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STRESZCZENIE

Celem pracy bylo opracowanie mapy atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy Tarnowo Podgorne. Podstawa do jej
utworzenia byta analiza czynnikéw wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych na obszarze gmi-
ny. Wykorzystano dane z lat 2010-2013, pozyskane z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Karto-
graficznej w Poznaniu. Zebrane dane zostaty poddane analizie przestrzennej, przy uzyciu programu QGIS 2.12.1,
a takze analizie statystycznej, za pomocg regresji wielorakiej. Badania pozwolity wyrdznié czynniki istotnie wpty-
wajace na wartos¢ nieruchomosci oraz okresli¢ stopien ich oddziatywania.

Stowa kluczowe: atrakcyjnos¢ inwestycyjna, warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych, regresja wieloraka

CREATING THE MAP OF INVESTMENT ATTRACTIVENESS OF TARNOWO PODGORNE
COMMUNITY

ABSTRACT

The aim of the study was to creating the map of investment attractiveness of Tarnowo Podgorne community. The
basis for creating the map was the analysis of the factors affecting the value of undeveloped property in the area
of Tarnowo Podgorne. The study analyses the material from the years 2010-2013, which are obtained from the
District Centre of Geodesy and Cartography Documentation in Poznan. To realise this aim two types of analyses
were performed: spatial with the QGIS 2.12.0 Lyon programme and statistical using multiple regression. Results
of investigation showed which of the isolated factors have the greatest influence on the value of building land in

the Tarnowo Podgdérne community.

Keywords: investment attractiveness, value of undeveloped property, multiple regresion

WPROWADZENIE

Atrakcyjnos¢ inwestycyjna stanowi ztozone
i szerokie zagadnienie odnoszace si¢ zarowno
do nauk ekonomicznych, jak i geograficznych
[Budner 2007, Raszkowski 2011]. Definiowana
jest najczesciej jako przewaga (lepsze uwarunko-
wanie) danej lokalizacji nad innymi. Przewaga ta
przyczynia si¢ do mozliwosci realizowania wy-
magan potencjalnych inwestorow, ktorzy lokuja
inwestycje na okreslonym obszarze [Godlewska-
-Majkowska 2011, Kozlowska 2012, Raszkow-
ski 2011]. Do determinant atrakcyjnosci inwe-
stycyjnej na poziomie krajowym, regionalnym
i wojewodzkim zalicza si¢ miedzy innymi ogolny
poziom rozwoju, infrastrukturg transportowa, ja-

kos$¢ zycia spoleczenstwa, potozenie i przezna-
czenie terenu czy zasoby przyrody [Budner 2007,
Koztowska 2012, Raszkowski 2011].

Z punktu widzenia gospodarki przestrzennej
waznym jest rozpoznanie czynnikow decyduja-
cych o atrakcyjnosci inwestycyjnej na poziomie
gminy. W tym kontekscie istotnym jest rozpozna-
nie atrybutow wptywajacych na ksztattowanie si¢
cen nieruchomosci niezabudowanych w poszcze-
gblnych obrebach, a co za tym idzie ukazanie
przestrzennego zréznicowania lokalnej atrakcyj-
nosci inwestycyjnej. Wedtug Godlewskiej-Maj-
kowskiej [2011] obszary oferujace optymalna
kombinacje czynnikéw atrakcyjnosci inwestycyj-
nej stwarzaja najlepsze warunki dla funkcjono-
wania mieszkancow.
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Poruszana w pracy problematyka $cisle wigze
si¢ z procesem szacowania warto$ci nieruchomo-
$ci, ktory odgrywa znaczaca role podczas pla-
nowania przestrzennego, zwtaszcza na szczeblu
lokalnym. W praktyce najczesciej wykorzysty-
wanym podejsciem wyceny jest podejscie po-
rownawcze [Zydron i in. 2015]. Opiera si¢ ono
na analizie danych rynkowych. Warto$¢ nieru-
chomosci odpowiada w tym podejsciu cenom
uzyskiwanym w obrocie rynkowym za nierucho-
mosci o cechach zblizonych do nieruchomosci
wycenianej [Cymerman i Hopfer 2005]. Stosujac
podejscie pordéwnawcze koniecznym jest ustale-
nie wag cech determinujacych warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, co nie jest zadaniem tatwym. Jed-
nym ze sposoboéw ich okreslania wymienionym
w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyce-
ny jest analiza statystyczna danych. Analiza ta
wymaga jednak posiadania duzej liczby danych
o transakcjach kupna sprzedazy (rzgdu kilkuset)
[Bitner 2007, Zydron i Walkowiak 2013]. Wyko-
rzystanie metod statystycznych daje mozliwos¢
uzyskania obiektywnych informacji o rynku, kto-
re mozna stosowa¢ w wycenach indywidualnych
i masowych [Bitner 2007].

CEL | ZAKRES BADAN

Celem pracy bylo opracowanie mapy atrak-
cyjnosci inwestycyjnej gminy Tarnowo Podgor-
ne oraz wskazanie czynnikéw, ktére na poziomie
gminy decyduja o wysokosci cen osiaganych
w transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomo-
$ci niezabudowanych przeznaczonych na cele
mieszkaniowe.

Zakres przestrzenny pracy objatl gming Tar-
nowo Podgérne zlokalizowana w centralnej cze-
$ci wojewodztwa wielkopolskiego. Jest to gmina
wiejska o powierzchni 101,4 km? w sktad ktorej
wchodzi 16 solectw. Analizowana jednostka ad-
ministracyjna nalezy do Aglomeracji Poznanskiej
oraz Poznanskiego Obszaru Metropolitarnego.
O wyborze obiektu badan zadecydowalo nie tyl-
ko potozenie gminy w bezposrednim sasiedztwie
Poznania, ale rowniez duza liczba transakcji kup-
na-sprzedazy nieruchomosci.

Badania prowadzone byty dla lat 2010-2013.
Dobor okresu badawczego wynikat z dostgpnosci
danych.
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Pierwotny zbior danych pozyskanych z Po-
wiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Poznaniu obejmowat infor-
macje o 792 transakcjach kupna-sprzedazy nie-
ruchomos$ci niezabudowanych, ktére zgodnie
z aktualnymi w latach 2010-2013 MPZP lub
wydanymi WZ przeznaczone byly jako tereny
zabudowy mieszkaniowej. Analizy prowadzone
byty dla bazy danych sktadajacej si¢ z 531 rekor-
dow. Wyeliminowano bowiem warto$ci odstajgce
w danym obrebie i roku. W badaniach wykorzy-
stywano rowniez dane statystyczne Banku Da-
nych Lokalnych GUS, ewidencje gruntéw i bu-
dynkow, mapy topograficzne oraz wybrane akty
prawa miejscowego.

Realizacja zatozonego celu wymagata za-
stosowania réznorodnych metod badawczych.
W pracy postuzono si¢ metoda analizy statystycz-
nej rynku wskazang w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Pierwszym etapem pracy bylo wykonanie
analiz przestrzennych w programie QGIS 2.12.1
Lyon. Objety one stworzenie kartogramow cha-
rakteryzujacych badany obszar pod wzgledem:
gestosci drog, gestosci zaludnienia, atrakcyjnosci
przyrodniczej oraz zasiggu negatywnego oddzia-
lywania infrastruktury technicznej. Przy ocenie
atrakcyjnosci przyrodniczej wzigto pod uwage ta-
kie parametry jak: dtugosci linii brzegowych wod
powierzchniowych, dlugosci granicy lesnej, uzyt-
kow ekologicznych 1 pomnikéw przyrody. Z ko-
lei mapa prezentujgca negatywne oddziatywania
infrastruktury technicznej uwzgledniata zasiegi:
oczyszczalni $ciekow (bufor 1000 m), linii wyso-
kiego napigcia (bufor 300 m), strefy akustyczne;j
emisji lotniska Poznan-Lawica (na podstawie ob-
szaru ograniczonego uzytkowania).

W etapie drugim przeprowadzono analizy
statystyczne w programie STATISTICA. Wyko-
rzystano metod¢ regresji wielorakiej, ktora data
mozliwos¢ pokazania w sposob iloSciowy zalez-
nosci miedzy atrybutami potencjalnie wptywaja-
cymi na warto$¢ nieruchomosci a ceng 1 m? grun-
tu. Dla poszczegdlnych lat sformutowano modele
regresji liniowej wielorakiej, przyjmujace naste-
pujaca postac¢ [Czaja i Preweda 2000]:
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Y=a,+b*X +b,*X,+..+b*X, (D)

gdzie: Y — zmienna objasniana (cena 1 m?
gruntu),
X, X,..X zmienne objasniaja-
ce (atrybuty wplywajace na wartosc¢
nieruchomosci),
a, — wyraz wolny (opisuje najmnigj
atrakcyjna nieruchomos$¢ w konkretnym
czasie),
b, b, .., b, — wspolczynniki regresji.

Jako$¢ dopasowania modelu zweryfikowa-
na zostala na podstawie wartosci wspotczynnika
determinacji (R?) oraz skorygowanego wspot-
czynnika determinacji R . Do zbioru czynnikow,
ktoére potencjalnie wptywaé¢ moga na wartosc¢
nieruchomosci, zaliczono: powierzchni¢ dziat-
ki (X)), odlegtos¢ nieruchomosci od Poznania
(X,), odlegtos¢ nieruchomosci od lasow (X)),
odlegtos¢ nieruchomosci od wod (X,), odlegtos¢
nieruchomosci od drogi krajowej nr 92 (X)),
odleglos¢ nieruchomosci od drogi ekspresowe;j
SI1 (X,), negatywne oddziatywania oczyszczal-
ni Sciekow (bufor 1000m) (X,), negatywne od-
dziatywanie akustyczne lotniska Poznan-tawica
w Poznaniu (na podstawie obszaru ograniczone-
go uzytkowania) (X,), oddziatywanie linii ener-
getycznych wysokiego napigcia 110, 220 i 400
kV (bufor 300m) (X,), gestosc sieci drog (X)),
gestos¢ zaludnienia (X))

Ostatnim etapem pracy bylto skonstruowania
syntetycznego wskaznika atrakcyjnosci inwesty-
cyjnej nieruchomosci niezabudowanych przezna-
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czonych pod zabudowe. Wykorzystane w analizie
statystycznej czynniki szczegotowe (X -X,) zo-
staly zgeneralizowane i1 przyporzadkowane we-
dhug kategorii do trzech wskaznikow. Wskazni-
kom tym przypisane zostaty punkty w skali 0—1,
gdzie 1 oznacza maksymalng warto$¢ atrakcyj-
nosci. Nastepnie na podstawie wynikow analizy
regresji wielorakiej okreslono wage poszczego6l-
nych wskaznikow. Syntetyczny wskaznik atrak-
cyjnosci inwestycyjnej zostat utworzony poprzez
agregacje iloczynow poszczeg6lnych wskazni-
koéw 1ich wag. W ten sposob kazdy obregb znalazt
si¢ w przedziale punktowym 0-100. Powstat na-
stepujacy model:

d=za+zb+zc 2)

gdzie: d — syntetyczny wskaznik atrakcyjnosci
obrebu,
a—wskaznik atrakcyjnosci przyrodniczej,
b—wskaznik dostepnoscikomunikacyjnej,
c — wskaznik braku negatywnego oddzia-

tywania infrastruktury,
z, z, Z_ — wagi poszczegllnych
wskaznikow.

WYNIKI ANALIZ PRZESTRZENNYCH

Dostepno$¢ infrastruktury transportowej jest
korzystna i pozadang cecha podczas transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci [Budner 2007,
Raszkowski 2011]. Przestrzenny uktad sieci drog
byl zatem istotnym czynnikiem uwzglednionym
w analizie.

Rokietnica

Dopiewo

Rys. 1. Gestos¢ sieci drog w gminie Tarnowo Podgorne
Fig. 1. Road density of Tarnowo Podgdérne community
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Wschodnia czgé¢ gminy Tarnowo Podgorne
charakteryzuje si¢ wysokim wskaznikiem gesto-
$ci sieci drogowej, ktorego warto$¢ sukcesywnie
spada wraz ze wzrostem odlegtosci od Poznania.
Obrebem charakteryzujagcym si¢ najwickszym
zageszczeniem drog jest graniczace z Poznaniem
Przezmierowo (osiagngto wynik 10,07 km/km?).
Srednia gestos¢ drég gminy Tarnowo Podgorne
to blisko 3,39 km/km?. W poréwnaniu do in-
nych regionow kraju jest to warto$¢ stosunkowo
wysoka. Salamon [2008] wskazuje np, ze $red-
nia warto$¢ gestosci sieci drogowej dla 97 gmin
wiejskich wojewodztwa swigtokrzyskiego wyno-

Waloryzacja przyrodnicza
[ Jooo-019
[[Jo20-039
[ oa0-059
M os0-079
M os0-1.00

w(adz Koscielny:

Duszniki

Tarnowo Podgdrne

si 0,68 km/km?. Analizowana gmina posiada dwa
wazne potaczenia komunikacyjne (droga krajowa
nr 92 oraz droga ekspresowa S11).

Obrgbami o najwigkszych walorach przy-
rodniczych sg Jankowice, Otowo i Lusowo. Wy-
stepujg tam bowiem pomniki przyrody i uzytki
ekologiczne, a na obszarze dwoch z nich Jezio-
ro Lusowskie. Obrgby te ciesza si¢ bardzo duza
popularnoscia pod wzgledem sprzedazy dziatek.
Z jednej strony atrakcyjno$¢ przyrodnicza daje
potencjalnym nabywcom korzysci, do ktorych
zaliczy¢ mozna mieszkanie w spokdj bezpieczen-
stwo 1 cisz¢. Z drugiej jednak powoduje bardzo

Rokietnica

Batorowo

Dopiewo

Rys. 2. Mapa atrakcyjnosci przyrodniczej gminy Tarnowo Podgorne
Fig. 2. Map of natural atractiveness of Tarnowo Podgérne community

Zmiana gestosci zaludnienia (os./km2)
0-9

10-19

20-29 Kaimierz
30-39

> 40

HEN

Duszniki

Rokietnica

Wysogotowo
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Rys. 3. Mapa zmian ggstosci zaludnienia w gminie Tarnowo Podgérne
Fig. 3. Map of change of population density of Tarnowo Podgérne community
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rygorystyczne zapisy dotyczgce nowej zabudo-
wy. Pozostate tereny znacznie odstaja pod katem
atrakcyjnosci srodowiskowej. Gtowng przyczyng
takiej sytuacji sg liczne pola uprawne oraz strefy
gospodarcze.

Liczba 0s6b zamieszkujacych i zameldowa-
nych w gminie Tarnowo Podgorne w 2013 r. wy-
niosta 22 565. Tym samym gmina ta nalezy do
jednych z wigkszych pod wzgledem liczby Iud-
nos$ci w wojewodztwie. Nalezy zwroci¢ uwage,
ze w okresie 4 lat w kazdym z analizowanych ob-
rebow zanotowano wzrost gestosci zaludnienia.
Swiadczyé to moze o preznym rozwoju gminy.
Najwigkszg zmian¢ zaobserwowano w Przezmie-
rowie, gdzie réznica przekroczyta 40 os./km?.
Wazrost ten podobnie jak w przypadku obrgbu
Chyby wigza¢ mozna z bezposrednim sgsiedz-
twem Poznania.

WYNIKI ANALIZ STATYSTYCZNYCH

Strefy negatywnych oddzialywan wybranych
elementdéw infrastruktury technicznej przedsta-
wia rysunek 4. Bufor niekorzystnego oddzia-
lywania oczyszczalni $ciekow zlokalizowanej
w Tarnowie Podgornym obejmuje swym zasig-
giem takze solectwa Gora i Rumianek. Biorac pod

KaZmierz

Rumianek-

Duszniki

Cmenatarz
[ Grunt orny

=1 Ogrodki dziatkowe
[ Zabudowa mieszkaniowa
[ zabudowa ustugowo-przemystowa

e
* Jarnowo Podgérne

uwage akustyczne oddziatywanie lotniska t.awi-
ca-Poznan, szacowana liczba nieruchomosci be-
daca pod wptywem strefy obszaru ograniczonego
uzytkowania to ok. 1100 budynkéw mieszalnych
(obejmuje to okoto 6000 osob). W analizowane;j
gminie strefa ta obejmuje obreby Przezmierowa,
Swadzimia i Batorowa. Ostatnim ucigzliwym ele-
mentem uwzglednionym w analizach byly sieci
elektroenergetyczne wysokich napig¢. Przyje-
ty bufor oddzialywania obejmuje obreby: Gora,
Tarnowo Podgoérne, Sady, Swadzim, Batorowo,
Sierostaw i Luséwko.

Przeprowadzone analizy statystyczne pozwo-
lity wyrdzni¢ atrybuty, ktore w poszczegodlnych
latach miaty znaczacy wplyw na ksztattowanie
cen transakcyjnych kupna-sprzedazy nierucho-
mosci niezabudowanych w gminie Tarnowo Pod-
gorne. Kryterium stanowit poziomu istotnosci (p)
nie przekraczajacy 0,05.

Wyniki analizy regresji wielorakiej dla 2010.
(tab. 1) pozwolily na wyodrebnienie dwoch cech,
ktore wplywaly na ceny gruntow. Po dobraniu do
nich odpowiednich wspotczynnikéw (B) powstat
nastepujacy model matematyczny:

Y=274,3004 - 0,0069X, —27,4300X, 3)

Obliczony skorygowany wspotczynnik deter-
minacji Rs? (0,468) wskazuje, ze przedstawiony

Rokietnica

Poznan

Wysogotowo,

Dopiewo

Linia wysokiego napiecia 110 kv
Linia wysokiego napigcia 220 kv
I Las — Linia wysokiego napiecia 400 kv
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Droga wojewddzka
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Park Droga ekspresowa
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®  Oczyszczalnia sciekdw

[ Strefa oddziatywania lotnska

[ strefa oddziatywania oszczyszalni sciekow
[] Teren uiytku ekologicznego

Rys. 4. Zasieg negatywnego oddziatywania elementdw infrastruktury technicznej w gminie Tarnowo Podgorne
Fig. 4. The range of negative impacts of technical infrastructure of Tarnowo Podgérne community
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Tabela 1. Wyniki analizy regresji wielorakiej dla danych z 2010 r.

Table 1. Results of regression for data from 2010

BETA <t d.B—*qI?(jETA B Btad std. — B T(93) Poziom p

W. wolny 274,3004 63,39195 4,32705 0,000038
X, -0,331980 0,086004 -0,0069 0,00178 -3,86006 0,000209

X, -0,171484 0,080857 -27,4800 12,95722 -2,12083 0,036597

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z PODGIK w Poznaniu

model wyjasnia okoto 47% zmiennosci Sredniej
ceny nieruchomosci w roku 2010. Btad standar-
dowy estymacji wyniost 34,49 zl, co stanowi bli-
sko 22,38% sredniej ceny dla roku 2010. Analiza
wartosci wspolczynnika BETA pozwala stwier-
dzi¢, iz najwigkszy przeciwny wplyw na ceny
dziatek mial zasi¢g oddzialywania linii wysokie-
go napiecia (X,). Obnizal on ceng 0 27,48 zt. Od-
legtos¢ od wod (X,) zmniejszata ceng o okoto 7 zt
za kazdy kolejny kilometr od granicy.

Uzyskane wyniki analizy regresji wielorakiej
dla roku 2011 . (tab. 2) pozwolity na budowe na-
stepujacego modelu matematycznego:

Y= 98,4905 — 0,050X,, - @
~39,4151X,+ 0,0158X,,

Na podstawie wartosci skorelowanego
wspolczynnika determinacji R * 0,479 stwierdzi¢
mozna, ze model objasnia okoto 48% zmienno-
Sci $redniej warto$ci dziatki w gminie Tarnowo
Podgome. Btad standardowy estymacji wyniost
79,22 zt, co stanowito 50% Sredniej ceny w 2011
roku. Z warto$ci parametrow BETA wnioskowac
mozna, ze na obnizenie warto$ci gruntow wptyw

oraz oddzialywanie oczyszczalni Sciekow (X.).
Druga z wymienionych zmiennych powodowata
obnizke¢ ceny o okoto 39,42 zt. Dodatnio na war-
tos¢ nieruchomosci wptywata gestosé sieci drog
(X,,)- Z kazdym kilometrem drogi cena wzrastata
00,0156 zt.

Wyniki regresji otrzymane na podstawie da-
nych z roku 2012 (tab. 3) pozwolily na stworze-
nie nast¢pujacego modelu:

Y=253,3441 - 0,0057X, — 0,0054X (5)

Skorelowany wspotczynnik determinacji Rs?
wynosi 0,639, co oznacza, ze model okresla okoto
64% ceny nieruchomosci. Btad standardowy es-
tymacji, ktory wynidst 58,83 zt stanowi 40,74%
ceny nieruchomos$ci w 2012 roku. Na postawie
analizy wartosci parametrow BETA do czynni-
kéw dodatnio wplywajacych na ceny transakcyj-
ne w roku 2012 zaliczono przede wszystkim: od-
legtos¢ obszaru od Poznania (X,) oraz odleglos¢
od drogi krajowej nr 92 (X,).

Biorac pod uwage wyniki analizy regresji dla
2013 r. (tab. 4) otrzymano nastepujacy model:

Y=259,1390 - 0,0203 X, - 0,0042X, —

miaty odlegtos¢ od drogi ekspresowej S11 (X)) —0,0048 X, —0,0052X (6)
Tabela 2. Wyniki analizy regresji wielorakiej dla danych z 2011 r.
Table 2. Results of regression for data from 2011
Btad .
BETA std. — BETA B Btad std. - B T(93) Poziom p
W. wolny 98,4905 79,22324 1,24320 0,217470
X6 -0,460069 0,123435 -0,0050 0,00134 -3,72721 0,000362
X7 -0,211359 0,091442 -39,4151 17,05245 -2,31140 0,023418
X10 0,487700 0,186358 0,0158 0,00604 2,61701 0,010626

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z PODGiK w Poznaniu

Tabela 3. Wyniki analizy regresji wielorakiej dla danych z 2012 r.
Table 3. Results of regression for data from 2012

BETA ot d_B_*aEf'ETA B Btad std. — B T(93) Poziom p

W. wolny 253,3441 58,82487 4,30675 0,000052
X2 -0,459101 0,138920 -0,0057 0,00172 -3,30479 0,001484
X5 -0,205210 0,100220 -0,0054 0,00264 -2,04760 0,044248

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z PODGiK w Poznaniu
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Tabela 4. Wyniki analizy regresji wielorakiej dla danych z 2013 r.

Table 4. Results of regression for data from 2013

BETA o d.B—,‘aE(,jETA B Btad std. — B T(93) Poziom p

W. wolny 259,1390 92,42608 2,80374 0,006137
X1 -0,200211 0,074851 -0,0203 0,00760 -2,67481 0,008819
X2 -0,404509 0,132391 -0,0042 0,00137 -3,05542 0,002925
X4 -0,193025 0,082783 -0,0048 0,00204 -2,33171 0,021852
X6 -0,327620 0,106351 -0,0052 0,00167 -3,08056 0,002710

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z PODGiK w Poznaniu

Skorygowany wspotczynnik determinacji R ?
byt rowny 0,506. Oznacza to, ze model w ponad
50% wyjasnia zmienno$¢ ceny 1 m? gruntu pod
zabudowe. Btad standardowy estymacji wyniost
34,81 zt co dawato 23,9% $redniej ceny w 2013 1.
Zgodnie ze wspotczynnikiem BETA najwigkszy
negatywny wplyw na ksztaltowanie si¢ cen miata
powierzchnia dziafki (X). Wraz ze wzrostem o 1
m? warto$¢ nieruchomosci spadata o 0,0203 zt.
Odlegtos¢ od Poznania (X,) zmniejszata warto$¢
gruntu z kazdym metrem o 0,0042 zi, odlegtosc
od wod (X,) 0 0,0048 zt, za$ odlegtos¢ od drogi
ekspresowej (X,) 0 0,0052 zt.

Powyzsze analizy daty podstawe do opraco-
wania syntetycznego wskaznika atrakcyjnosci
inwestycyjnej nieruchomos$ci niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.
Wyodrebnienie czynnikow istotnie wplywajg-
cych na warto$¢ nieruchomosci niezabudowa-
nych pozwolito na przyporzadkowanie wag po-

szczegolnym cechom. W efekcie powstal naste-
pujacy model:
d=24a+52b+ 19¢ 7

gdzie: d — syntetyczny wskaznik atrakcyjnosci
obrgbu,
a—wskaznik atrakcyjnos$ci przyrodniczej,
b—wskaznik dostepno$cikomunikacyjnej,
¢ — wskaznik braku negatywnego oddzia-
lywania infrastruktury.

Na podstawie uzyskanych wartosci wskaz-
nika syntetycznego stwierdzi¢ mozna, iz gmina
Tarnowo Podgoérne jest znacznie zréznicowana
pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej nie-
ruchomosci niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe¢ mieszkaniowg. Zgodnie z zasto-
sowang metodyka za najatrakcyjniejszy obreb
gminy uznano Chyby, ktore osiagnely najwyzsza
warto$¢ wskaznika wynoszaca 85,2. Obreb ten
charakteryzuje si¢ dobrze rozwinigtym systemem

Tabela 5. Waloryzacja atrakcyjnos$ci inwestycyjnej obrebéw gminy Tarnowo Podgorne
Table 5. Valuation of investment attractiveness of Tarnowo Podgdérne community

Nazwa obrebu Atrakcyjnos¢ przyrodnicza Dostepnos¢ komunikacyjna Bra; dz(;?;;%r%y(:h
Baranowo 0,60 0,90 1,00
Batorowo 0,20 0,50 0,30
Ceradz Koscielny 0,50 0,20 1,00
Chyby 0,80 0,90 1,00
Goéra 0,20 0,20 0,60
Jankowice 1,00 0,20 1,00
Kokoszczyn 0,20 0,20 1,00
Lusowo 1,00 0,40 0,90
Luséwko 0,80 0,40 0,80
Przezmierowo 0,30 1,00 0,20
Rumianek 0,80 0,30 0,80
Sady 0,20 0,50 0,50
Sierostaw 0,90 0,50 0,70
Swadzim 0,50 0,90 0,10
Tarnowo Podgérne 0,20 0,50 0,30
Wysogotowo 0,60 0,90 0,90

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z PODGiK w Poznaniu
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Rys. 5. Mapa atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy Tarnowo Podgdrne
Fig. 5. Map of investment attractiveness of Tarnowo Podgorne community

sieci drogowej i wysokimi walorami przyrodni-
czymi. Ponadto na obszarze tym nie wyznaczono
stref negatywnego oddziatywania infrastruktury
technicznej. Ceny dziatek budowlanych w obre-
bie Chyby w catym analizowanym okresie byly
najwyzsze w gminie i siggaty 243 zl/m?. Jak wska-
zuje analiza miernika syntetycznego, obrgby, kto-
re uzyskaly najwieksza liczbe punktow (Chyby,
Wysogotowo, Baranowo) usytuowane sg w sa-
siedztwie Poznania. Najstabszy wynik osiagne-
ty natomiast obrgby: Gora i Kokoszczyn. O ich
pozycji zadecydowat brak stref zielonych, uboga
infrastruktura drogowa i odlegtos¢ od Poznania.

WNIOSKI

1. Przeprowadzone badania dowodza, iz naj-
wiekszy wplyw na ceny transakcyjne w gmi-
nie Tarnowo Podgoérne w latach 2010-2013
mialy nastepujace atrybuty: odleglo$¢ nieru-
chomosci od Poznania, odleglos¢ od wod po-
wierzchniowych oraz gestos¢ zaludnienia.

2. Zaproponowana w pracy metodyka pozwala
na ukazanie przestrzennego zrdéznicowania
atrakcyjnos$ci inwestycyjnej nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowa w obrebie gminy.

3. Analizowany teren jest znacznie zroznicowa-
ny pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyj-
nej. Swiadcza o tym duze rozpigtosci miedzy
warto§ciami wyznaczonego dla poszczegdl-
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nych obrgbow miernika syntetycznego — od
18,6 (obreb Gora) do 85,2 (obrgb Chyby).

4. Najbardziej atrakcyjnymi inwestycyjnie obre-
bami gminy Tarnowo Podgoérne sag Chyby, Ba-
ranowo oraz Wysogotowo. Charakteryzuja si¢
one wysokim wskaznikiem gestosci drog oraz
bezposrednim sasiedztwem Poznania.
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