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ON EXAMPLE OF KLUCZE COMMUNE
IN MA OPOLSKA PROVINCE

Streszczenie

W pracy dokonano próby oceny krajobrazu pod wzgl dem jego wymiernej
warto ci.

Zbadano przydatno  oceny krajobrazu w procesie wyceny nieruchomo ci.
Dokonano charakterystyki krajobrazów wyst puj cych w gminie Klucze.

Uzyskano typy g ówne i szczegó owe krajobrazu rolniczego oraz krajobrazu osad-
niczego. Nast pnie przedstawiono kolejne etapy wyznaczenia warto ci teoretycz-
nej krajobrazu reprezentowanej przez Wska niki Istotno ci Terenu. Do ich wyzna-
czenia wykorzystano zbiór cech charakteryzuj cych struktur  przestrzenn  wsi.
Wyodr bniono cechy dotycz ce struktury u ytkowania ziemi, u ytków rolnych,
osadnictwa wiejskiego oraz warunków rodowiska przyrodniczego. Uzyskano trzy
grupy Wska ników Istotno ci Terenu reprezentuj cych dzia alno  rolnicz , poza-
rolnicz  oraz rekreacyjn . Aby wykaza  przydatno  Wska ników Istotno ci Te-
renu, a tak e ich praktyczne zastosowanie podj to prób  porównania ich warto ci
z baz  cen rynkowych nieruchomo ci wyst puj cych w gminie Klucze. Wyniki
analizy zilustrowano w postaci kartograficznej, uwzgl dniaj c powi zania Wska -
ników Istotno ci Terenu z cenami nieruchomo ci zarówno gruntowych jak i bu-
dowlanych wyst puj cych na terenie gminy Klucze.

S owa kluczowe: Wska niki Istotno ci Terenu, warto ciowanie 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 jedn  z g ównych cz ci rodowiska. Jednak wspó cze nie
nie jest ju  traktowany jako dobro wolne. Od podstawowych dóbr ekonomicz-
nych krajobraz ró ni si  tym, e korzystanie z niego, jako dobra nie jest bezpo-
rednio zwi zane z transakcjami rynkowymi. Rodzi si  tu problem okre lenia

rynkowej miary warto ci krajobrazu. Jego cena uto samiana zwykle z jego wa-
lorami estetycznymi jest nierozerwalnie zwi zana z odczuciami obserwatora.
Dzi ki temu krajobraz, bior c pod uwag  poziom wra e  estetycznych w kon-
kretnym miejscu na powierzchni Ziemi, mo e mie  okre lon  warto  rynkow .
Ka da nieruchomo  gruntowa posiada okre lon  warto  rynkow . Zgodnie
z klasyczn  definicj  jest ona najbardziej prawdopodobn  cen , któr  mo na
uzyska  na rynku przyjmuj c, i  strony bior ce udzia  w transakcji s  od siebie
niezale ne, dzia aj  racjonalnie i s  wiadome wszystkich okoliczno ci wp y-
waj cych na warto  danej nieruchomo ci. Przytoczona definicja nie jest jednak
adekwatna do nieruchomo ci, których ceny wynikaj  z du ego udzia u cech
subiektywnych. Przyk adem takich cech mog  by  warto ci estetyczne krajobra-
zu, które charakteryzuj  nieruchomo ci rekreacyjne.

Przyjmuj c, e krajobraz posiada warto  rynkow  pozostaje do rozstrzy-
gni cia problem jej okre lenia. U yteczne w tym celu s  Wska niki Istotno ci
Terenu, które stanowi  podstaw  do warto ciowania terenu bior c pod uwag
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trzy podstawowe jego funkcje: rolnicz , pozarolnicz  i rekreacyjn . Szczególn
uwag  zwrócono na zastosowanie Wska ników Istotno ci Terenu przy wycenie
gruntów i jej odniesienie do rednich cen rynkowych na opisywanym obszarze.
Próbowano dzi ki temu oceni  przydatno  warto ciowania struktur przestrzen-
nych przy wycenie gruntów.

METODYKA BADA

W pracy wykorzystano zbiór cech charakteryzuj cych struktur  prze-
strzenn  wsi. Wyodr bniono cechy dotycz ce struktury u ytkowania ziemi,
u ytków rolnych, osadnictwa wiejskiego oraz warunków rodowiska przyrodni-
czego. Wydzielone cechy poddano nast pnie analizie statystycznej, która po-
zwoli a okre li  korelacje wyst puj ce miedzy nimi. Dzi ki temu uzyskano typy
g ówne i szczegó owe krajobrazu rolniczego oraz krajobrazu osadniczego, cha-
rakteryzuj ce si  podobnymi warunkami naturalnymi terenu, stosunkami demo-
graficznymi, struktur  u ytkowania gruntów oraz kierunkiem i poziomem pro-
dukcji rolniczej [Litwin 1997].

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU GMINY KLUCZE

Gmina Klucze le y w pó nocno-zachodniej cz ci województwa ma opol-
skiego, na terenie Wy yny Krakowsko - Cz stochowskiej. Ca a gmina obejmuje
obszar ok. 119km2, zajmuj c 19% powierzchni ca ego powiatu olkuskiego.
Sk ada si  z 13 miejscowo ci: Bogucin Du y, Bydlin, Chech o, Cie lin, Gol-
czowice, Hucisko, Jaroszowiec, Klucze, Kolbark, Krzywop oty, Kwa niów Dol-
ny, Kwa niów Górny, Rodaki, Ryczówek, Zalesi  Golczowskie.

Obszar gminy charakteryzuje rze ba terenu zwi zana z budow  geolo-
giczn  i procesami morfologicznymi, jakie na tym obszarze zachodzi y. By y to
przede wszystkim procesy glacjalne, glacifluwialne, fluwialne oraz krasowe.
Najbardziej charakterystycznymi elementami rze by wyst puj cymi na terenie
gminy Klucze s : rozleg e zag bienia erozyjne wype nione piaskami czwarto-
rz dowymi, widocznymi w po udniowo-zachodniej cz ci gminy (Pustynia B -
dowska), próg strukturalny wykszta cony na wychodniach wapieni górnojuraj-
skich, oddzielaj cy Wy yn  Krakowsko-Cz stochowsk  od Wy yny l skiej,
liczne wzgórza utworzone z wapieni jurajskich.

Krajobraz charakteryzuje si  równie  ró norakimi formami terenu po-
wsta ymi w wyniku eksploatacji surowców skalnych. Spotka  tu mo na wznie-
sienia, które w pó nocnej cz ci gminy przekraczaj  480 m.n.p.m (Góra wi-
niuszka) i obni aj  si  w kierunku po udniowym. Cz sto wyst puj cymi
elementami krajobrazu s  tak e liczne jaskinie, a tak e leje krasowe.
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Na podstawie szczegó owej analizy struktury u ytkowania ziemi i struktu-
ry u ytków rolnych wydzielono trzy g ówne typy krajobrazów rolniczych [Li-
twin 1997]. Obrazuj  one wzajemne zale no ci i proporcje mi dzy u ytkami
rolnymi, lasami oraz pozosta ymi gruntami.

Typ l obejmuje pi  wsi charakteryzuj cych si  istotn  przewag  u ytków
rolnych nad u ytkami le nymi.

Typ II nazwano typem rolno-le nym zrównowa onym. Zaliczaj  si  do
niego wsie, w których wyst puj  zrównowa one proporcje pomi dzy u ytkami
rolnymi i le nymi.

Typ III stanowi  wsie o znacz cej przewadze obszarów le nych i wyra -
nej ich dominacji w krajobrazie (rys.1).

ród o: opracowanie w asne.
Source: own elaboration.

 Rysunek 1. Typologia krajobrazów rolniczych
  Figure 1. Typology of agricultural landscapes
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Po udniowa cz  gminy Klucze nale y do typu krajobrazu le nego
z udzia em u ytków rolnych. W pó nocno – zachodnie, rodkowej oraz wschod-
niej wyst puje krajobraz zrównowa ony. Typ rolny z udzia em lasów obejmuje
pi  wsi. Wyst puj  one zarówno w cz ci zachodniej , po udniowej, rodkowo-
pó nocnej oraz wschodniej. Szczegó owa analiza sk ania do uzyskania wnio-
sków, i  ca y obszar gminy Klucze ma s abo rozwini te warunki, aby sta  si
typowym krajobrazem rolniczym. Coraz s absze znaczenie rolnictwa, jako miej-
sca zatrudnienia i pozyskiwania dochodów powoduje, i  znaczna cz  po-
wierzchni gruntów rolnych pozostaje bez ingerencji cz owieka, a tak e przestaje
by  uprawiana zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Prowadzi to do powstawania
od ogów, nast pnie sukcesji drzew i w rezultacie zalesienia. Cz  terenów wy-

czonych z produkcji rolnej na obszarze ca ej gminy Klucze zosta a specjalnie
zalesiona, w celu powi kszenia obszarów le nych. Oprócz typologii krajobra-
zów rolniczych dokonano analizy i uzyskano tak e typologi  przestrzenn  kra-
jobrazów osadniczych. Podstaw  tej typologii jest cecha, która charakteryzuje
stan skupienia wsi. Opisuje ona stopie  wype nienia powierzchni ca ej wsi ob-
szarem zabudowanym. Uzyskujemy dzi ki temu informacj  o tym, jaka cz
powierzchni ogólnej stanowi obszar zabudowany [Litwin 2004]. Pogrupowano
warto  tej cechy na trzy klasy. Uzyskane w ten sposób grupy wsi, zosta y na-
st pnie scharakteryzowane pod wzgl dem warunków przyrodniczych i osad-
nictwa.

Typ I stanowi  wsie o zabudowie silnie skupionej. Wska nik skupienia
wsi osi ga w tym przypadku warto ci od 0,202 do 0,345. Wsie z tego przedzia u
posiadaj  rednio od 3 do 23 zagród na km2, co daje rednio 14 zagród w jednej
miejscowo ci. rednia wielko  zagrody w tych przypadkach wynosi

od 1560 do 2943m2. Pomimo e wsie tego typu charakteryzuj  si  najni -
szym stopniem urze bienia, posiadaj  stosunkowo dobre warunki glebowe.

Typ II obejmuje cztery wsie o zabudowie skupionej. Wska nik skupienia
wsi osi ga w tym przypadku warto ci miedzy 0,373 a 0,450. Terenom tym od-
powiada du y stopie  koncentracji zabudowy wewn trz osiedla. Potwierdza to
warto  cechy odpowiadaj cej za redni  ,odleg o ci mi dzy zagrodami i wynosi
przeci tnie 93m. Wsie nale ce do typu II charakteryzuje najwi ksza liczba
zagród przypadaj cych na 1 km2 oraz najlepszy wska nik bonitacji gleb.

Typ III grupuje pi  wsi o zabudowie rozproszonej. Wska nik skupienia
wsi dla tych miejscowo ci wynosi od 0,492 do 0,786. S  to tereny najwy ej
po o one, charakteryzuj ce si  urozmaicon  rze b  terenu, a tak e najs abszymi
warunkami glebowymi.

Rysunek 2 przedstawia typologi  przestrzenn  krajobrazów osadniczych
w gminie Klucze.

Wsie o zabudowie silnie skupionej wyst puj  w pó nocno-zachodniej oraz
rodkowo-wschodniej cz ci gminy Klucze. Zabudow  skupion  odznaczaj  si

wsie po o one w rodkowo-pó nocnej oraz pó nocno-wschodniej cz ci. Nato-
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miast wsie o zabudowie rozproszonej tworz  zwarty obszar w po udniowej,
rodkowej, a tak e pó nocno-wschodniej cz ci gminy.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own elaboration.

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

WARTO CIOWANIE STRUKTUR PRZESTRZENNYCH

W niniejszej pracy wykorzystano zestaw cech, który zosta  u yty do war-
to ciowania struktur przestrzennych na obszarze Kotliny Msza skiej [Li-
twin1997]. Pos u y y one do obliczenia wska ników WIT dla gminy Klucze.

Wska niki Istotno ci Terenu zosta y obliczone dla nast puj cych typów
dzia alno ci [Litwin 199]):
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– rolniczej, w której dominuje produkcja zwierz ca oraz ro linna, g ównie
dla potrzeb turystów i miejscowej ludno ci; ze wzgl du na górskie, trudne wa-
runki przyrodnicze badanego obszaru przydatno  rozpatrywanych terenów dla
rolnictwa jest znikoma,

– pozarolniczej, która obejmuje przemys , rzemios o, us ugi, transport,
budownictwo, le nictwo - podporz dkowane ochronie rodowiska naturalnego,
oparte g ównie na miejscowych surowcach, a tak e handel, o wiat  zdrowie
i kultur ,

– rekreacyjnej i turystycznej - w jej sk ad wchodz  obiekty i urz dzenia
s u ce przede wszystkim szeroko rozumianej turystyce oraz rekreacji,
uwzgl dniaj ce walory przyrodnicze analizowanego obszaru oraz tradycje lo-
kalne.

Dla ka dego rozpatrywanego obszaru zosta y wyznaczone WIT jako suma:

WITa = a1z1x1 + a2z2x2 + anznxn

gdzie:
x......x – stanowi zespó  znormalizowanych cech obszarów,
a......a – stanowi zespó  wag „korzystno ci”, uzyskanych dzi ki testowi

ekspertów,
z......z – to wspó czynniki „istotno ci" okre laj ce znaczenie poszczegól-

nych cech.

Ka da z cech uzyska a wag , która wskazywa a na jej przydatno  dla po-
szczególnych funkcji. Uzyskano w ten sposób cechy korzystne b d  niekorzyst-
ne. Zosta y równie  przyporz dkowane wspó czynniki okre laj ce „istotno "
danej cechy w odniesieniu do innych cech. Skala istotno ci kszta towa a si
miedzy cechami istotnymi lub nieistotnymi. Dla ka dej z cech stopie  istotno ci
przyjmowa  form  liczby z przedzia u 0,3-1. Dla cech o znaczeniu podstawo-
wym, jak np. bonitacja gruntu dla rolnictwa warto  ta wynosi a zawsze 1.

W celu okre lenia wag „korzystno ci" pos u ono si  testem ekspertów
[Litwin, 1997], w którym wzi o udzia  trzydziestu specjalistów z takich dzie-
dzin jak: zagospodarowanie przestrzenne, rolnictwo, ochrona rodowiska oraz
dzia alno  pozarolnicza. Wype nili oni ankiet  ujmuj c  wszystkie cechy, któ-
rym przyporz dkowano skale punktow .

Przyjmowa a ona nast puj ce warto ci:
– (-2) dla cechy bardzo niekorzystnej,
– (-1) dla cechy niekorzystnej,
– 0 dla cechy oboj tnej,
– 1 dla cechy korzystnej,
– 2 dla cechy bardzo korzystnej.
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OKRE LENIE WSKA NIKÓW ISTOTNO CI TERENU

Na podstawie obliczonych Wska ników Istotno ci Terenu mo emy doko-
na  analizy mo liwo ci rozwoju wszystkich wsi w gminie Klucze. Nale y jed-
nak wzi  pod uwag  konieczno  zachowania pewnego dystansu do otrzyma-
nych wyników. Warto ci liczbowe, pomimo e zosta y podane z do  du
dok adno ci  ,s  tylko prób  miary warto ci krajobrazu gminy Klucze. Do osta-
tecznego wzoru obliczaj cego WIT przyj to warto ci cech, odnosz c je do war-
to ci redniej. Warto  redni  danej cechy (z danych dla wszystkich wsi) przy-
j to za 1, natomiast warto  cechy dla poszczególnych wsi proporcjonalnie do
tej warto ci.

ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKÓW

Warto  WIT 1 (rys. 3), opisuj ca rolniczy charakter terenu zawiera si
w przedziale od 0,07 do 9,03. W wi kszo ci przypadków wska nik ten jest sto-
sunkowo niski, co wiadczy o nieprzydatno ci tych terenów w produkcji rolnej.
 

ród o: opracowanie w asne.
Source: own elaboration.

Rysunek 3.WIT 1- dzia alno  rolnicza
  Figure 3.WIT 1- agricultural activity
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W adnej z analizowanych miejscowo ci rolnictwo nie pe ni funkcji wiod cej.
Jedynym wyj tkiem mo e by  miejscowo  Chech o, w której Wska nik Istot-
no ci Terenu przyj  najwy sz  warto , a  9,03. Warto  ta realnie odzwiercie-
dla warunki panuj ce w tej miejscowo ci, zarówno wska nik bonitacji gleb jest
tu jednym z najwy szych w ca ej gminie, a tak e stosunkowo p askie urze bie-
nie wp ywa na atwo  uprawy. Na drugim miejscu pod wzgl dem wysoko ci
WIT 1 jest miejscowo  Klucze. Warto  ta wynosi 6,43. T  miejscowo  cha-
rakteryzuj  wysokie wska niki we wszystkich trzech przypadkach, co wiadczy
o du ym potencjale rozwojowym tego obszaru.

WIT 2 (rys. 4), opisuj cy pozarolniczy charakter terenu przyjmuje w gmi-
nie Klucze warto ci z przedzia u 7,00 do 12,64. Najwy sze warto ci zaobser-
wowano w miejscowo ciach Bydlin, Kolbark, Kwa niów Dolny oraz Kwa niów
Górny. Dla tych miejscowo ci WIT 1 by y jednymi z ni szych. Zatem wyst pi a
tu logiczna zale no . Im wy szy wska nik opisuj cy dzia alno  pozarolnicz  ,
tym ni szy wska nik odpowiedzialny za produkcj  rolnicz .

ród o: opracowanie w asne.
Source: own elaboration.

 Rysunek 4. WIT 2- dzia alno  pozarolnicza
 Figure 4. WIT 2- non-agricultural activity
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Natomiast najni sze warto ci wyst pi y w miejscowo ciach, w których
wiod ca jest dzia alno  rolnicza, czyli w Chechle i Ryczówku.

WIT 3 (rys. 5), opisuj cy dzia alno  rekreacyjn  analizowanego obszaru
zawiera si  w przedziale od 6,80 do 40,91. Najwy sze warto ci wyst puj
w miejscowo ciach Klucze, Rodaki i Jaroszowcu. Mo e to wiadczy  o tym, e
rekreacja powinna stanowi  g ówn  funkcj  na tym terenie. Jednak w przypadku
tego wska nika wszystkie miejscowo ci posiadaj  stosunkowo wysokie warto-
ci. Zatem mo na stwierdzi , e ca a gmina odznacza si  wysokimi walorami

krajobrazowymi, sprzyjaj cymi rozwojowi szeroko rozumianej rekreacji.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own elaboration.

Rysunek 5.WIT 3- dzia alno  rekreacyjna
  Figure 5.WIT 3 recreational activity

WARTO CIOWANIE GRUNTÓW

Ceny zasobów wynikaj  przede wszystkim od preferencji nadawanych im
przez cz owieka. Wynika z tego, e „grunty warte s  tyle, ile cz owiek gotów
jest za nie zap aci ". Stwierdzenie to jest naczeln  zasad  stosowan  przy wyce-
nie wszelkiego rodzaju nieruchomo ci.
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Obliczone we wcze niejszym rozdziale Wska niki Istotno ci Terenu po-
siadaj  znaczenie czysto teoretyczne. Aby wykaza  ich przydatno , a tak e
praktyczne zastosowanie podj to prób  porównania ich warto ci z baz  cen ryn-
kowych nieruchomo ci.

BAZA RYNKOWYCH CEN NIERUCHOMO CI W ANALIZOWANEJ GMINIE

Przedmiotem analizy obj to rynek lokalny gminy Klucze w zakresie trans-
akcji kupna - sprzeda y w okresie ostatnich trzech lat. Dane pozyskano z aktów
notarialnych, które zosta y udost pnione przez Starostwo Powiatowe w Olkuszu.
Akty te zawiera y warto ci nieruchomo ci, ich powierzchnie, bonitacje gleb,
a tak e osoby, pomi dzy którymi transakcje zosta y dokonywane. Wyselekcjo-
nowano nieruchomo ci bior c pod uwag  czy s  one nieruchomo ciami rolnymi
niezabudowanymi czy zabudowanymi.

Brano tak e pod uwag  jako  gleb i dat  sporz dzenia operatu szacunko-
wego. W ramach ka dej miejscowo ci dane z wycen zosta y posortowane rosn -
co, bior c pod uwag  dat  dokonania transakcji.

Ze wzgl du na bonitacj  gleb przyj to nast puj cy podzia :
– niska (gleby klasy V i VI),
– rednia (klasa III i IV) -wysoka (klasa l i II).
Niestety adna z nieruchomo ci bior cych udzia  w analizie nie posiada a

dzia ek o wysokiej bonitacji gleb. Ka da z wymienionych miejscowo ci posiada
podsumowanie cen w postaci redniej ceny nieruchomo ci przeliczonej na 1ha,
a tak e 1m2 gruntu. Podsumowanie to dotyczy zarówno nieruchomo ci rolnych
zabudowanych, jak równie  niezabudowanych.

Z po ród wszystkich wsi wchodz cych w sk ad gminy Klucze jedynie
Jaroszowiec nie posiada y adnych danych, dotycz cych cen nieruchomo ci
rolnych zabudowanych oraz niezabudowanych. W ostatnich trzech latach nie
zosta a odnotowana adna wzmianka o transakcjach, które zasz y na tym terenie.
Miejscowo ci Cie lin i Krzywop oty nie posiada y informacji dotycz cych
gruntów rolnych zabudowanych. Wynika z tego, i  równie  w tym przypadku
nie zasz y tam adne transakcje kupna-sprzeda y w minionych trzech latach.

ANALIZA POZIOMU CEN RYNKOWYCH

rednie ceny gruntów zabudowanych jak równie  niezabudowanych, sta-
nowi  obraz zainteresowania nimi mieszka ców. Im teren jest atrakcyjniejszy,
tym jego cena wy sza. To samo dotyczy gruntów rolnych. Im korzy ci p yn ce
z ich upraw s  wy sze, ich cena tak e wzrasta.

Z powy szej analizy wynika, e najwy sze ceny nieruchomo ci rolnych
niezabudowanych wyst puj  w miejscowo ci Klucze. Podobnie jest z Kolbar-
kiem i Kwa niowem Dolnym. W tych miejscowo ciach cena za 1m2 gruntu rol-
nego niezabudowanego jest taka sama. Stosunkowo wysokie ceny posiadaj
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tak e miejscowo ci Bydlin, Golczowice i Ryczówek. Pozosta e nieruchomo ci
charakteryzuj  si  cenami poni ej 10z  za 1m2 gruntu rolnego niezabudowanego.

Odnotowano pewn  zale no  pomi dzy gruntami rolnymi zabudowanymi
i niezabudowanymi. W przypadku tych miejscowo ci, dla których wykazano
wysokie ceny gruntów rolnych niezabudowanych, to samo stwierdzono w przy-
padku gruntów zabudowanych. Jedyny wyj tek stanowi a miejscowo  Kwa-
niów Górny, w której zaobserwowano nisk  warto  gruntu rolnego niezabu-

dowanego, natomiast najwy sz  dla gruntów zabudowanych, ze wszystkich
pozosta ych miejscowo ci. Jednak mo e to wynika  z faktu, i  zosta a tam od-
notowana tylko jedna transakcja kupna-sprzeda y nieruchomo ci zabudowanej.
W miejscowo ciach Krzywop oty i Jaroszowiec nie zosta y wykazane ceny
gruntów nieruchomo ci rolnych zabudowanych, gdy  adna transakcja nie mia a
tam miejsca w minionych trzech latach. rednie ceny gruntów wykaza y domi-
nacj  miejscowo ci Klucze. Stanowi ona centrum gminy, a tak e przejawia naj-
wi kszy potencja  rozwojowy. Jest zarówno miejscowo ci  turystyczn  a tak e
produkcyjn . Podobny charakter maj  miejscowo ci Kolbark i Kwa niów Dolny.

Analiza cen gruntów zosta a przeprowadzona w celu porównania jej wyni-
ków z wcze niej wyznaczonymi Wska nikami Istotno ci Terenu. Wyniki tego
porównania przedstawiaj  rysunki 6,7,8. Przedstawiaj  one prób  warto ciowa-
nia krajobrazu przy WIT oraz jej wyniki na tle rednich cen gruntów.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own elaboration.

Rysunek 6. WIT1 na tle cen nieruchomo ci rolnych
Figure 6. WIT1 on the background of prices
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ród o: opracowanie w asne
Source: own elaboration

Rysunek 7. WIT 2 na tle cen nieruchomo ci rolnych zabudowanych
Figure 7. WIT 2 on the background of prices of agricultural real estates

of built-up real estates

ród o: opracowanie w asne
Source: own elaboration

Rysunek 8. WIT 3 na tle cen nieruchomo ci rolnych zabudowanych
Figure 8. WIT3 on the background of prices of agricultural built-up real estates
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Wska niki Istotno ci Terenu obrazuj ce funkcje rolnicz  zosta y przed-
stawione na tle cen nieruchomo ci rolnych. Natomiast Wska niki Istotno ci
Terenu przedstawiaj ce funkcje pozarolnicz  oraz rekreacyjn  zosta y zilustro-
wane na tle rednich cen nieruchomo ci zabudowanych. Przedstawienie ich
w ten sposób wydawa o si  celowe i uzasadnione.

WNIOSKI

Analiza WIT z cenami rynkowymi nieruchomo ci nie wykaza a wi kszych
powi za  mi dzy cenami gruntów, a obliczonymi wska nikami. Jedynie w kilku
przypadkach obliczone Wska niki Istotno ci Terenu s  wprost proporcjonalne
do cen nieruchomo ci gruntowych. Wyra nie wida  to na przyk adzie miejsco-
wo ci Klucze. Zarówno wyznaczony WIT1, opisuj cy rolniczy charakter miej-
scowo ci jest jednym z najwy szych w ca ej gminie, jak równie  cena nieru-
chomo ci rolnych. Podobnie si  dzieje w przypadku wska nika
przedstawiaj cego dzia alno  rekreacyjn  miejscowo ci. Pokrywa si  on z ce-
nami nieruchomo ci rolnych zabudowanych, zarówno on jak i ceny s  najwy -
sze.

Wska nik WIT 2 jest adekwatny do cen nieruchomo ci w gminie Klucze.
Najwyra niej wida  to na przyk adzie wsi Kolbark i Kwa niów Górny. W obu
przypadkach wyznaczone wska niki s  wprost proporcjonalne do cen nierucho-
mo ci uzyskanych na tych terenach. W pozosta ych przypadkach obliczone
wska niki nie przedk adaj  si  na ceny gruntów w gminie. Wyra nie ni sze
warto ci WIT1 w porównaniu z pozosta ymi WIT2 oraz WTT3 trafnie przed-
stawiaj  niski poziom rolnictwa na badanym obszarze. Grunty wyst puj ce
w gminie nie sprzyjaj  prowadzeniu op acalnej produkcji rolnej. Natomiast
warto ci WIT 3, które posiadaj  najwy sze warto ci ukazuj  faktyczny charakter
badanego obszaru. Wysokie walory krajobrazowe, bogactwo przyrody oraz
wiele malowniczych miejsc sprzyja rozwojowi turystyki. Ide  tej pracy by o
nadanie warto ci strukturom przestrzennym za pomoc  Wska ników Istotno ci
Terenu, a nast pnie porównanie ich z rzeczywistymi cenami rynkowymi zano-
towanymi na badanym terenie gminy Klucze. Zaobserwowano, e niskie warto-
ci którego  ze wska ników sugeruj  wzgl dnie ma  przydatno  terenu do

wszelkiej dzia alno ci. Wniosek ten przede wszystkim jest adekwatny do WIT 1,
charakteryzuj cego dzia alno  rolnicz . Podobne wnioski mo na wyci gn  na
temat wysokich warto ci wska ników. Najwy sze zanotowano dla WIT 3.

wiadczy to o wysokim potencjale turystycznym badanego obszaru.
Mimo, i  wska niki WIT 1, WIT2, WIT3 zosta y obliczone wed ug do-

k adnych matematycznych algorytmów, nale y je traktowa  z pewnym dystan-
sem. W niewielu przypadkach s  proporcjonalne do cen nieruchomo ci. Problem
ten wynika z niewielkiej bazy cen nieruchomo ci, które uda o si  uzyska . Dla
niektórych miejscowo ci nie zanotowano adnej transakcji kupna-sprzeda y
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w minionych trzech latach, co równie  zaburzy o porównanie. Bardzo du e
zró nicowanie cen terenów, odznaczaj cych si  podobn  charakterystyk ,
a tak e nieliczne transakcje, wp yn y na trafno  oceny rednich warto ci
gruntów.
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