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Streszczenie

W pracy dokonano proby oceny krajobrazu pod wzglgdem jego wymierne;j
wartosci.

Zbadano przydatno$¢ oceny krajobrazu w procesie wyceny nieruchomosci.

Dokonano charakterystyki krajobrazow wystgpujacych w gminie Klucze.
Uzyskano typy glowne i szczegotowe krajobrazu rolniczego oraz krajobrazu osad-
niczego. Nastgpnie przedstawiono kolejne etapy wyznaczenia wartosci teoretycz-
nej krajobrazu reprezentowanej przez Wskazniki Istotnosci Terenu. Do ich wyzna-
czenia wykorzystano zbior cech charakteryzujacych strukturg¢ przestrzenng wsi.
Wyodrebniono cechy dotyczace struktury uzytkowania ziemi, uzytkéw rolnych,
osadnictwa wiejskiego oraz warunkéw srodowiska przyrodniczego. Uzyskano trzy
grupy Wskaznikow Istotnosci Terenu reprezentujacych dziatalnos¢ rolnicza, poza-
rolnicza oraz rekreacyjna. Aby wykazaé przydatnos¢ Wskaznikow Istotnosci Te-
renu, a takze ich praktyczne zastosowanie podjg¢to probg poréwnania ich warto$ci
z baza cen rynkowych nieruchomosci wystgpujacych w gminie Klucze. Wyniki
analizy zilustrowano w postaci kartograficznej, uwzgledniajac powiazania Wskaz-
nikéw Istotnosci Terenu z cenami nieruchomosci zardéwno gruntowych jak i bu-
dowlanych wystgpujacych na terenie gminy Klucze.

Stowa kluczowe: Wskazniki Istotnosci Terenu, wartosciowanie krajobrazu
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Summary

In the paper the tests of landscape valuation with regard to its measurable
value was performed.

The usefulness of landscape valuation was examined in the process of real
estate appraisal.

The kinds of landscapes which occurre in the Klucze commune were de-
scribed. Main types and detailed ones were obtained for the agricultural land-
scape as well as for the settling one. Next, the succesive stages of determination of
theoretical value of landscape were presented using Coefficients of Terrain Rele-
vance. To determine them the set of features characterizing the spatial structure of
village was used. The features were divided in the relation to the structures of the
land use, of agricultural use, of rural settling as well as conditions of natural envi-
ronment. Three groups of Coefficients of Terrain Relevance representing agricul-
tural activity, non-agricultural as well as recreational were obtained. To show the
usefulness of the Coefficients of Terrain Relevance and to show they practical use,
the test of comparison of their values with the base of market prices of real estate
occurring in commune Klucze was performed. The analysis of results was illus-
trated in cartographical form, taking into account the connection of the Coeffi-
cients of Terrain Relevance with prices of both land and building real estates oc-
curring in localities of Klucze commune.

Key words: Coefficients of Terrain Relevance, valuation of the landscape.

WPROWADZENIE

Krajobraz jest jedna z gtéwnych czesci srodowiska. Jednak wspotczesnie
nie jest juz traktowany jako dobro wolne. Od podstawowych dobr ekonomicz-
nych krajobraz r6zni si¢ tym, ze korzystanie z niego, jako dobra nie jest bezpo-
srednio zwiagzane z transakcjami rynkowymi. Rodzi si¢ tu problem okreslenia
rynkowej miary wartosci krajobrazu. Jego cena utozsamiana zwykle z jego wa-
lorami estetycznymi jest nierozerwalnie zwigzana z odczuciami obserwatora.
Dzigki temu krajobraz, biorac pod uwage poziom wrazen estetycznych w kon-
kretnym miejscu na powierzchni Ziemi, moze mie¢ okre$lona warto$¢ rynkowa.
Kazda nieruchomos$¢ gruntowa posiada okreslong warto$¢ rynkowa. Zgodnie
z klasyczng definicja jest ona najbardziej prawdopodobna cena, ktéra mozna
uzyskac na rynku przyjmujac, iz strony biorace udzial w transakcji sa od siebie
niezalezne, dzialaja racjonalnie i sa $wiadome wszystkich okoliczno$ci wpty-
wajacych na warto$¢ danej nieruchomosci. Przytoczona definicja nie jest jednak
adekwatna do nieruchomosci, ktorych ceny wynikaja z duzego udzialu cech
subiektywnych. Przyktadem takich cech moga by¢ wartosci estetyczne krajobra-
zu, ktore charakteryzuja nieruchomosci rekreacyjne.

Przyjmujac, ze krajobraz posiada warto$¢ rynkowa pozostaje do rozstrzy-
gnigcia problem jej okres$lenia. Uzyteczne w tym celu s Wskazniki Istotno$ci
Terenu, ktore stanowia podstawe do warto§ciowania terenu bioragc pod uwage
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trzy podstawowe jego funkcje: rolnicza, pozarolnicza i rekreacyjna. Szczegdlna
uwage zwrocono na zastosowanie Wskaznikow Istotnosci Terenu przy wycenie
gruntéw 1 jej odniesienie do $rednich cen rynkowych na opisywanym obszarze.
Probowano dzigki temu oceni¢ przydatnos¢ wartosciowania struktur przestrzen-
nych przy wycenie gruntow.

METODYKA BADAN

W pracy wykorzystano zbidr cech charakteryzujacych strukture prze-
strzenna wsi. Wyodrebniono cechy dotyczace struktury uzytkowania ziemi,
uzytkoéw rolnych, osadnictwa wiejskiego oraz warunkéw $rodowiska przyrodni-
czego. Wydzielone cechy poddano nastepnie analizie statystycznej, ktéra po-
zwolita okresli¢ korelacje wystgpujace miedzy nimi. Dzigki temu uzyskano typy
gtéwne i1 szczegdtowe krajobrazu rolniczego oraz krajobrazu osadniczego, cha-
rakteryzujace si¢ podobnymi warunkami naturalnymi terenu, stosunkami demo-
graficznymi, struktura uzytkowania gruntéw oraz kierunkiem i poziomem pro-
dukcji rolniczej [Litwin 1997].

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU GMINY KLUCZE

Gmina Klucze lezy w poinocno-zachodniej czesci wojewoddztwa matopol-
skiego, na terenie Wyzyny Krakowsko - Czgstochowskiej. Cata gmina obejmuje
obszar ok. 119km* zajmujac 19% powierzchni catego powiatu olkuskiego.
Sktada si¢ z 13 miejscowosci: Bogucin Duzy, Bydlin, Chechto, Cieslin, Gol-
czowice, Hucisko, Jaroszowiec, Klucze, Kolbark, Krzywoptoty, Kwasniéw Dol-
ny, Kwasniow Gorny, Rodaki, Ryczéwek, Zalesi¢ Golczowskie.

Obszar gminy charakteryzuje rzezba terenu zwiazana z budowa geolo-
giczng i procesami morfologicznymi, jakie na tym obszarze zachodzily. Byly to
przede wszystkim procesy glacjalne, glacifluwialne, fluwialne oraz krasowe.
Najbardziej charakterystycznymi elementami rzezby wystgpujacymi na terenie
gminy Klucze sa: rozlegle zaglebienia erozyjne wypetnione piaskami czwarto-
rzgdowymi, widocznymi w potudniowo-zachodniej czgéci gminy (Pustynia Bilg-
dowska), prég strukturalny wyksztalcony na wychodniach wapieni goérnojuraj-
skich, oddzielajacy Wyzyne Krakowsko-Czgstochowska od Wyzyny Slaskie;j,
liczne wzgdrza utworzone z wapieni jurajskich.

Krajobraz charakteryzuje si¢ réwniez roznorakimi formami terenu po-
wstatymi w wyniku eksploatacji surowcow skalnych. Spotka¢ tu mozna wznie-
sienia, ktore w poétnocnej czesci gminy przekraczaja 480 m.n.p.m (Goéra Swi-
niuszka) 1 obnizaja si¢ w kierunku potudniowym. Czgsto wystepujacymi
elementami krajobrazu sa takze liczne jaskinie, a takze leje krasowe.
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Na podstawie szczegdtowej analizy struktury uzytkowania ziemi i struktu-
ry uzytkow rolnych wydzielono trzy gtdéwne typy krajobrazow rolniczych [Li-
twin 1997]. Obrazuja one wzajemne zaleznos$ci i proporcje miedzy uzytkami
rolnymi, lasami oraz pozostatymi gruntami.

Typ 1 obejmuje pie¢ wsi charakteryzujacych si¢ istotna przewaga uzytkow
rolnych nad uzytkami leSnymi.

Typ II nazwano typem rolno-lesnym zréwnowazonym. Zaliczaja si¢ do
niego wsie, w ktorych wystepuja zrownowazone proporcje pomigdzy uzytkami
rolnymi i le$nymi.

Typ III stanowia wsie o znaczacej przewadze obszarow leSnych 1 wyraz-
nej ich dominacji w krajobrazie (rys.1).

Roiny 2 udzialam lasdw

Rolng-iaény 2rdwnowazany

Leény z uzytkami rainymi

Zrédto: opracowanie wiasne.
Source: own elaboration.

Rysunek 1. Typologia krajobrazow rolniczych
Figure 1. Typology of agricultural landscapes
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Potudniowa czg$¢ gminy Klucze nalezy do typu krajobrazu leSnego
z udzialem uzytkoéw rolnych. W potnocno — zachodnie, $srodkowej oraz wschod-
niej wystepuje krajobraz zrownowazony. Typ rolny z udzialem laséw obejmuje
pie¢ wsi. Wystepuja one zarowno w czesci zachodniej , potudniowej, srodkowo-
poinocnej oraz wschodniej. Szczegdlowa analiza sktania do uzyskania wnio-
skéw, iz caly obszar gminy Klucze ma stabo rozwinigte warunki, aby stac si¢
typowym krajobrazem rolniczym. Coraz slabsze znaczenie rolnictwa, jako miej-
sca zatrudnienia i pozyskiwania dochodéw powoduje, iz znaczna czg$¢ po-
wierzchni gruntow rolnych pozostaje bez ingerencji czlowieka, a takze przestaje
by¢ uprawiana zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Prowadzi to do powstawania
odlogéw, nastepnie sukcesji drzew i w rezultacie zalesienia. Czg$¢ terendow wy-
taczonych z produkcji rolnej na obszarze calej gminy Klucze zostata specjalnie
zalesiona, w celu powigkszenia obszarow lesnych. Oprocz typologii krajobra-
z6w rolniczych dokonano analizy i uzyskano takze typologi¢ przestrzenna kra-
jobrazéw osadniczych. Podstawa tej typologii jest cecha, ktora charakteryzuje
stan skupienia wsi. Opisuje ona stopien wypetnienia powierzchni calej wsi ob-
szarem zabudowanym. Uzyskujemy dzigki temu informacje o tym, jaka czgsé
powierzchni ogdlnej stanowi obszar zabudowany [Litwin 2004]. Pogrupowano
warto$¢ tej cechy na trzy klasy. Uzyskane w ten sposéb grupy wsi, zostaty na-
stegpnie scharakteryzowane pod wzgledem warunkéw przyrodniczych i osad-
nictwa.

Typ I stanowia wsie o zabudowie silnie skupionej. Wskaznik skupienia
wsi osiaga w tym przypadku wartosci od 0,202 do 0,345. Wsie z tego przedziatu
posiadaja $rednio od 3 do 23 zagréd na km?, co daje $rednio 14 zagrod w jednej
miejscowosci. Srednia wielko$é zagrody w tych przypadkach wynosi

od 1560 do 2943m*. Pomimo Ze wsie tego typu charakteryzuja si¢ najniz-
szym stopniem urzezbienia, posiadaja stosunkowo dobre warunki glebowe.

Typ II obejmuje cztery wsie o zabudowie skupionej. Wskaznik skupienia
wsi osiaga w tym przypadku warto$ci miedzy 0,373 a 0,450. Terenom tym od-
powiada duzy stopien koncentracji zabudowy wewnatrz osiedla. Potwierdza to
warto$¢ cechy odpowiadajacej za $rednia ,odleglosci miedzy zagrodami i wynosi
przecigtnie 93m. Wsie nalezace do typu II charakteryzuje najwigksza liczba
zagréd przypadajacych na 1 km?® oraz najlepszy wskaznik bonitacji gleb.

Typ HI grupuje pig¢ wsi o zabudowie rozproszonej. Wskaznik skupienia
wsi dla tych miejscowosci wynosi od 0,492 do 0,786. Sa to tereny najwyzej
potozone, charakteryzujace si¢ urozmaicong rzezba terenu, a takze najstabszymi
warunkami glebowymi.

Rysunek 2 przedstawia typologi¢ przestrzenna krajobrazéw osadniczych
w gminie Klucze.

Wsie o zabudowie silnie skupionej wystepuja w pdtnocno-zachodniej oraz
srodkowo-wschodniej czgéci gminy Klucze. Zabudowa skupiona odznaczaja si¢
wsie potozone w $rodkowo-potnocnej oraz pdétnocno-wschodniej czesci. Nato-
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miast wsie o zabudowie rozproszonej tworza zwarty obszar w potudniowe;j,
srodkowej, a takze pétnocno-wschodniej czgsci gminy.

D wsie 0 zabudowie silnie skupions|

D wsie o zabudowie skupionej
- wsie o zabudowie rozproszonge|

Zroédto: opracowanie wiasne.
Source: own elaboration.

Rysunek 2. Typologia krajobrazéw osadniczych.
Figure 2. Typology of settling landscapes.

WARTOSCIOWANIE STRUKTUR PRZESTRZENNYCH

W niniejszej pracy wykorzystano zestaw cech, ktory zostat uzyty do war-
tosciowania struktur przestrzennych na obszarze Kotliny Mszanskiej [Li-
twin1997]. Postuzyty one do obliczenia wskaznikow WIT dla gminy Klucze.

Wskazniki Istotnosci Terenu zostaly obliczone dla nastepujacych typow
dziatalnos$ci [Litwin 199]):
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— rolniczej, w ktorej dominuje produkcja zwierzgca oraz roslinna, gtownie
dla potrzeb turystow i miejscowej ludnosci; ze wzgledu na gorskie, trudne wa-
runki przyrodnicze badanego obszaru przydatnos$¢ rozpatrywanych terenow dla
rolnictwa jest znikoma,

— pozarolniczej, ktoéra obejmuje przemyst, rzemiosto, ustugi, transport,
budownictwo, lesnictwo - podporzadkowane ochronie $rodowiska naturalnego,
oparte glownie na miejscowych surowcach, a takze handel, o$wiatg zdrowie
1 kulture,

— rekreacyjnej 1 turystycznej - w jej sktad wchodza obiekty i urzadzenia
stuzace przede wszystkim szeroko rozumianej turystyce oraz rekreacji,
uwzgledniajace walory przyrodnicze analizowanego obszaru oraz tradycje lo-
kalne.

Dla kazdego rozpatrywanego obszaru zostaly wyznaczone WIT jako suma:

WITa =alzlx1 + a2z2x2 + anznxn

X......X — stanowi zespot znormalizowanych cech obszaréw,

a.....a — stanowi zespol wag ,korzystnosci”’, uzyskanych dzigki testowi
ekspertow,

Z.....Z — to wspotczynniki ,,istotnoéci" okreslajace znaczenie poszczegdl-
nych cech.

Kazda z cech uzyskata wagg, ktora wskazywata na jej przydatnos$¢ dla po-
szczegblnych funkcji. Uzyskano w ten sposob cechy korzystne badz niekorzyst-
ne. Zostaly réwniez przyporzadkowane wspolczynniki okreslajace ,,istotnos¢"
danej cechy w odniesieniu do innych cech. Skala istotno$ci ksztattowata si¢
miedzy cechami istotnymi lub nieistotnymi. Dla kazdej z cech stopien istotno$ci
przyjmowat forme¢ liczby z przedzialu 0,3-1. Dla cech o znaczeniu podstawo-
wym, jak np. bonitacja gruntu dla rolnictwa warto$¢ ta wynosita zawsze 1.

W celu okre$lenia wag ,,korzystnosci" postuzono si¢ testem ekspertow
[Litwin, 1997], w ktorym wziglo udziat trzydziestu specjalistow z takich dzie-
dzin jak: zagospodarowanie przestrzenne, rolnictwo, ochrona $rodowiska oraz
dziatalno$¢ pozarolnicza. Wypehili oni ankiet¢ ujmujaca wszystkie cechy, kto-
rym przyporzadkowano skale punktowa.

Przyjmowata ona nastgpujace warto$ci:

— (-2) dla cechy bardzo niekorzystnej,

— (-1) dla cechy niekorzystnej,

— 0 dla cechy obojetnej,

— 1 dla cechy korzystnej,

— 2 dla cechy bardzo korzystne;.
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OKRESLENIE WSKAZNIKOW ISTOTNOSCI TERENU

Na podstawie obliczonych Wskaznikéw Istotnosci Terenu mozemy doko-
na¢ analizy mozliwo$ci rozwoju wszystkich wsi w gminie Klucze. Nalezy jed-
nak wzia¢ pod uwage konieczno$¢ zachowania pewnego dystansu do otrzyma-
nych wynikow. Wartosci liczbowe, pomimo ze zostaly podane z dos¢ duza
doktadnoscia ,sa tylko proba miary wartosci krajobrazu gminy Klucze. Do osta-
tecznego wzoru obliczajacego WIT przyjeto wartosci cech, odnoszac je do war-
tosci sredniej. Warto$¢ Srednia danej cechy (z danych dla wszystkich wsi) przy-
jeto za 1, natomiast warto$¢ cechy dla poszczegdlnych wsi proporcjonalnie do
tej wartosci.

ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

Wartos¢ WIT 1 (rys. 3), opisujaca rolniczy charakter terenu zawiera si¢
w przedziale od 0,07 do 9,03. W wigkszosci przypadkéw wskaznik ten jest sto-
sunkowo niski, co $wiadczy o nieprzydatnosci tych terenow w produkcji rolne;.

[] ronesz
= o

Zrodto: opracowanie wiasne.
Source: own elaboration.

Rysunek 3.WIT 1- dziatalno$¢ rolnicza
Figure 3.WIT 1- agricultural activity
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W zadnej z analizowanych miejscowosci rolnictwo nie petni funkcji wiodace;j.
Jedynym wyjatkiem moze by¢ miejscowos¢ Chechto, w ktorej Wskaznik Istot-
no$ci Terenu przyjal najwyzsza wartosc, az 9,03. Warto$¢ ta realnie odzwiercie-
dla warunki panujace w tej miejscowosci, zarowno wskaznik bonitacji gleb jest
tu jednym z najwyzszych w catej gminie, a takze stosunkowo ptaskie urzezbie-
nie wplywa na tatwo$¢ uprawy. Na drugim miejscu pod wzgledem wysokosci
WIT 1 jest miejscowos¢ Klucze. Wartos¢ ta wynosi 6,43. Ta miejscowos¢ cha-
rakteryzuja wysokie wskazniki we wszystkich trzech przypadkach, co $wiadczy
o duzym potencjale rozwojowym tego obszaru.

WIT 2 (rys. 4), opisujacy pozarolniczy charakter terenu przyjmuje w gmi-
nie Klucze wartosci z przedziatu 7,00 do 12,64. Najwyzsze wartosci zaobser-
wowano w miejscowosciach Bydlin, Kolbark, Kwasniow Dolny oraz Kwasniow
Gorny. Dla tych miejscowosci WIT 1 byly jednymi z nizszych. Zatem wystapita
tu logiczna zalezno$¢. Im wyzszy wskaznik opisujacy dziatalno$¢ pozarolnicza ,
tym nizszy wskaznik odpowiedzialny za produkcjg rolnicza.

Ponizal 8

Zrodto: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

Rysunek 4. WIT 2- dziatalno$¢ pozarolnicza
Figure 4. WIT 2- non-agricultural activity
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Natomiast najnizsze wartosci wystapity w miejscowosciach, w ktorych
wiodaca jest dziatalno$¢ rolnicza, czyli w Chechle i Ryczowku.

WIT 3 (rys. 5), opisujacy dziatalnos$¢ rekreacyjna analizowanego obszaru
zawiera si¢ w przedziale od 6,80 do 40,91. Najwyzsze wartosci wystepuja
w miejscowosciach Klucze, Rodaki i Jaroszowcu. Moze to $wiadczy¢ o tym, ze
rekreacja powinna stanowi¢ gtdwna funkcje na tym terenie. Jednak w przypadku
tego wskaznika wszystkie miejscowosci posiadaja stosunkowo wysokie warto-
$ci. Zatem mozna stwierdzié, ze cata gmina odznacza si¢ wysokimi walorami
krajobrazowymi, sprzyjajacymi rozwojowi szeroko rozumianej rekreacji.

Fonize 8

9-13

13-17

Zrodto: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

Pawyzej 17

Rysunek 5.WIT 3- dziatalno$¢ rekreacyjna
Figure 5.WIT 3 recreational activity

WARTOSCIOWANIE GRUNTOW

Ceny zasobow wynikaja przede wszystkim od preferencji nadawanych im
przez cztowieka. Wynika z tego, ze ,,grunty warte sa tyle, ile cztowiek gotow
jest za nie zaplaci¢". Stwierdzenie to jest naczelna zasada stosowana przy wyce-
nie wszelkiego rodzaju nieruchomosci.

114



Wartosciowanie struktur przestrzennych...

Obliczone we wczesniejszym rozdziale Wskazniki Istotnosci Terenu po-
siadaja znaczenie czysto teoretyczne. Aby wykazaé ich przydatnos¢, a takze
praktyczne zastosowanie podjeto probe porownania ich wartosci z baza cen ryn-
kowych nieruchomosci.

BAZA RYNKOWYCH CEN NIERUCHOMOSCI W ANALIZOWANEJ GMINIE

Przedmiotem analizy obj¢to rynek lokalny gminy Klucze w zakresie trans-
akcji kupna - sprzedazy w okresie ostatnich trzech lat. Dane pozyskano z aktow
notarialnych, ktore zostaty udostgpnione przez Starostwo Powiatowe w Olkuszu.
Akty te zawieraly wartosci nieruchomosci, ich powierzchnie, bonitacje gleb,
a takze osoby, pomiedzy ktorymi transakcje zostalty dokonywane. Wyselekcjo-
nowano nieruchomosci biorac pod uwage czy sa one nieruchomosciami rolnymi
niezabudowanymi czy zabudowanymi.

Brano takze pod uwage jakos¢ gleb i date sporzadzenia operatu szacunko-
wego. W ramach kazdej miejscowosci dane z wycen zostaly posortowane rosna-
co, biorac pod uwage dat¢ dokonania transakcji.

Ze wzgledu na bonitacje gleb przyjeto nastepujacy podzial:

— niska (gleby klasy Vi VI),

— $rednia (klasa I11 i IV) -wysoka (klasa 11 II).

Niestety zadna z nieruchomosci bioracych udzial w analizie nie posiadata
dziatek o wysokiej bonitacji gleb. Kazda z wymienionych miejscowos$ci posiada
podsumowanie cen w postaci Sredniej ceny nieruchomosci przeliczonej na 1lha,
a takze 1m” gruntu. Podsumowanie to dotyczy zaréwno nieruchomosci rolnych
zabudowanych, jak réwniez niezabudowanych.

Z posrod wszystkich wsi wchodzacych w sktad gminy Klucze jedynie
Jaroszowiec nie posiadaly Zadnych danych, dotyczacych cen nieruchomosci
rolnych zabudowanych oraz niezabudowanych. W ostatnich trzech latach nie
zostata odnotowana zadna wzmianka o transakcjach, ktore zaszty na tym terenie.
Miejscowosci Cieslin 1 Krzywoploty nie posiadaty informacji dotyczacych
gruntow rolnych zabudowanych. Wynika z tego, iz rowniez w tym przypadku
nie zaszly tam zadne transakcje kupna-sprzedazy w minionych trzech latach.

ANALIZA POZIOMU CEN RYNKOWYCH

Srednie ceny gruntéw zabudowanych jak rowniez niezabudowanych, sta-
nowia obraz zainteresowania nimi mieszkancow. Im teren jest atrakcyjniejszy,
tym jego cena wyzsza. To samo dotyczy gruntéw rolnych. Im korzysci ptynace
z ich upraw sa wyzsze, ich cena takze wzrasta.

Z powyzszej analizy wynika, ze najwyzsze ceny nieruchomosci rolnych
niezabudowanych wystepuja w miejscowosci Klucze. Podobnie jest z Kolbar-
kiem i Kwasniowem Dolnym. W tych miejscowosciach cena za 1m’ gruntu rol-
nego niezabudowanego jest taka sama. Stosunkowo wysokie ceny posiadaja
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takze miejscowosci Bydlin, Golczowice i Ryczowek. Pozostate nieruchomosci
charakteryzuja si¢ cenami ponizej 10zt za 1m” gruntu rolnego niezabudowanego.

Odnotowano pewna zalezno$¢ pomigdzy gruntami rolnymi zabudowanymi
i niezabudowanymi. W przypadku tych miejscowosci, dla ktorych wykazano
wysokie ceny gruntéw rolnych niezabudowanych, to samo stwierdzono w przy-
padku gruntéw zabudowanych. Jedyny wyjatek stanowita miejscowos¢ Kwa-
$nidw Gorny, w ktorej zaobserwowano niska wartos¢ gruntu rolnego niezabu-
dowanego, natomiast najwyzsza dla gruntow zabudowanych, ze wszystkich
pozostatych miejscowos$ci. Jednak moze to wynikaé z faktu, iz zostata tam od-
notowana tylko jedna transakcja kupna-sprzedazy nieruchomos$ci zabudowane;.
W miejscowosciach Krzywoptoty i Jaroszowiec nie zostaly wykazane ceny
gruntow nieruchomosci rolnych zabudowanych, gdyz zadna transakcja nie miata
tam miejsca w minionych trzech latach. Srednie ceny gruntéw wykazaty domi-
nacj¢ miejscowosci Klucze. Stanowi ona centrum gminy, a takze przejawia naj-
wigkszy potencjal rozwojowy. Jest zarowno miejscowoscia turystyczna a takze
produkcyjna. Podobny charakter maja miejscowosci Kolbark i Kwasniéw Dolny.

Analiza cen gruntoéw zostata przeprowadzona w celu poréwnania jej wyni-
kéw z wezesnie] wyznaczonymi Wskaznikami Istotnosci Terenu. Wyniki tego
poréwnania przedstawiaja rysunki 6,7,8. Przedstawiaja one probe wartosciowa-
nia krajobrazu przy WIT oraz jej wyniki na tle srednich cen gruntow.

Cany nierchomadei [2¢m3 WIT 1 - dzintaincds inicza

Pawyza) 8
Powytsl 20 . |

RE0C0

Zrodto: opracowanie whasne.
Source: own elaboration.

Rysunek 6. WIT1 na tle cen nieruchomosci rolnych
Figure 6. WIT1 on the background of prices
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Rysunek 7. WIT 2 na tle cen nieruchomosci rolnych zabudowanych

Figure 7. WIT 2 on the background of prices of agricultural real estates
of built-up real estates

Ceny nieruchomosci (ziim3 WIT 3- czistainosc rekreacyjna
l:l S . Ponize] §
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- 70-120
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Zroédlo: opracowanie wtasne
Source: own elaboration

Rysunek 8. WIT 3 na tle cen nieruchomosci rolnych zabudowanych
Figure 8. WIT3 on the background of prices of agricultural built-up real estates
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Wskazniki Istotnosci Terenu obrazujace funkcje rolniczg zostaly przed-
stawione na tle cen nieruchomosci rolnych. Natomiast Wskazniki Istotnosci
Terenu przedstawiajace funkcje pozarolnicza oraz rekreacyjna zostaty zilustro-
wane na tle $rednich cen nieruchomos$ci zabudowanych. Przedstawienie ich
w ten sposob wydawalo si¢ celowe i uzasadnione.

WNIOSKI

Analiza WIT z cenami rynkowymi nieruchomosci nie wykazata wigkszych
powiazan miedzy cenami gruntdw, a obliczonymi wskaznikami. Jedynie w kilku
przypadkach obliczone Wskazniki Istotnosci Terenu sa wprost proporcjonalne
do cen nieruchomosci gruntowych. Wyraznie wida¢ to na przyktadzie miejsco-
wosci Klucze. Zarowno wyznaczony WIT1, opisujacy rolniczy charakter miej-
scowosci jest jednym z najwyzszych w calej gminie, jak réwniez cena nieru-
chomos$ci rolnych. Podobnie si¢ dzieje w przypadku wskaznika
przedstawiajacego dziatalno$¢ rekreacyjna miejscowosci. Pokrywa si¢ on z ce-
nami nieruchomosci rolnych zabudowanych, zaréwno on jak i ceny sa najwyz-
sze.

Wskaznik WIT 2 jest adekwatny do cen nieruchomos$ci w gminie Klucze.
Najwyrazniej wida¢ to na przyktadzie wsi Kolbark i Kwasniéw Goérny. W obu
przypadkach wyznaczone wskazniki sa wprost proporcjonalne do cen nierucho-
mosci uzyskanych na tych terenach. W pozostalych przypadkach obliczone
wskazniki nie przedktadaja si¢ na ceny gruntdéw w gminie. Wyraznie nizsze
wartosci WIT1 w poréwnaniu z pozostatymi WIT2 oraz WTT3 trafnie przed-
stawiaja niski poziom rolnictwa na badanym obszarze. Grunty wystepujace
w gminie nie sprzyjaja prowadzeniu optacalnej produkcji rolnej. Natomiast
wartosci WIT 3, ktore posiadaja najwyzsze wartosci ukazuja faktyczny charakter
badanego obszaru. Wysokie walory krajobrazowe, bogactwo przyrody oraz
wiele malowniczych miejsc sprzyja rozwojowi turystyki. Idea tej pracy byto
nadanie wartosci strukturom przestrzennym za pomoca Wskaznikow Istotnosci
Terenu, a nastgpnie poréwnanie ich z rzeczywistymi cenami rynkowymi zano-
towanymi na badanym terenie gminy Klucze. Zaobserwowano, ze niskie warto-
sci ktoregos ze wskaznikow sugeruja wzglednie mata przydatnos¢ terenu do
wszelkiej dzialalno$ci. Wniosek ten przede wszystkim jest adekwatny do WIT 1,
charakteryzujacego dziatalno$¢ rolnicza. Podobne wnioski mozna wyciagna¢ na
temat wysokich warto$ci wskaznikow. Najwyzsze zanotowano dla WIT 3.
Swiadczy to o wysokim potencjale turystycznym badanego obszaru.

Mimo, iz wskazniki WIT 1, WIT2, WIT3 zostaty obliczone wedtug do-
ktadnych matematycznych algorytméw, nalezy je traktowac z pewnym dystan-
sem. W niewielu przypadkach sa proporcjonalne do cen nieruchomosci. Problem
ten wynika z niewielkiej bazy cen nieruchomosci, ktére udato sig¢ uzyskaé. Dla
niektérych miejscowosci nie zanotowano zadnej transakcji kupna-sprzedazy

118



Wartosciowanie struktur przestrzennych...

w minionych trzech latach, co réwniez zaburzylo poréwnanie. Bardzo duze
zroznicowanie cen terenoéw, odznaczajacych si¢ podobna charakterystyka,
a takze nieliczne transakcje, wplynely na trafno$¢ oceny s$rednich wartosci
gruntow.
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