy 5%).

3.2. Analiza przestrzenna czynnikow wplywajacych na wartos¢
nieruchomosci niezabudowanych oraz liczba transakcji w gminie
Kornik w latach 2004—-2007

Z przeprowadzonej analizy przestrzennej liczby transakcji nieru-
chomosci niezabudowanych w latach 2004-2007 (rys. 2, 3) mozna za-
uwazy¢, ze najwigkszy wzrost liczby transakcji we wszystkich latach
mozna zaobserwowa¢ w obrgbach zlokalizowanych w pdinocno-
zachodniej czg$ci gminy Kornik (obrgby: Kamionki, Borowiec, Koninko,
Szczytniki, Zerniki, Gadki, Skrzynki).
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Rys. 2. Liczba transakcji nieruchomosci niezabudowanych w gminie Kornik
Fig. 2. The number of transactions for undeveloped properties in selected
commune in the years
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Rys. 3. Liczba transakcji niezabudowanych w gminie Kornik
Fig. 3. The number of transactions for undeveloped properties in selected
commune in the years

Na podstawie map tematycznych $rednich cen za 1 m® gruntow
przeznaczonych na cele budowlane w latach 2004-2007 (rys. 4) i $red-
nich cen za 1 m’gruntow przeznaczonych na cele rolne w latach 2004-
2007 (rys. 5). mozna stwierdzi¢, ze najwyzsze ceny transakcyjne zardw-
no o przeznaczeniu budowlanym i1 rolnym wystgpuja na pdinocnym
i poinocno-zachodnim obszarze gminy. Dodatkowo ceny gruntow prze-
znaczonych w mpzp pod budownictwo wzrastaja w poblizu lokalizacji
miasta Kornik, a takze w pasmie rynny Kornicko-Zaniemyskiej. Tereny
wschodnie oraz potudniowe gminy charakteryzuja si¢ nizszymi cenami
transakcyjnymi.
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Rys. 4. Mapa érednich cen za I m’gruntéw przeznaczonych na cele budowlane
w latach 2004-2007

Fig. 4. A map mean price for 1 square meter of undeveloped properties in
analysed commune destined for building purposes
in the years 2004-2007
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Rys. 5. Mapa $rednich cen za lm”gruntéw przeznaczonych na cele rolne
w latach 2004-2007

Fig. 5. A map mean price for 1 square meter of undeveloped properties in
analysed commune destined for agricultural purposes
in the years 2004—2007

Na podstawie rysunkow 6 1 7 gestosci zaludnienia w latach 2004—
2007 mozna stwierdzi¢, ze liczba ludnosci stale wzrastata a pordwnujac
gestos¢ zaludnienia ze Srednimi cenami gruntdéw niezabudowanych (rys.
4, 5) 1 liczba transakcji (rys. 2, 3) wida¢ zalezno$¢ (im wigksza gestos¢
zaludnienia tym wyzsze ceny transakcyjne osiagane za nieruchomosci
niezabudowane w gminie Kornik i wigksza ilo$¢ transakcji).
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Rys. 6. Ggstos¢ zaludnienia w obrgbach gminy Koérnik w latach 2004-2005
Fig. 6. Population density within the Kérnik commune in 2004-2005

Najwigksza gestos¢ zaludnienia w gminie Kornik w latach 2004—
2007 wystapita w potnocno-zachodniej czgsci gminy oraz w poblizu mia-
sta Kornik. Powyzsze analizy dotyczace liczby zawartych transakcji oraz
érednich cen za 1m® podobnie wykazatly, ze pdtnocno-zachodni obszar
gminy charakteryzuje si¢ najwyzszymi $rednimi wartosciami gruntow
niezabudowanych.
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Rys. 7. Gestos¢ zaludnienia w obrgbach gminy Kornik w latach 2006-2007
Fig. 7. Population density within the Koérnik commune in 2006-2007

Analizujac gestos¢ sieci drog (rys. 8) mozna zauwazy¢, ze naj-
wigksze zaggszczenie sieci drog w gminie Kornik stwierdzono w obrg-
bach Gadki, Dachowa oraz Kornik. Tak wysoki stopien zaggszczenia
wynika z faktu, iz obrgby te zajmuja male powierzchnie przy dobrze
rozwinigtej sieci drog. Gestos¢ sieci drog tylko w pewnym stopniu prze-
ktada sig¢ na ceny transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych. Doty-
czy to gléwnie obrebow najbardziej wysunigtych na péinoc i zlokalizo-
wanych w poblizu Kérnika gdzie zar6wno wartosci cen transakcyjnych
jak 1 gestosci sieci drog sa wysokie. Mimo zanotowanych wysokich war-
tosci cen nieruchomosci niezabudowanych w pdinocno-zachodniej czgsci
gminy, zaggszczenie sieci drog miescito si¢ w dolnym przedziale warto-
sci. Wynika to z faktu duzej powierzchni tych obrgbéw w stosunku do
liczby drog (obreby: Kamionki, Borowiec, Skrzynki).
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Rys. 8. Gestos¢ sieci drog w gminie Kornik
Fig.8. Density of road network in the Kérnik commune
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Rys. 9. Kartogram atrakcyjnosci przyrodniczej na obszarze gminy Koérnik
Fig. 9. Cartogram of nature attractiveness in the Kornik commune

Z przeprowadzonej analizy kartogramu atrakcyjnosci przyrodni-
czej (rys. 8) wynika, ze najbardziej atrakcyjnymi obrgbami pod wzglg-
dem przyrodniczym sa: Kamionki, Boréwiec, Czmoniec, Czotowo, Bta-
zejewko, Radzewo, Skrzynki. Wysokie wartosci atrakcyjnosci przyrodni-
czej tych obszarow zwigzane sa z wystgpowaniem na terenie tych obrg-
boéw duzej powierzchni laséw oraz licznych ciekow i jezior. Zachodnia
cze$¢ gminy odznacza si¢ najwigksza lesistoscia, wystepuja tu rowniez
liczne formy ochrony przyrody oraz tereny nadwarcianskie i Rogalinski
Park Krajobrazowy. Wschodnia czg$¢ gminy odznacza si¢ bardzo niskim
stopniem lesisto$ci, a dodatnia warto$¢ atrakcyjnosci przyrodniczej okre-
$lona jest na podstawie wystgpowania wod powierzchniowych. Poréwnu-
jac $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych (rys. 4, 5)
1 liczbe transakcji (rys. 2, 3) z atrakcyjnos$cia przyrodnicza gminy (rys. 9)
mozna stwierdzi¢, ze obszary atrakcyjne przyrodniczo podnosza warto$¢
nieruchomosci jak rdwniez na tych obszarach mozna odnotowaé wigksza
ilos¢ transakcji w stosunku do terenéw mniej atrakcyjnych przyrodniczo.

4. Wnioski

Analiza atrybutow majacych istotny wptyw na ksztaltowanie si¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych w gminie Kornik wy-
kazata, ze:

» najwigkszy wplyw i najwyzsza wage cechy (32%) posiada przezna-
czenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Przeznaczenie terenu na cele budowlane zwigksza ceny transakcyjne
nieruchomosci niezabudowanych w stosunku do gruntéw o przezna-
czeniu rolnym.
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» odleglo$¢ od miasta Poznan wplywa na warto§¢ nieruchomosci nieza-
budowanych (im mniejsza odlegto$¢ tym wigksza waga cechy 19%),

» odleglos¢ od wod powierzchniowych podnosi warto$¢ nieruchomosci
(im mniejsza odleglo$¢ tym warto$¢ nieruchomosci wigksza, chodzi tu
gléwnie o wystgpowanie jezior na badanym obszarze co wiaze si¢ z
wykorzystaniem rekreacyjnym tych zbiornikow, nie wystgpuja rzeki,
ktére moga powodowac zagrozenie powodziowe — waga cechy 18%).

» odlegtos¢ od osrodka urzedu gminy miasta Kornik podnosi warto$¢
nieruchomosci (im mniejsza odleglto$¢ tym warto$¢ wyzsza dotyczy
tych nieruchomosci, ktore sa w najblizszym sasiedztwie do 5 km
w dalszej odlegtosci w kierunku Poznania oddziatywania zmniejsza
si¢ — waga cechy 10%),

» odlegtos¢ od lasow zwigksza warto$¢ nieruchomosci (bliskie sasiedz-
two lasow podnosi warto$¢ nieruchomosci — waga cechy 9%,),

» jako$¢ drog dojazdowych i dostepno$¢ komunikacyjna podnosza
warto$¢ nieruchomosci — waga cechy 7%,

» odlegtos¢ od obszarow chronionych obniza warto$¢ nieruchomosci —
waga cechy 5% (obnizenie warto$ci nieruchomosci wiaze si¢ z ogra-
niczeniami w uzytkowaniu na obszarach objetych ochrona i w ich
najblizszym sasiedztwie).

Badania wykazaty réwniez, ze najwigksze zaggszczenie ludnosci
wystepuje w poinocno-zachodniej czesci gminy oraz w miescie Kornik.
W obrgbach o duzej ggstosci zaludnienia obserwujemy wysoka ilo$¢ za-
wieranych transakcji oraz wyzsze ceny transakcyjne.
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Identification of Factors Affecting Value
of Undeveloped Properties Against Natural Values
in Kornik Commune

Abstract

The aim of the study was to analyse the effect of nature value on the
value of undeveloped property based on the Kornik commune. The analysis was
conducted in two aspects: (1) to calculate weights of individual characteristics
by comparing pairs of undeveloped landed properties, and (2) to conduct spatial
analyses using the MapInfo Professional 9,5 program, in which thematic maps
were prepared, presenting analysed attributes affecting the value of undeveloped
property.

Analyses made it possible to determine the effect of individual factors
on the value of undeveloped property. The greatest effect on the value of unde-
veloped property (increasing the value) was found for land function in the local
physical development plan (weight of the characteristic 32%), distance from the
city of Poznan (weight of the characteristic 19%), distance from surface waters
(weight of the characteristic 18%), distance from the town of Koérnik (weight of
the characteristic 10%), quality of access roads (weight of the characteristic 7%)
and distance from forests (weight of the characteristic 9%). In contrast, the vi-
cinity of protected areas decreased the property value (weight of the characteris-
tic 5%), which was caused by the limitations in the use of these areas.



