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OCENA ATRAKCYJNOSCI
NOWYCH OBIEKTOW
ARCHITEKTONICZNYCH
W POZNANIU

W artykule przedstawiono oceng waloréw architektonicznych nowych obiektéw powsta-
lych w Poznaniu. Nowoczesne i atrakcyjne budynki przyczyniaja si¢ do wysokiej jakosci
zycia i zapewniaja estetyczne oraz funkcjonalne przestrzenie. Przedmiotem badania bylo
jedenascie budynkéw powstalych od 2003 roku, ktére pogrupowano wedltug petnionych
funkcji: handel i ustugi, komunikacja, kultura i sztuka oraz sport i rekreacja. Diagnoza
materialu empirycznego pozwolila sformulowac kilka istotnych kwestii. Po pierwsze,
zdecydowanie wyrdzniajacym si¢ obicktem jest Stary Browar. Wysokie oceny ze wzgledu na estetyke, adekwatnos$¢ obiektu do pelnionych
funkcji i wkomponowanie obiektu w otoczenie otrzymaly réwniez Zamek Krolewski, City Park, Biblioteka Raczyniskich, Terminal Fawica
oraz powstajacy dworzec PKP. Zdaniem respondentéw najmniej atrakcyjnym obiektem w Poznaniu jest Hotel Sheraton.

Kinga Pawlicka
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
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Wprowadzenie

alory architektoniczne miasta
wyznaczane sg przez jego
indywidualne cechy oraz

zespoly wtopione w tlo, jak i ekspono-
wana zabudowa pozostajaca w pamigci
odbiorcow [Wejchert 1984, s. 102-107].
Dlatego analiza czynnikow determinu-
jacych atrakcyjnos¢ architektoniczna
miasta powinna uwzglednia¢ przeni-
kanie si¢ cech wystepujacych w poszcze-
golnych grupach czynnikéw oraz
réznorodno$¢ struktur przestrzennych
miasta. Pigkno architektoniczne po-
wstaje w fazie sporzadzania planu
dwuwymiarowego, ktory mozna nazwac
obrazem zamierzonego porzadku, tadu
przestrzennego. Za gtowny wyznacznik
warto$ci estetycznych uwaza si¢ ele-
menty kompozycji urbanistycznej, takie
jak: podloga, Sciany i strop. Od ich
uksztattowania zalezy powstanie rozno-
rodnych form, ktére dostarczaja od-
miennych doznan.

Forma stanowi podstawe oceny wa-
loréw architektonicznych nawet w okresie
modernizmu, kiedy to znaczenie jej
zmalato. Do kryteriow formy architekto-
nicznej zaliczamy [Ksigzkiewicz 2010]:
trafno$¢ wyrazenia tresci, aktualnosé,
autentycznos$¢, atrakcyjnos¢, oryginal-
nos$¢ oraz tozsamos$¢ kulturowsa. Wazne
jest, aby zachowa¢ powiazania budynkéw
z formami 1 przestrzeniami towarzy-
szacymi, ktore skladaja si¢ na archi-
tektoniczng spdjnosé. Mozliwos¢ wply-
wania takiej catosci na emocje ulatwia
identyfikacje 1 zapamigtywanie obiektu.
Dodatkowo przyczynia si¢ to do wzmac-
niania atrakcyjno$ci miejsca poprzez
kreowanie niejednoznacznosci wply-

wajacej na oryginalno$§¢ odbioru
[Golaczewska 1997, 5.47].

Celem opracowania jest ocena
walorow wybranych obiektow archi-
tektonicznych w Poznaniu powstatych
po 2003 roku. Dobor obiektow byt
celowy, a kryterium wyboru byl rok
powstania, jego architektura oraz petl-
nione funkcje, ktore sklasyfikowano
w cztery grupy: handel i ushugi, komu-
nikacja, kultura i sztuka oraz sport
i rekreacja. W grupie pierwszej znalazty
si¢: Andersia Tower, Galeria Malta, City
Park, Hotel Sheraton oraz Stary Browar.
Powstajacy dworzec PKP oraz Terminal
Lawica zostaly przypisane do funkcji
komunikacyjnej, natomiast Zamek Kro-
lewski 1 Biblioteka Raczynskich do
funkcji kulturowej. Do funkcji sportowo
— rekreacyjnej zakwalifikowano Stadion
Miejski oraz Termy Maltanskie.

Prezentacja wybranych
obiektow wedlug funkcji

ndersia Tower znajduje si¢ na

placu Andersa i jest najwyzszym

budynkiem (102,1m) w Pozna-
niu oraz najwyzszym hotelem w Polsce.
Dwudziestodwu kondygnacyjny wiezo-
wiec zaliczany jest do klasy A. Prace bu-
dowlane zostaty zakonczone w 2007 roku,
obecnie na powierzchni 44 tysigcy met-
réw kwadratowych miesci si¢ kompleks
handlowo-hotelowy [www.epoznan.pl].

Galeria Stary Browar jest to centrum
handlu, sztuki i biznesu znajdujace si¢
przy ulicy Potwiejskiej. Pierwszy etap
budowy zostal zakonczony w 2003r.
W 2007 roku otwarto druga czgs$¢ galerii
(Rycina 1). Jest to budynek o sze$ciu
kondygnacjach i lacznej powierzchni
130 000 m2. Obiekt powstal w wyniku
rewitalizacji Browaru Huggera. Stary
Browar otrzymat liczne nagrody m.in.:
Ikona Polskiej Architektury!, zdobyt
tytut najlepszego centrum handlowego
na $§wiecie (ICSC Global Awards - Inter-
national Design and Development
Awards), a takze w Europie, zdobyt
statuetk¢ w konkursie na najmodniejsze
miejsce w Polsce — Modne Miejsce 2008
oraz nagrody Central Eastern Europe
Property Award [www.starybrowar5050.com].

Galeria Malta znajduje si¢ na skrzyzo-
waniu ulic Arcybiskupa A. Baraniaka
i Katowickiej naprzeciwko Jeziora Mal-
tanskiego. Obiekt o powierzchni
162.000 m2 sklada si¢ z trzech kondyg-
nacji, a oddano go do uzytku w 2009 roku.
Architektura nawiazuje do otoczenia
poprzez umieszczenie na elewacji figur
symbolizujacych obszar Malty, wsréd
nich znajduja si¢: zebra z poznanskiego
zoo, tanczaca aktorka nawigzujaca do
Migdzynarodowego Festiwalu Teatral-
nego Malta, czy narciarz zjezdzajacy ze
stoku. Cecha wyrdzniajaca obiekt jest
pierwsza w Poznaniu wiszaca kladka,
o dlugosci 160m, taczaca galerig z tere-
nem rekreacyjnym [www.galeriamalta.pl].

! Polska Ikony Architektury - byta to wystawa zorganizowana przez czasopismo Architektura Murator oraz
Ministerstwem Spraw Zagranicznych w Warszawie w 2006 roku. Celem wystawy byto zaprezentowanie
najbardziej znaczacych budowli powstatych po osiemdziesiatym dziewiatym roku. Wérdéd dwudziestu

obiektoéw znalazt si¢ Stary Browar.
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Hotel Sheraton miesci si¢ przy ulicy
Bukowskiej w sasiedztwie Miegdzy-
narodowych Targow Poznanskich.
Osmiokondygnacyjny budynek oddany
do uzytku w 2006 roku posiada 180 pokoi
w tym 12 apartamentdow (Rycina 2).
Ostatnie pigtro, z widokiem na potud-
niowa stron¢ miasta, przeznaczone jest
pod funkcje rekreacyjno-sportowa, znaj-
duje si¢ tam m.in.: basen, sauna, sitownia
oraz sala do masazu [www.sheraton.pl].

City Park jest kompleksem architekto-
nicznym sktadajacym si¢ z apartamen-
tow (211 lokali mieszkaniowych), pig-
ciogwiazdkowego hotelu oraz galerii
handlowej. Zlokalizowany jest pomig-
dzy ulicami Utanska, Wyspianskiego
i Wojskowa, gdzie dawniej znajdowata
si¢ siedziba pigtnastego putku utanow
poznanskich. Projekt zostal oddany do
uzytku w 2007 roku i otrzymal m.in.
nagrode im. Jana Baptisty Quadro? za
najlepsza realizacj¢ architektoniczna
tego roku. Kompleks sktada si¢ z trzech
budynkow A, B oraz C, z czego dwa
pierwsze sa po rewitalizacji, natomiast
trzeci jest calkowicie nowym obiektem
[www.citypark.com.pl].

Dworzec PKP znajduje si¢ pomigdzy
ulica Gtogowska, a Mostem Dworco-
wym, aktualnie rozbudowuje si¢ w kie-
runku Wolnych Toréw. Budowa roz-
poczeta si¢ w czerwcu 2011 roku, a pla-
nowany koniec pierwszego etapu wyzna-
czony jest na maj 2012 roku (Rycina 3).
Koncepcja zaktada powstanie Zinte-
growanego Centrum Komunikacyjnego,
w sktad ktorego wejdzie nowy dworzec
kolejowy, obiekty handlowo-ustlugowe,
hotel oraz potaczenie z terminalem auto-
busowym [www.pkp.pl/poznanglowny].

Kolejnym obiektem badania byt Termi-
nal Lotniska Lawica usytuowany przy
ulicy Bukowskiej. Obiekt zostat oddany
do uzytku pod koniec maja 2012 roku.
W budynku o powierzchni 18 000 m?2
znajduje sig strefa przylotow [ Walczynski
2012]. Za projekt odpowiedzialna jest
poznanska pracownia Studio ADS.
Budynek ma przypomina¢ swoim ksztat-
tem spadochron [www.muratorplus.pl, 2012].

Zamek Krolewski znajduje si¢ na
Wzgoérzu Przemysta. Jest aktualnie
powstajacym obiektem. W grudniu 2010
roku rozpoczela si¢ odbudowa zamku,
a planowane zakonczenie wyznaczone
jest pod koniec 2013 roku. Autorem
projektu jest pracownia architektoniczna
Arcus [www.zamek-krolewski.poznan.pl]. Trzy
kondygnacyjny budynek ma odzwier-
ciedla¢ historyczny zamek, ktory bedzie
petnit funkcje muzealna i reprezenta-
cyjna wraz z charakterystyczna wieza
jako punkt widokowy [Sznucz 2011].

Rycina 1
Stary Browar od ulicy Franciszka Ratajczaka —stan na 2012 rok

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Rycina 2
Hotel Sheraton widok od ulicy Bukowskiej — stan na 2012 rok

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Rycina 3
Dworzec Glowny — stan na kwiecien 2012 roku

Zrédlo: Opracowanie wlasne

2 Nagroda im. Jana Baptysty Quadro - nagroda architektoniczna przyznawana dla najlepszych obiektow
powstatych na terenie Poznania. Po raz pierwszy wreczona w 1999 roku.
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Obecnie w trakcie rozbudowy jest
rowniez Biblioteka Raczynskich
znajdujaca si¢ przy al. Karola Mar-
cinkowskiego. Prace budowlane beda
trwaty od listopada 2009 do czerwca
2012 roku. Autorem projektu jest spotka
z Warszawy JEMS Architekci. Budynek
bedzie sig sktadat z szesciu kondygnacji
o powierzchni catkowitej 11 738 m2
[www.urbanity.pl]. Wspotczesna materia-
towo fasada budynku bedzie nawiazy-
wata do neoklasycystycznej formy starej
biblioteki. Nowy budynek bedzie zin-
tegrowany funkcjonalnie i komunikacyj-
nie zjuz istniejacym [www.2016poznan.pl].

Stadion Miejski klubu pitkarskiego Lech
Poznan miesci si¢ przy ulicy Bulgarskiej.
Przebudowa jego trwata od 2008 do 2011
roku. Projekt architektoniczny zostal
stworzony przez Modern Construction
Systems. Cecha charakterystyczng obiek-
tu jest kremowy dach z modularnym
podziatem co 9 metrow. Cz¢$¢ dachu nad
trybuna numer dwa jest konstrukcja
ruchoma, majaca zapewni¢ odpowiedni
dostgp $wiatta [www.architektura.info].

Termy Maltanskie sa kompleksem
sportowo-rekreacyjnym zlokalizowa-
nym przy ulicy Termalnej nad Jeziorem
Maltanskim. Budoweg obiektu rozpo-
czeto w czerwcu 2009, a zakonczono
w pazdzierniku 2011 roku. Budynek
o powierzchni 27 050 m2 jest drugim, co
do wielkosci tego typu obiektem w Euro-
pie. Projekt architektoniczny term opra-
cowato biuro projektowe ATJ Architekci
Sp. z o0.0. [www.muratorplus.pl]. W sktad
obicktu wchodza baseny sportowe jak
irekreacyjne oraz strefa saun.

Walory architektoniczne miasta res-
pondenci mieli okre§li¢ na podstawie
oceny przedstawionych wyzej obiektow.
Biorac pod uwage sformutowany na
wstegpie problem, do przeprowadzenia
analizy wybrano badanie iloSciowe.
Wykorzystany zostat kwestionariusz
ankictowy skladajacy si¢ z trzech pytan
i metryczki. Badanie mialo charakter
srodowiskowy — kwestionariusz bez-
posrednio rozprowadzany na terenie
Poznania w kwietniu 2012r. W ankiecie
zawarte byly wylacznie pytania zamk-
ni¢te o charakterze zar6wno koniunk-
tywnym, jak i dysjunktywnym. Kwestio-
nariusz byl w wigkszo$ci oparty na py-
taniach z szeregowaniem (tzw. rango-
wanie).

Podstawy metodyczne ba-
dania

roba sktadata si¢ z 300 osob,

wsrod ktorych bylo 149 kobiet

i 151 mezczyzn. W strukturze
wieku dominowaty osoby w przedziale
od 18 do 29 lat (41%), w dalszej kolej-
nosci dwie grupy osob od 40 do 49 lat
(18%) oraz powyzej 60 roku zycia
(18%). Najmniejszy odsetek stanowili
respondenci z przedziatu wiekowego od
30 do 39 lat (13%) oraz od 50 do 59
(10%). Odzwierciedleniem struktury
wickowej byt status zawodowy, gdzie
najliczniejsza grupg stanowity osoby
pracujace (123 osoby), a nastgpnie ucz-
niowie 1 studenci (102 osoby), emeryci
(57 0s6b) oraz przedsigbiorcy (18 0sob).

Analizujac wyksztatcenie responden-
tow przyjeto nastgpujace kryteria: pod-
stawowe, zawodowe, Srednie, wyzsze
w tym licencjackie i magisterskie oraz
inne. Z charakterystyki respondentow
wynika, ze wyksztalcenie badanych osob
przedstawia si¢ nastgpujaco: na poziomie
wyzszym (201 o0sdb), srednim (87 0sob)
oraz na poziomie zawodowym (12 osob).
Zaden z badanych nie posiadal wyksztal-
cenia podstawowego oraz innego z wy-
réznionych w metryczce.

Wigkszo$¢ badanych nalezy do grupy
mieszkancow Poznania (74%), nato-
miast do uzytkownikéw zewngtrznych
siedemdziesiat dziewig¢ o0sob (26%).
Jezeli chodzi o wskaznik struktury osob
spoza Poznania najliczniejsza grupg
stanowia mieszkancy Swarzgdza oraz
Suchego Lasu. Do wyrdéznionych jedno-
krotnie, przez respondentdéw miejsc
zamieszkania nalezy: Plock, Koscian,
Gostyn, Pleszew, Rzepin, Mysliborz,
Kielce, Drezdenko, Konarzewo, Sroda
Wielkopolska.

Analiza wynikow badania

ierwszym zadaniem dla respon-

dentéw bylo wskazanie pigciu

z jedenastu obiektow, ktore posia-
daja najwigksze walory architekto-
niczne. Badani mieli uszeregowaé
budowle od 1 do 5, gdzie 1 stanowi
najwyzsza oceng, a 5 najnizsza. W rezul-
tacie uzyskano usredniong ocen¢ w pos-
taci rankingu najbardziej atrakcyjnych
obiektow (Rycina 4). Na pierwszym
miejscu znalazta si¢ Galeria Stary
Browar, w dalszej kolejnosci Zamek
Krélewski oraz rownorzednie na trzecim
miejscu City Park i Biblioteka Raczyn-
skich. Natomiast najmniej atrakcyjnym
obicktem okazal si¢ Hotel Sheraton,
ktory zajat 112 razy piate miejsce.

Drugie pytanie dotyczylo diagnozy
analizowanych obiektow wedtug trzech
aspektow. Respondenci mieli stwierdzié,
w jakim stopniu sa one estetyczne,
adekwatne do petnionych funkcji oraz
wkomponowane w otoczenie. Zastoso-
wano skalg pigciostopniowa od 5 do 1,
gdzie 5 oznaczata oceng bardzo dobra,
a 1 zdecydowanie najstabsza. W grupie
obiektow o funkcji handlowo-ustugowej,
najwyzsze oceny w kazdej kategorii
uzyskatl Stary Browar (Rycina 5). Este-
tyka obiektu zostata oceniona przez 90%
0s6b jako bardzo dobra. Réwniez bardzo
wysoko zostato zakwalifikowana adek-
watno$¢ architektury do petnionej
funkcji, 75% respondentdw przyznato
oceng bardzo dobra. Zdaniem 67%
badanych Stary Browar jest bardzo
dobrze wkomponowany w otoczenie.
W opinii ankiectowanych obiekt ten jest
najpigkniejszy i1 najbardziej rozpozna-
walny. 120 oséb uznalo, ze do cech
najbardziej charakterystycznych Starego
Browaru nalezy prestiz oraz 112 0sob
wyr6znito unikatowosc.

Rycina 4

Ranking najbardziej atrakcyjnych architektonicznie obiektow — srednia wazona

TERMY MALTANSKIE
STADION MIEJSKI
BIBLIOTEKA RACZYNSKICH
ZAMEK KROLEWSKI
TERMINAL LAWICA
POWSTAJACY DWORZEC PKP
STARY BROWAR ‘
HOTEL SHERATON
CITY PARK
GALERIAMALTA
ANDERSIA TOWER

o

Zrédlo: Opracowanie wlasne

L

funkcja obiektu

I komunikacyjna

W handlowo-usfugowa

B kulturowa

W sportowo-rekreacyjna
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Wysokie oceny otrzymaty rowniez
Galeria Malta i City Park. Jezeli chodzi
o estetyke i pigkno na pierwszym miejscu
byt City Park, ktoremu 50% responden-
tow przyznalo oceng bardzo dobra,
natomiast galerii 29%. Odmiennie
ksztaltuje si¢ sytuacja w kategorii ade-
kwatnosci obiektu do petnionych funk-
¢cji, gdzie oceng bardzo dobra przyznato
36% badanych Galerii Malta, a City
Parkowi 28%. Podobnie rozktada si¢
skala ocen dotyczacych wkomponowa-
nie obiektu w otoczenie, Galeria Malta
otrzymata 90 ocen pozytywnych, a City
Park 81. Szczegdlng uwage badanych
wsrod cech charakterystycznych Galerii
Malta skupita rozpoznawalno$¢ (77 ocen
bardzo dobrych) oraz dostgpno$é prze-
strzenna obiektu (69 ocen bardzo
dobrych).

Najstabiej z posrod obiektow handlo-
wo—uslugowych wypadla Andersia
Tower i Hotel Sheraton. 50% responden-
tow uznato estetyke i przystosowanie do
petnionych funkcji Andersi Tower jako
dobra. Wedlug 25% respondentow
zdecydowanie niewtasciwe jest wkom-
ponowanie obiektu w otoczenie. Za
ceche najbardziej charakterystyczna
Andersi Tower uznano prestiz (90 ocen
bardzo dobrych). Estetyka Hotelu She-
raton zostala negatywnie oceniona przez
44% ankietowanych. Obiekt lepiej wy-
padt w kategorii wkomponowania w
przestrzen, gdzie 33% badanych okres-
lito ja jako dobra. Zdaniem 52% osob
adekwatno$¢ architektury hotelu do pel-
nionych funkcji jest dobra. Elementem
wyrézniajacym Hotel Sheraton jest jego
rozpoznawalno$¢ (95 ocen bardzo
dobrych).

W grupie obiektow pelniacych
funkcje komunikacyjna wyzsze oceny
otrzymat Terminal Lawica od powsta-
jacego dworca PKP. Zdaniem 44%
ankietowanych estetyka i adekwatno$¢
architektury do petlionych funkcji ter-
minala oceniana jest jako dobra (Ryci-
na 6). Podobnie ksztaltuja si¢ oceny,
jezeli chodzi o wkomponowanie obiektu
w otoczenie, ktore zostalo wskazane
przez 46% osob jako dobre. Cecha
najbardziej charakterystyczna Terminala
Lawica jestjego dostepno$é przestrzenna
(68 ocen bardzo dobrych).

Walory estetyczne powstajacego
dworca PKP zostaly ocenione przez 46%
respondentow jako dobre. Rowniez tak
zostalo ocenione wkomponowanie
obicktu w tkanke miejska, gdzie 50%
0sOb uwaza, ze jest ono dobre. Nieco
gorzej wypada przystosowanie obiektu

Rycina 5

Whnrmponsriamie obseks w ovoc erae

Amateost el otiekn do peniornch fcskc

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Ocena wybranych aspektow Starego Browaru

Rycina 6

Ocena wybranych aspektow Terminala Lawica

Whosmponowaniz absekii W ofoczene

Adelowainosd architekaury obizkn do pelmonych fekei

Zrédlo: Opracowanie wlasne

do pehionych funkcji, poniewaz tylko
37% ankietowanych ocenito je jako
bardzo dobre. Szczegb6lna cecha charak-
terystyczna wedhlug ankietowanych byta
dostgpnos¢ przestrzenna dworca.

Wsrod obiektow petniacych funkcje
kulturowa najwyzsze oceny uzyskata
Biblioteka Raczynskich. W kazdej kate-
gorii budowla uzyskala oceny bardzo
dobre, najwyzej oceniono adekwatnos¢
do pehionych funkcji (43%), nastgpnie
wkomponowanie biblioteki w otoczenie
oraz estetyke (Rycina 7). Osoby biorace
udzial w ankiecie skupity swoja uwage
w najwigkszym stopniu na prestizu
(72 oceny bardzo dobre) i rozpoznawal-
nosci (77 ocen bardzo dobrych) biblio-
teki jako cech wyrdzniajacych obiekt.
Identyczne cechy zostaty okreslone
przez respondentow dla Zamku Krolew-
skiego. Jezeli chodzi o estetykg 40%
ankietowanych uwaza ja za bardzo
dobra, natomiast 8% za staba. Wkompo-
nowanie zamku w otoczenie przez 80%
0s0b zostalo uznane za pozytywne. Dos¢

duza liczba badanych (30%), w porow-
naniu do pozostalych obiektéw stwier-
dzita, ze dopasowanie architektury do
petnionych funkcji jest trudne do okres-
lenia. Prawdopodobnie wynika to z fak-
tu, ze zamek znajduje si¢ aktualnie w fa-
zie budowy.

Termy Maltanskie zostaty zakwalifi-
kowane do funkcji sportowo-rekrea-
cyjnej 1 osiagnely pozytywniejsze oceny
od Stadionu Miejskiego. Zdaniem 44%
bioracych udzial w ankiecie termy sa
dobrze wkomponowane w otoczenie
oraz architektura obiektu jest wlasciwie
dopasowana do pelnionych funkcji
(Rycina 8). Réwniez walory estetyczne
zostaty okreslone jako dobre przez 41%
respondentow. Do najczgsciej wybiera-
nych cech obiektu nalezy innowacyjnos¢
(66 ocen bardzo dobrych) oraz rozpozna-
walno$¢ (61 ocen bardzo dobrych).

Stadion Miejski zaraz po Hotelu
Sheraton uzyskal w kazdej kategorii
najwigcej negatywnych ocen. Estetyka
stadionu zostalo oceniona jako dobra
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przez 50% ankietowanych, natomiast 7%
uznato, ze jest zdecydowanie niewlas-
ciwa. Adekwatno$¢ architektury Sta-
dionu Miejskiego do petnionej funkcji
oceniono jako dobra (38%) i rowniez
bardzo dobra wedhug 38% ankietowa-
nych. Stadion jest wkomponowany
w przestrzen do$¢ dobrze (41%),
natomiast zdecydowanie niewlasciwie
zdecydowato 8% badanych. Zdecydo-
wanie cecha charakterystyczna stadionu
jest rozpoznawalno$¢ (80 ocen bardzo
dobrych).

W ostatnim pytaniu respondenci
mieli okresli¢ pigkno, prestiz, rozpozna-
walno$¢, unikatowos¢ oraz dostgpnosé
przestrzenng obiektu. W kazdej z tych
kategorii najwyzsze oceny otrzymat
Stary Browar (Tabela 1). Na drugim
miejscu pod wzgledem prestizu jest
Andersia Tower. Unikatowoscia wyroz-
nia si¢ Zamek Krolewski, zajmujac
druga pozycj¢ po Starym Browarze. Pod
wzgledem wszystkich mierzonych cech
najstabiej wypadt Hotel Sheraton.
Jedynie pozytywnie zostal oceniony
w kategorii rozpoznawalnos¢, zajmujac
drugie miejsce zaraz po Starym Bro-
warze.

Podsumowanie

iagnoza uzyskanego materiatu

empirycznego pozwolita sfor-

mutowa¢ ogdlny wniosek, ze
postrzeganie architektury przez respon-
dentow jest bardzo zréznicowane. Bylo
to zwlaszcza widoczne w obiektach,
ktore dopiero powstaty, badz sa na etapie
prac budowlanych.

Analiza wynikéw badania ankieto-
wego prowadzi do sformutowania
nastgpujace wnioski szczegotowych:

1. najbardziej atrakcyjnym nowym
obiektem Poznania w opinii
respondentow jest Stary Browar,

2. bardzo pozytywnie oceniono réw-
niez: Zamek Krolewski, City Park
oraz Biblioteka Raczynskich,

3. najnizej sposroéd rozpatrywanych
obiektow respondenci ocenili Hotel
Sheraton,

4.  ze wzgledu na estetyke, adekwat-
nos¢ obiektu do petnionych funkcji
i wkomponowanie obiektu w oto-
czenie na pierwszym miejscu
znajduje si¢ rowniez Stary Browar,
ana ostatnim Hotel Sheraton,

5. w kategorii prestiz budynkiem
numer 1 jest Stary Browar, a zaraz
po nim Andersia Tower,

Rycina 7

Whomponowanie obiektn w otoczeme

Adekwarmoss architekury obuekm do pelwonveh Smiceji

Edtenvka
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Zrédlo: Opracowanie wlasne

Ocena wybranych aspektow Biblioteki Raczynskich
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Rycina 8

Ocena wybranych aspektow Term Maltanskich

Whonpeeowatae obsckiu w stoczenie

Adekwarnost anchitekrury abiekens do pefniomych fnkei

Estervka

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 1
Ranking obiektow wedtug kategorii

Rozpozna- LTLUOICE
Ranga Piegkno Prestiz pozZng Unikatowosé przestrzenna
walnos¢ 5
obiektu
1 Stary Browar Stary Stary Browar | Stary Browar Stary Browar
Browar
Zamek Andersia Zamek .
2 Krolewski Tower Hotel Sheraton Krolewski Galeria Malta
. Zamek . S . Powstajacy
3 City Park Krolewski Stadion Miejski|  City Park dworzee PKP
Biblioteka Hotel . Termy . .
4 Raczynskich | Sheraton Galeria Malta Maltanskie Terminal Lawica
5 Powstajacy | Biblioteka Zamek Powstajacy Biblioteka
dworzec PKP | Raczynskich [  Krolewski dworzec PKP Raczynskich

Zrédlo: Opracowanie wlasne

6. rozpoznawalno$cia wyrdznia sig
ponownie Stary Browar, w dalszej
kolejnosci Hotel Sheraton.

Podsumowujac w pracy zwrdcono
szczegolng uwagg na oceng roznego typu
obiektow architektonicznych w Pozna-
niu oraz mozliwosci ich wplywu na

ksztaltowanie wizerunku miasta. Prze-
prowadzone badanie ankietowe pokaza-
o, Zze nowoczesne budynki, ich forma
i funkcje majg wpltyw na podnoszenie
atrakcyjnosci architektury miasta.
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OZNACZANIE PRZEBIEGU LINII :“r

INFRASTRUKTURY LINIOWEJ PRZEZ SAD el ‘fi LS. SR
Sad Najwyzszy w postanowieniu z 18 kwietnia 2012r. ——

(V' CSK 190/11) orzekt, ze ustanawiajac stuzebnos¢ przesytu, sad

powinien ja starannie opisa¢, a najlepiej — zaznaczy¢ na mapie geodezyjnej. Sedzia
sprawozdawca wskazala, ze pojecia: ,,korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obciazonej” i,,zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen”, cho¢ maja charakter normatywny,
sa tak ogolne, ze w kazdym wypadku wymagaja wypelnienia ich przez sady trescia
uwzgledniajaca charakter danej instalacji stuzebnos$ci. Sedzia stwierdzita: ,,Okreslenia te
wyznaczaja nie tylko zakres obciazenia nieruchomo$ci i uprawnien przedsigbiorcy
przesylowego, ale 1 powinnos¢ oznaczenia terenu, na ktorym sa wykonywane. Celowe jest
w szczegdlnosci wskazanie, ze obciazenie to obejmuje niezbedny do niezaktdconego
dziatania sieci przesylowej dostep, biezaca eksploatacje, dokonywanie kontroli,
konserwacjg¢, remonty, usuwanie awarii, wreszcie wymiang posadowionych urzadzen.
Z drugiej strony, okreslajac zakres korzystania, sad powinien mie¢ na wzgledzie zasady
wspolzycia, zwyczaje miejscowe oraz jak najmniejsze utrudnienia z korzystania
z nieruchomosci”. Zdaniem sadu wskazane jest zatem oznaczanie lokalizacji urzadzen oraz
terenu na mapie przygotowanej z zastosowaniem zasad wymienionych w postgpowaniu

wieczystoksiggowym.
Zrédlo: Rzeczpospolita
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ANALIZA WPLYWU RODZAJU
DROGI DOJAZDOWEJ
NA CENE NIERUCHOMOSCI

$réd roznych celow, w spra-

wach, dla jakich rzeczo-

znawca majatkowy wykonuje
opinie o wartosci nieruchomosci, znajdo-
wac sie moze m.in. ustalenie wzrostu war-
tosci nieruchomoscei, zgodnie z art. 146
ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, w zwiazku z prowa-
dzonym postgpowaniem administracyj-
nym w sprawie ustalenia optaty adiacen-
ckiej z tytulu wzrostu warto$ci nieru-
chomosci w wyniku budowy urzadzen
infrastruktury technicznej z udziatem
srodkow gminy.

Pojecie optaty adiacenckiej sformu-
lowane jest w art. 4 ust.11 ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami. Pod tym
pojeciem nalezy rozumie¢ oplatg usta-
lona w zwiazku ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci spowodowanym budowa
urzadzen infrastruktury technicznej
z udziatem $rodkoéw Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi albo optatg

ustalona w zwiazku ze scaleniem i po-
dzialem nieruchomosci, a takze podzia-
tem nieruchomosci. Optaty adiacenckie
nie dotycza nieruchomos$ci rolnych
ilesnych.

Szczegotowe przepisy dotyczace
udziatbw w kosztach budowy infra-
struktury technicznej znajduja si¢ w Roz-
dziale 7 Dziatu III ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy:
,,Przez budowe urzqdzen infrastruktury
technicznej rozumie si¢ budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi
albo nad ziemiq przewodow lub urzqdzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cie-
plowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych”.

Art. 144 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami stanowi, ze wilaSciciele
nieruchomosci uczestnicza w kosztach
budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej przez wnoszenie na rzecz gminy
optat adiacenckich. Przepis ten stosuje
si¢ takze do uzytkownikéw wieczystych
nieruchomos$ci gruntowych, ktoérzy na
podstawie odrgbnych przepisow nie maja
obowiazku wnoszenia optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za
zgoda wiasciwego organu, jednorazowo
oplaty roczne za caty okres uzytkowania
wieczystego.

Ustalenie i wysoko$¢ optaty adia-
cenckiej zaleza od wzrostu wartosci
nieruchomos$ci spowodowanego budowa
urzadzen infrastruktury technicznej.
Wysokos$¢ optaty adiacenckiej wynosi
nie wigcej niz 50% rdznicy migdzy
wartoscia, jaka nieruchomo$¢ miata
przed wybudowaniem urzadzen infra-
struktury technicznej, a wartoscia, jaka
nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu.
Wysoko$¢ stawki procentowej oplaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze
uchwaty.

Adrianna Szarafinska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4582

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawoow
Majatkowych

Anna Kowalczyk

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawoow
Majatkowych

W kazdym przypadku oczywiscie
analizowa¢ nalezy doktadnie kazda
nieruchomo$¢ indywidualnie, jednak dla
sporzadzenia wstgpu do doktadnej
analizy oprze¢ mozna si¢ na analizie
ogolnej, wskazujacej na zaleznosci, jakie
ksztattuja sig¢ na rynku nieruchomosci.

Niniejsze opracowania ma celu
wskazanie ogdlnych tendencji ksztattu-
jacych sig na rynku lokalnym — poznan-
skim w zakresie relacji pomigdzy cenami
nieruchomo$ci potozonymi przy drodze
urzadzonej oraz nieurzadzonej. W kaz-
dym przypadku, zgodnie z zasada ceteris
paribus, stan wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej pozostaje ten
sam.

W celu zbadania wptywu urzadzenia
drogi dojazdowej do nieruchomosci
analizie poddano rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne na terenie miasta
Poznania.
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Zakres badania ograniczono do
transakcji gruntdéw normatywnych — do
1500 m2, potozonych w rejonach
uzbrojonych w pelna infrastrukture
miejska.

Wsrod zebranych transakcji znalazty
si¢ grunty bgdace w uzytkowaniu
wieczystym, zlokalizowane glownie
w rejonie Strzeszyna, gdzie dominuje ta
forma wlasno$ci. Ich poziom skorygo-
wano jednak do poziomu cen prawa
wlasno$ci, wykorzystujac do tego celu
wyniki analizy pn. ,,Relacje wzajemne
cen transakcyjnych prawa uzytkowania
wieczystego 1 prawa wlasnosci nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych
w Poznaniu” opublikowanej w Biule-
tynie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewodztwa Wielko-
polskiego, ktora dla gruntéw jednoro-
dzinnych wyniosta 95,71%.

Mniejsza ilo$¢ transakcji zaistniatych
w ostatnich 2 latach spowodowata, iz
postanowiono dla sporzadzenia niniej-
szej analizy okresem badania rynku
objac takze transakcje kupna-sprzedazy
zaistniale w roku 2010. Zbadano jednak
przy tym analizg¢ dynamiki cen w bada-
nym okresie.

Ustalono, iz w roku 2010 zauwazalne
bylo wigksze ozywienie, co odzwier-
ciedlito si¢ w ilo$ci zawartych transakcji.
W roku 2012 odnotowano zaledwie
pojedyncze transakcje, ktore spetiaty
zatozone kryteria.

Analiza dynamiki cen w badanym
okresie (styczen 2010 — pazdziernik
2012) wskazata ich stabilizacjg, co
zaprezentowano na Wykresie 1.

Majac na uwadze powyzsze, w okre-
sie objetym badaniem (2010-2012)
zauwazy¢ mozna brak wyraznej ten-
dencji w zakresie analizowanych cen,
zatem dalej nie korygowano poziomu
cen do okresu aktualnego.

Do dalszej analizy wybrano transak-
cje dla gruntéw potozonych przy drogach
urzadzonych i nieurzadzonych.

Za parametr do poréwnan przyjeto
1 m2 powierzchni gruntu. Zebrano 162
transakcje, ktore pogrupowano ze wzgle-
du na rodzaj drogi, przy jakiej potozona
byta sprzedawana nieruchomos¢. Wy-
odrgbniono 2 grupy:

e nieruchomos$ci potozone przy dro-
gach urzadzonych: nawierzchnia
utwardzona, o$wietlenie, peten zasigg
sieci infrastruktury technicznej,

e nieruchomos$ci potozone przy dro-
gach nieurzadzonych — gruntowych:
nawierzchnia nieutwardzona lub zde-

Wykres 1
800 zt .
700 2t i‘o \’ ..0 : * .0
8 600 2 :? RN o tﬁ“ AT A e
z ® 3 L 'S *
= 500 L S & Py
7] [ “‘ ’ .. ’ ‘
2 400 MRSEL ‘i “» *
2L ¢ "
g 300 4 SR A S L2 A
8 200 N % %, e, *
100
0 Zr = x1 ; . 2 e - T - g |
lip-09 sty-10 sie-10 lut-11 wrz-11 kwi-12 paz-12 maj-13
Data transakcji
Zrédlo: Opracowanie wlasne
Wykres 2 o
Wola/ Jeiyce Deblccé;iorczvn |
4% ’ Glowieniec Ju?|kqv;:(o/
59% P e;w:’\/us a
Krzesiny/
Starofeka
11%

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Pigtkowo/
Winogrady
2%

gradowana, brak chodnikow, o$wiet-
lenie lub brak o$wietlenia, peten zasigg
sieci infrastruktury techniczne;j.

Dla ustalania relacji zbioréw istotna
jestich homogeniczno$¢. Zbadano zatem
specyfike utworzonych zbioréw danych
pod katem ich podobienstwa. Ustalono
podstawowe parametry statystyczne,
ktore wykazaty podobnie zréznicowane
w ramach jednej grupy danych oraz po-
kazaty ze, pomimo réznych lokalizacji
w zbiorze, badane zbiory sa w miarg
jednorodne pod wzgledem cech, jakie
ksztattuja ceny nieruchomosci.

Ustalono réwniez, ze istnienie kana-
lizacji deszczowej w drodze urzadzonej
nie jest postrzegane przez potencjalnych
nabywcow nieruchomosci jako odrgbny

atrybut wplywajacy na ceng nierucho-
mosci. Potencjalny uczestnik rynku
nieruchomosci postrzega kanalizacje
deszczowa jako czes¢ sktadowa drogi
urzadzonej.

Strukturg¢ analizowanych transakcji
kupna-sprzedazy w badanym okresie
z podzialem na poszczegdlne rejony
miasta Poznania prezentuje Wykres 2.

Najwigcej transakcji odnotowuje si¢
w rejonach Strzeszyn, Szczepankowo,
Krzyzowniki, Umultowo/Naramowice,
czyli na obszarach, gdzie dominuje duza
podaz wolnych gruntow, gdzie transak-
cje kupna — sprzedazy wystepuja
zdecydowanie czg$ciej niz w innych
lokalizacjach, a ich udzial w badanym
zbiorze wynosi od 10-20%.
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W pozostatych badanych rejonach
transakcje kupna sprzedazy wystgpuja
zdecydowanie rzadziej, a s3 to tereny
bardziej zurbanizowane, o Wwyzszej
intensywno$ci zabudowy.

W ustalonych zbiorach danych
okreslono parametry wyszczegolnione
w Tabeli 1.

Mediana wyznacza maksymalny
poziom potowy transakcji w zbiorze.
Mediana w zbiorze drég urzadzonych
uksztattowata si¢ na poziomie bardzo
zblizonym do ceny S$redniej, ustalonej
metoda arytmetyczna, co potwierdza
wiarygodno§¢ ceny S$redniej jako
reprezentanta danego zbioru transakcji
i oznacza, ze zbior jest symetryczny.
W odniesieniu do drog nieurzadzonych
rozbiezno$¢ jest nieco wigksza, a zbiodr
bardziej asymetryczny - Wykres 3.

Zebrane powyzej parametry obu
rynkow, w tym zblizone wspotczynniki
zmiennosci pozwalaja na zestawienie
wynikow i ustalenie relacji na podstawie
ceny $redniej w zbiorze. Wyniki przed-
stawiono w Tabeli 2.

Zauwazy¢ zatem mozna, iz uczest-
nicy rynku nieruchomosci dostrzegaja
réznice pomigdzy cenno$cia gruntow
potozonych przy drodze urzadzonej
a nieurzadzonej. Srednia cena gruntow
potozonych przy drogach urzadzonych
uksztattowata si¢ na poziomie 483 zt/m2,
natomiast przy drogach nieurzadzonych
napoziomie 461 zk/m?2.

Duzy rozrzut pomigdzy ceng mini-
malng oraz takimi cechami jak gtownie lo-
kalizacja, wptywa¢ moze na znieksztat-
cenie wyniku globalnej analizy. Zdecy-
dowano zatem o dokonaniu analizy na
mniejszym zasiggu terytorialnym rynku
i zbadaniu ponownie ksztattujacych sig
relacji.

Tabela 1
drogi urzadzone drogi nieurzadzone
cena minimalna 197 zt/m? 190 z4/m’
cena $rednia 483 zl/m’ 461 zl/m*
cena maksymalna 759 zb/m? 713 zb/m?
rozstep 563 zb/m? 523 zb/m?
odchylenie standardowe 158 zl/m? 147 zk/m?
wspotczynnik zmiennosci 0,33 0,32
mediana 485 7t/m’ 477 /m’
mediana/ cena Srednia 1,0031 1,0363
ilo$¢ transakcji 75 87
maks. pow. dziatki 1549 m? 1536 m?
min. pow. dziatki 299 m? 361 m’
najlepsza lokalizacja Podolany Podolany
najgorsza lokalizacja Staroteka/ Krzesiny Starofgka/ Krzesiny
najwczesniejsza transakcja 01-2010 02-2010
najpozniejsza transakcja 09-2012 09-2012
Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Tabela 2

drogi urzadzone

cena $rednia 483 zt 461 zt

drogi nieurzadzone

zmiana $redniej ceny nieruchomosci
przy drodze nieurzadzonej w stosunku
do drogi urzadzonej

4,77%

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Do analizy wyodrgbniono nieru-
chomosci gruntowe potozone na terenie
zachodniej cz¢$ci miasta Poznania - patrz
Rycina 1.

Za parametr do poréwnan przyjgto
1 m2 powierzchni gruntu. Zebrano 72
transakcje, ktore ponownie pogrupowa-
no ze wzgledu narodzaj drogi, przy jakiej
potozona byla sprzedawana nierucho-
mos¢.

Ponownie zbadano specyfik¢ utwo-
rzonych zbioréw danych pod katem ich
podobienstwa. Ustalono podstawowe
parametry statystyczne, ktore wykazaty
podobnie zréznicowane w ramach jednej
grupy danych oraz pokazaty ze, pomimo
roznych lokalizacji w zbiorze, badane
zbiory sa w miar¢ jednorodne pod
wzgledem cech, jakie ksztattuja ceny
nieruchomosci.

W Tabeli 3 zaprezentowano uzyskane
wyniki.

Rycina 1

Tabela 3

drogi urzadzone

drogi nieurzadzone

cena minimalna 419 zt/m? 417 z4/m?
cena §rednia 578 zl/m’ 553 zl/m’
cena maksymalna 740 zt/m’ 713 Zt/m’
odchylenie standardowe 89 zt/m? 92 zh/m?
wspotczynnik zmiennosci 0,15 0,17
mediana 587 tt/m’ 537 st/m’
mediana/ cena Srednia 1,0156 0,9711
ilo$¢ transakcji 35 37
maks. pow. dziatki 1374 m? 1331 m?
min. pow. dziatki 198 m? 361 m?
najlepsza lokalizacja Strzeszyn/ Podolany Strzeszyn/ Podolany
najgorsza lokalizacja Debiec Debiec
najwczesniejsza transakcja 01-2010 02-2010
najpozniejsza transakcja 07-2012 08-2012
Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Ustalone wybrane parametry staty-
styczne przedstawia Wykres 4.

Powyzsze wykresy pokazuja, iz para-
metry zbioru nieruchomosci potozonych
przy drogach nieurzadzonych ksztattuja
si¢ na poziomie nizszym niz tych,
potozonych przy drogach urzadzonych.

Zestawiajac ustalone parametry
uzyskuje si¢ zaleznos$¢ przedstawiona
w Tabeli 4.

Uzyskany wynik nie odbiega zatem
znacznie od wyniku okre§lonego na
wigkszym zbiorze danych, obejmujacym
zasiggiem cale miasto Poznan — rejony
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej, uzna¢ zatem mozna, iz oba wyniki
oscyluja na poziomie ok. 5%.

Okreslone w niniejszej analizie wy-
niki stanowi¢ moga wyjsciowa do
ustalania wplywu urzadzenia drogi
dojazdowej na wzrost wartosci nieru-
chomosci, pamigta¢ jednak nalezy, iz
analizowa¢ nalezy kazda nieruchomos¢
oddzielnie i uwzglednia¢ ewentualne
elementy urzadzenia drogi istniejace
wczesniej, w tym w szczegdlnosci
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Zrédlo: Opracowanie wlasne

B drogi urzadzone

o drogi gruntowe

Tabela 4

drogi urzadzone

drogi gruntowe

utwardzenia przed posesja w postaci cena $rednia 578 7t 553 zt
chodnikow, wjazdéw, ulepszenia na- Y . "
wierzchni drog] itp zmiana $redniej ceny nieruchomosci
' przy drodze nieurzadzonej w stosunku 4,52%
do drogi urzadzonej
Zrédlo: Opracowanie wlasne
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ROSNIE LICZBA RZECZOZNAWCOW R alass
MAJATKOWYCH i

W dniu 3 sierpnia 2012r. ukazalo si¢ obwieszczenie
Ministra Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej w sprawie uzupetnien i zmian
w centralnym rejestrze rzeczoznawcow majatkowych (Dziennik Urzedowy Ministra
TBiGM poz. 55). Wedlug jego tresci w rejestrze figuruje obecnie 5 448 osob, a w ciagu
roku od daty wydania obwieszczenia przybyto blisko 200 rzeczoznawcow majatkowych.

Opr. W.G.

Zrédlo: MTBiGM
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