
1.

cz
wp
zm

śc
pr
wa
ter
rz
wa

dz
sk
gd
inn

uw
dę
(p
tw

ny

 

ŚRODKO

Tom 14.

Określeni
nieruchom

pr
 

. Wstęp 
Artykuł j

ze i stan środo
pływ, czy ob

mniejsza jej wa
Nierucho

i wywołuje gr
rawnych. Anal
artości ekonom
ryzujące bezp
ące szeroko p
alory przyrodn

Standard
zaniu wyceny 
kowych zarów
dy mają one w
ne podobne ni

Stan śr
względnianym
ę korzystania 
owierzchniow

wie ma znaczen
Według 

ych z zarządz

OWO-POMORSKIE T

Ro
Rok 2012

ie atrybut
mości niez
rzyrodnicz

A
Uniwersyte

jest próbą odp
owiska wpływa
bjęcie ochroną
artość. 
omość jest dob
rupa cech fizy
liza tych cech
micznej nieruc
ośrednio daną

pojęte otoczeni
nicze. 
dy Rzeczoznaw
nieruchomośc

wno korzystny
większy wpły
ieruchomości.
rodowiska jes

m przy wycenie
z nieruchomo

wych, punktow
nie przy szacow
Bajerowskieg

zaniem przest

TOWARZYSTWO N

ocznik Ochrona Ś
2 

ów wpływ
abudowan
zych w gm

Adam Zydroń
et Przyrodnic

powiedzi na p
ają na wartość
ą prawną nie

brem szczegó
ycznych, ekon
h prowadzi do
chomości decy
ą nieruchomoś
ie nieruchomo

wców Majątk
ci uwzględniać
y, jak i niekor
yw na wycenia

st jednym z
e, wprowadzen
ości, występow

wych) na nieru
waniu [2]. 

go [1] we wszy
trzennym nale

NAUKOWE OCHRO

Środowiska 
ISSN 1506-218X

wających n
nych na tle

minie Kórn

ń 
czy, Poznań 

ytania: czy wa
ć nieruchomoś
ruchomości p

lnym. Specyfi
nomicznych i 
o stwierdzenia
ydują nie tylk
ść, ale równie
ości w tym pr

kowych zaleca
ć wpływ czyn
rzystny, zwła
aną nieruchom

z atrybutów 
nie ochrony og
wanie obiektó
uchomości lub

ystkich poczyn
eży mieć na 

ONY ŚRODOWISKA

X 971–982

a wartość 
e walorów

nik 

alory przyrodn
ści i jaki jest t
podnosi czy t

ikę nieruchom
instytucjonaln
, że o poziom

ko cechy chara
eż czynniki tw
rzede wszystki

ają przy sporz
nników środow
szcza wówcza

mość, aniżeli 

nieruchomoś
granicza swob
ów chroniony
b w jej sąsied

naniach związ
uwadze prze

A 

2 

 

ni-
ten 
też 

mo-
no-
mie 
ak-

wo-
im 

zą-
wi-
as, 
na 

ści 
bo-
ych 
dz-

za-
ede 



972 Adam Zydroń 
 

wszystkim ekonomiczno-finansowe aspekty naszej działalności. Nie 
wolno zapominać, że każde przedsięwzięcie będzie rzeczywiście sku-
teczne, jeśli wraz z różnorodnymi efektami ekologicznymi zostaną osią-
gnięte przede wszystkim korzyści ekonomiczne a warunkiem minimum 
musi być relacja zwrotna – ale tylko warunkiem minimum, ponieważ 
planowe działanie w przestrzeni jest domeną człowieka a nie przyrody 
i to człowiek zarządza przestrzenią a nie odwrotnie. Żeby jednak miał 
czym zarządzać w przyszłości zasady zarządzania przestrzennego muszą 
uwzględniać zasady rozwoju zrównoważonego. 

2. Materiał i metody badań 
Obszar badań obejmował gminę Kórnik w skład, której wchodzą 

23 obręby (Żerniki, Koninko, Gądki, Robakowo, Szczytniki, Dachowa, 
Borówiec, Szczodrzykowo, Kamionki, Runowo, Dziećmierowo, Kromo-
lice, Pierzchno, Kórnik, Bnin, Konarskie, Biernatki, Radzewo, Skrzynki, 
Błażejewko, Czmoń, Czmoniec, Prusinowo). 

Gmina Kornik zlokalizowana jest w środkowej części wojewódz-
twa wielkopolskiego, oraz w południowo – wschodniej części powiatu 
poznańskiego. Północna część gminy graniczy bezpośrednio z miastem 
Poznań, wschodnia z gminą Kleszczewo oraz Środą Wielkopolską, połu-
dniowa z kolei z gminą Zaniemyśl i gminą Śrem a z zachodu sąsiaduje 
z gminą Mosina. 

Gmina Kórnik posiada bogate walory przyrodnicze. Rynna Kór-
nicko-Zaniemyska oraz lasy zlokalizowane głównie na zachód od niej 
oraz dolina Głuszynki i wysoczyzna morenowa posiadają funkcję rekre-
acyjną. W gminie Kórnik zlokalizowane są jeziora: Kórnickie, Bnińskie, 
Skrzyneckie Małe, Skrzyneckie Duże i Borówieckie. Lasy stanowią 
26,5% powierzchni gminy i należą do kategorii lasów ochronnych. Po-
nadto teren gminy objęty jest ochroną w najcenniejszych jej obszarach. 
Najwyższą formą ochrony objęty jest odcinek doliny Warty, który jest 
składową częścią Rogalińskiego Parku Krajobrazowego. Przyjęcie takie-
go obszaru badań wydaje się uzasadnione ze względu na występowanie 
licznych walorów przyrodniczych i różnych form ich ochrony. 

Zakres czasowy badań obejmował lata 2004–2007. Dane (ceny 
transakcyjne nieruchomości niezabudowanych – łącznie 760 transakcji) 
dla obszaru gminy Kórnik pozyskano z Powiatowego Ośrodka Doku-
mentacji Geodezyjno – Kartograficznej w Poznaniu (PODGiK), które 
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 ,௜ – waga cechy iݓ
 ,௪ – cena jednostkowa najwyższaܥ
 ,௠ – cena jednostkowa najniższaܥ
 .przedział zmienności cen na lokalnym rynku – ܥ∆
 
Po zestawieniu kilku par wagę analizowanej cechy możemy usta-

lić jako średnią otrzymanych wyników. Według przedstawionej zasady 
ustalone zostały wagi dla wszystkich atrybutów wpływających na war-
tość nieruchomości. 

Drugi kierunek obejmował analizę przestrzenną określenia czyn-
ników wpływających na wartość nieruchomości niezabudowanych w tym 
celu wykonano w programie MapInfo Professional 9,5 mapy tematyczne: 

 ilość transakcji w analizowanych obrębach i latach, 
 średnie ceny za 1 m2 nieruchomości niezabudowanych w zależności 

od przeznaczenia w mpzp, 
 gęstości zaludnienia w analizowanych obrębach, 
 gęstości sieci dróg głównych jako stosunek łącznej długości dróg 

w danym obrębie do powierzchni tego obrębu, 
 atrakcyjności przyrodniczej jako średnia arytmetyczna wag z zakresu 

od 0–5 dla lasów i wód. Wagi zostały przypisane dla lasów na podsta-
wie długości rzek i kanałów (bez rowów) przypadające na dany obręb. 
 

Wykonane mapy tematyczne w postaci kartogramów miały na ce-
lu analizę przestrzenną zmian cen transakcyjnych nieruchomości nieza-
budowanych oraz przedstawienie wartości nieruchomości niezabudowa-
nych w badanych obrębach, a przede wszystkim zobrazowanie kształto-
wania się czynników mających wpływ na ich wartość. 

3. Wyniki badań 
3.1. Analiza czynników wpływających na wartość nieruchomości 

niezabudowanych w gminie Kórnik w latach 2004–2007 przy 
zastosowaniu metody porównawczej 

Na podstawie wyników badań (tabela 1) można stwierdzić, że 
przeznaczenie w mpzp na cele budowlane wpływało na wzrost cen trans-
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akcyjnych nieruchomości niezabudowanych (średnia wartość tego czyn-
nika utrzymywała się na poziomie od 30% do 32% i była najwyższa spo-
śród badanych atrybutów). 

 
Tabela 1. Zestawienie wartości średnich wag czynników wpływających na 

wartość nieruchomości niezabudowanych w gminie Kórnik w latach 
2004–2007 

Table 1. A list of mean values for weights of factors affecting the value of 
undeveloped property in the Kórnik commune in the years 2004–2007 

Cecha 
Attribute 

Średnie wag [%] 
the average weights [%] 

Średnie wag dla lat 
2004–2007  

Average weights for 
the years 2004-2007 2004 2005 2006 2007

Przeznaczenie terenu w mpzp  
Land function in local physical  
development plan 

35 31 30 32 32 

Odległość od Poznania 
Distance from Poznań 15 24 22 15 19 

Odległość od Kórnika 
Distance from Kórnik 10 10 13 8 10 

Jakość dróg dojazdowych 
Quality of access roads 6 7 7 9 7 

Odległość od obszarów chronionych 
Distance from protected areas 4 2 5 8 5 

Odległość od wód 
Distance from waters 18 20 17 18 18 

Odległość od lasów 
Distance from forests 12 6 6 10 9 

Razem [%] 
total sum of 100 100 100 100 100 

 
Drugim istotnym czynnikiem wpływającym na wartość nierucho-

mości niezabudowanych w gminie Kórnik była odległość od Poznania. 
Bliskość miasta Poznania wpływa na podwyższenie cen transakcyjnych 
gruntów niezabudowanych (średnia waga tego czynnika wyniosła 19%). 

Wpływ odległości gruntów niezabudowanych od obszarów chro-
nionych i wód powierzchniowych jest kolejnym ważnym czynnikiem 
decydującym o wartości nieruchomości, W przypadku odległości od ob-
szarów chronionych, bliskość ich powodowała spadek wartości nieru-
chomości. Powodem tego spadku mogą być ograniczenia w użytkowaniu 
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 odległość od miasta Poznań wpływa na wartość nieruchomości nieza-
budowanych (im mniejsza odległość tym większa waga cechy 19%), 

 odległość od wód powierzchniowych podnosi wartość nieruchomości 
(im mniejsza odległość tym wartość nieruchomości większa, chodzi tu 
głównie o występowanie jezior na badanym obszarze co wiąże się z 
wykorzystaniem rekreacyjnym tych zbiorników, nie występują rzeki, 
które mogą powodować zagrożenie powodziowe – waga cechy 18%). 

 odległość od ośrodka urzędu gminy miasta Kórnik podnosi wartość 
nieruchomości (im mniejsza odległość tym wartość wyższa dotyczy 
tych nieruchomości, które są w najbliższym sąsiedztwie do 5 km 
w dalszej odległości w kierunku Poznania oddziaływania zmniejsza 
się – waga cechy 10%), 

 odległość od lasów zwiększa wartość nieruchomości (bliskie sąsiedz-
two lasów podnosi wartość nieruchomości – waga cechy 9%), 

 jakość dróg dojazdowych i dostępność komunikacyjna podnoszą 
wartość nieruchomości – waga cechy 7%, 

 odległość od obszarów chronionych obniża wartość nieruchomości – 
waga cechy 5% (obniżenie wartości nieruchomości wiąże się z ogra-
niczeniami w użytkowaniu na obszarach objętych ochroną i w ich 
najbliższym sąsiedztwie). 

 
Badania wykazały również, że największe zagęszczenie ludności 

występuje w północno-zachodniej części gminy oraz w mieście Kórnik. 
W obrębach o dużej gęstości zaludnienia obserwujemy wysoką ilość za-
wieranych transakcji oraz wyższe ceny transakcyjne. 
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Identification of Factors Affecting Value  
of Undeveloped Properties Against Natural Values  

in Kórnik Commune 

Abstract 
The aim of the study was to analyse the effect of nature value on the 

value of undeveloped property based on the Kórnik 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 Poznań (weight of the characteristic 19%), distance from surface waters 
(weight of the characteristic 18%), distance from the town of Kórnik (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. 


