
W artykule przedstawiono ocenê walorów architektonicznych nowych obiektów powsta-
³ych w Poznaniu. Nowoczesne i atrakcyjne budynki przyczyniaj¹ siê do wysokiej jakoœci 
¿ycia i zapewniaj¹ estetyczne oraz funkcjonalne przestrzenie. Przedmiotem badania by³o 
jedenaœcie budynków powsta³ych od 2003 roku, które pogrupowano wed³ug pe³nionych 
funkcji: handel i us³ugi, komunikacja, kultura i sztuka oraz sport i rekreacja. Diagnoza 
materia³u empirycznego pozwoli³a sformu³owaæ kilka istotnych kwestii. Po pierwsze, 
zdecydowanie wyró¿niaj¹cym siê obiektem jest Stary Browar. Wysokie oceny ze wzglêdu na estetykê, adekwatnoœæ obiektu do pe³nionych 
funkcji i wkomponowanie obiektu w otoczenie otrzyma³y równie¿ Zamek Królewski, City Park, Biblioteka Raczyñskich, Terminal £awica 
oraz powstaj¹cy dworzec PKP. Zdaniem respondentów najmniej atrakcyjnym obiektem w Poznaniu jest Hotel Sheraton.
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Wprowadzenie

W alory architektoniczne miasta 
wyznaczane s¹ przez jego 
indywidualne cechy oraz 

zespo³y wtopione w t³o, jak i ekspono-
wana zabudowa pozostaj¹ca w pamiêci 
odbiorców [Wejchert 1984, s. 102-107]. 
Dlatego analiza czynników determinu-
j¹cych atrakcyjnoœæ architektoniczn¹ 
miasta powinna uwzglêdniaæ przeni-
kanie siê cech wystêpuj¹cych w poszcze-
gólnych grupach czynników oraz 
ró¿norodnoœæ struktur przestrzennych 
miasta. Piêkno architektoniczne po-
wstaje w fazie sporz¹dzania planu 
dwuwymiarowego, który mo¿na nazwaæ 
obrazem zamierzonego porz¹dku, ³adu 
przestrzennego. Za g³ówny wyznacznik 
wartoœci estetycznych uwa¿a siê ele-
menty kompozycji urbanistycznej, takie 
jak: pod³oga, œciany i strop. Od ich 
ukszta³towania zale¿y powstanie ró¿no-
rodnych form, które dostarczaj¹ od-
miennych doznañ.

Forma stanowi podstawê oceny wa-
lorów architektonicznych nawet w okresie 
modernizmu, kiedy to znaczenie jej 
zmala³o. Do kryteriów formy architekto-
nicznej zaliczamy [Ksi¹¿kiewicz 2010]: 
trafnoœæ wyra¿enia treœci, aktualnoœæ, 
autentycznoœæ, atrakcyjnoœæ, oryginal-
noœæ oraz to¿samoœæ kulturow¹. Wa¿ne 
jest, aby zachowaæ powi¹zania budynków 
z formami i przestrzeniami towarzy-
sz¹cymi, które sk³adaj¹ siê na archi-
tektoniczn¹ spójnoœæ. Mo¿liwoœæ wp³y-
wania takiej ca³oœci na emocje u³atwia 
identyfikacje i zapamiêtywanie obiektu. 
Dodatkowo przyczynia siê to do wzmac-
niania atrakcyjnoœci miejsca poprzez 
kreowanie niejednoznacznoœci wp³y-

waj¹cej na oryginalnoœæ odbioru 
[Go³aczewska 1997, s.47].

Celem opracowania jest ocena 
walorów wybranych obiektów archi-
tektonicznych w Poznaniu powsta³ych 
po 2003 roku. Dobór obiektów by³ 
celowy, a kryterium wyboru by³ rok 
powstania, jego architektura oraz pe³-
nione funkcje, które sklasyfikowano 
w cztery grupy: handel i us³ugi, komu-
nikacja, kultura i sztuka oraz sport 
i rekreacja. W grupie pierwszej znalaz³y 
siê: Andersia Tower, Galeria Malta, City 
Park, Hotel Sheraton oraz Stary Browar. 
Powstaj¹cy dworzec PKP oraz Terminal 
£awica zosta³y przypisane do funkcji 
komunikacyjnej, natomiast Zamek Kró-
lewski i Biblioteka Raczyñskich do 
funkcji kulturowej. Do funkcji sportowo 
– rekreacyjnej zakwalifikowano Stadion 
Miejski oraz Termy Maltañskie. 

znajduje siê na 
placu Andersa i jest najwy¿szym 
budynkiem (102,1m) w Pozna-

niu oraz najwy¿szym hotelem w Polsce. 
Dwudziestodwu kondygnacyjny wie¿o-
wiec zaliczany jest do klasy A. Prace bu-
dowlane zosta³y zakoñczone w 2007 roku, 
obecnie na powierzchni 44 tysiêcy met-
rów kwadratowych mieœci siê kompleks 
handlowo-hotelowy [www.epoznan.pl].

Prezentacja wybranych 
obiektów wed³ug funkcji

ndersia Tower 

A

Galeria Stary Browar

Galeria Malta

 jest to centrum 
handlu, sztuki i biznesu znajduj¹ce siê 
przy ulicy Pó³wiejskiej. Pierwszy etap 
budowy zosta³ zakoñczony w 2003r. 
W 2007 roku otwarto drug¹ czêœæ galerii 
(Rycina 1). Jest to budynek o szeœciu 
kondygnacjach i ³¹cznej powierzchni 

2130 000 m . Obiekt powsta³ w wyniku 
rewitalizacji Browaru Huggera. Stary 
Browar otrzyma³ liczne nagrody m.in.: 

1Ikona Polskiej Architektury , zdoby³ 
tytu³ najlepszego centrum handlowego 
na œwiecie (ICSC Global Awards - Inter-
national Design and Development 
Awards), a tak¿e w Europie, zdoby³ 
statuetkê w konkursie na najmodniejsze 
miejsce w Polsce – Modne Miejsce 2008 
oraz nagrody Central Eastern Europe 
Property Award [www.starybrowar5050.com].

 znajduje siê na skrzy¿o-
waniu ulic Arcybiskupa A. Baraniaka 
i Katowickiej naprzeciwko Jeziora Mal-
tañskiego. Obiekt o powierzchni 

2162.000 m  sk³ada siê z trzech kondyg-
nacji, a oddano go do u¿ytku w 2009 roku. 
Architektura nawi¹zuje do otoczenia 
poprzez umieszczenie na elewacji figur 
symbolizuj¹cych obszar Malty, wœród 
nich znajduj¹ siê: zebra z poznañskiego 
zoo, tañcz¹ca aktorka nawi¹zuj¹ca do 
Miêdzynarodowego Festiwalu Teatral-
nego Malta, czy narciarz zje¿d¿aj¹cy ze 
stoku. Cech¹ wyró¿niaj¹c¹ obiekt jest 
pierwsza w Poznaniu wisz¹ca k³adka, 
o d³ugoœci 160m, ³¹cz¹ca galeriê z tere-
nem rekreacyjnym [www.galeriamalta.pl].

1 Polska Ikony Architektury - by³a to wystawa zorganizowana przez czasopismo Architektura Murator oraz 
Ministerstwem Spraw Zagranicznych w Warszawie w 2006 roku. Celem wystawy by³o zaprezentowanie 
najbardziej znacz¹cych budowli powsta³ych po osiemdziesi¹tym dziewi¹tym roku. Wœród dwudziestu 
obiektów znalaz³ siê Stary Browar.
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Hotel Sheraton

City Park

Dworzec PKP

Termi-
nal Lotniska £awica

Zamek Królewski

 mieœci siê przy ulicy 
Bukowskiej w s¹siedztwie Miêdzy-
narodowych Targów Poznañskich. 
Oœmiokondygnacyjny budynek oddany 
do u¿ytku w 2006 roku posiada 180 pokoi 
w tym 12 apartamentów (Rycina 2). 
Ostatnie piêtro, z widokiem na po³ud-
niow¹ stronê miasta, przeznaczone jest 
pod funkcjê rekreacyjno-sportow¹, znaj-
duje siê tam m.in.: basen, sauna, si³ownia 
oraz sala do masa¿u [www.sheraton.pl].

 jest kompleksem architekto-
nicznym sk³adaj¹cym siê z apartamen-
tów (211 lokali mieszkaniowych), piê-
ciogwiazdkowego hotelu oraz galerii 
handlowej. Zlokalizowany jest pomiê-
dzy ulicami U³añsk¹, Wyspiañskiego 
i Wojskow¹, gdzie dawniej znajdowa³a 
siê siedziba piêtnastego pu³ku u³anów 
poznañskich. Projekt zosta³ oddany do 
u¿ytku w 2007 roku i otrzyma³ m.in. 

2nagrodê im. Jana Baptisty Quadro  za 
najlepsz¹ realizacjê architektoniczn¹ 
tego roku. Kompleks sk³ada siê z trzech 
budynków A, B oraz C, z czego dwa 
pierwsze s¹ po rewitalizacji, natomiast 
trzeci jest ca³kowicie nowym obiektem 
[www.citypark.com.pl].

 znajduje siê pomiêdzy 
ulic¹ G³ogowsk¹, a Mostem Dworco-
wym, aktualnie rozbudowuje siê w kie-
runku Wolnych Torów. Budowa roz-
poczê³a siê w czerwcu 2011 roku, a pla-
nowany koniec pierwszego etapu wyzna-
czony jest na maj 2012 roku (Rycina 3). 
Koncepcja zak³ada powstanie Zinte-
growanego Centrum Komunikacyjnego, 
w sk³ad którego wejdzie nowy dworzec 
kolejowy, obiekty handlowo-us³ugowe, 
hotel oraz po³¹czenie z terminalem auto-
busowym [www.pkp.pl/poznanglowny]. 

Kolejnym obiektem badania by³ 
 usytuowany przy 

ulicy Bukowskiej. Obiekt zosta³ oddany 
do u¿ytku pod koniec maja 2012 roku. 

2W budynku o powierzchni 18 000 m  
znajduje siê strefa przylotów [Wa³czyñski 
2012]. Za projekt odpowiedzialna jest 
poznañska pracownia Studio ADS. 
Budynek ma przypominaæ swoim kszta³-
tem spadochron [www.muratorplus.pl, 2012].

 znajduje siê na 
Wzgórzu Przemys³a. Jest aktualnie 
powstaj¹cym obiektem. W grudniu 2010 
roku rozpoczê³a siê odbudowa zamku, 
a planowane zakoñczenie wyznaczone 
jest pod koniec 2013 roku. Autorem 
projektu jest pracownia architektoniczna 
Arcus [www.zamek-krolewski.poznan.pl]. Trzy 
kondygnacyjny budynek ma odzwier-
ciedlaæ historyczny zamek, który bêdzie 
pe³ni³ funkcjê muzealn¹ i reprezenta-
cyjn¹ wraz z charakterystyczn¹ wie¿¹ 
jako punkt widokowy [Sznucz 2011].

Nr 4/34

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

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

Rycina 3
Dworzec G³ówny – stan na kwiecieñ 2012 roku

2 Nagroda im. Jana Baptysty Quadro - nagroda architektoniczna przyznawana dla najlepszych obiektów 
powsta³ych na terenie Poznania. Po raz pierwszy wrêczona w 1999 roku.
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Obecnie w trakcie rozbudowy jest 
równie¿  
znajduj¹ca siê przy al. Karola Mar-
cinkowskiego. Prace budowlane bêd¹ 
trwa³y od listopada 2009 do czerwca 
2012 roku. Autorem projektu jest spó³ka 
z Warszawy JEMS Architekci. Budynek 
bêdzie siê sk³ada³ z szeœciu kondygnacji 

2o powierzchni ca³kowitej 11 738 m  
[www.urbanity.pl]. Wspó³czesna materia-
³owo fasada budynku bêdzie nawi¹zy-
wa³a do neoklasycystycznej formy starej 
biblioteki. Nowy budynek bêdzie zin-
tegrowany funkcjonalnie i komunikacyj-
nie z ju¿ istniej¹cym [www.2016poznan.pl]. 

 klubu pi³karskiego Lech 
Poznañ mieœci siê przy ulicy Bu³garskiej. 
Przebudowa jego trwa³a od 2008 do 2011 
roku. Projekt architektoniczny zosta³ 
stworzony przez Modern Construction 
Systems. Cech¹ charakterystyczn¹ obiek-
tu jest kremowy dach z modularnym 
podzia³em co 9 metrów. Czêœæ dachu nad 
trybun¹ numer dwa jest konstrukcj¹ 
ruchom¹, maj¹c¹ zapewniæ odpowiedni 
dostêp œwiat³a [www.architektura.info].

 s¹ kompleksem 
sportowo-rekreacyjnym zlokalizowa-
nym przy ulicy Termalnej nad Jeziorem 
Maltañskim. Budowê obiektu rozpo-
czêto w czerwcu 2009, a zakoñczono 
w paŸdzierniku 2011 roku. Budynek 

2o powierzchni 27 050 m  jest drugim, co 
do wielkoœci tego typu obiektem w Euro-
pie. Projekt architektoniczny term opra-
cowa³o biuro projektowe ATJ Architekci 
Sp. z o.o. [www.muratorplus.pl]. W sk³ad 
obiektu wchodz¹ baseny sportowe jak 
i rekreacyjne oraz strefa saun.

Walory architektoniczne miasta res-
pondenci mieli okreœliæ na podstawie 
oceny przedstawionych wy¿ej obiektów. 
Bior¹c pod uwagê sformu³owany na 
wstêpie problem, do przeprowadzenia 
analizy wybrano badanie iloœciowe. 
Wykorzystany zosta³ kwestionariusz 
ankietowy sk³adaj¹cy siê z trzech pytañ 
i metryczki. Badanie mia³o charakter 
œrodowiskowy – kwestionariusz bez-
poœrednio rozprowadzany na terenie 
Poznania w kwietniu 2012r. W ankiecie 
zawarte by³y wy³¹cznie pytania zamk-
niête o charakterze zarówno koniunk-
tywnym, jak i dysjunktywnym. Kwestio-
nariusz by³ w wiêkszoœci oparty na py-
taniach z szeregowaniem (tzw. rango-
wanie).

Biblioteka Raczyñskich

Stadion Miejski

Termy Maltañskie

Podstawy metodyczne ba-
dania

P róba sk³ada³a siê z 300 osób, 
wœród których by³o 149 kobiet 
i 151 mê¿czyzn. W strukturze 

wieku dominowa³y osoby w przedziale 
od 18 do 29 lat (41%), w dalszej kolej-
noœci dwie grupy osób od 40 do 49 lat 
(18%) oraz powy¿ej 60 roku ¿ycia 
(18%). Najmniejszy odsetek stanowili 
respondenci z przedzia³u wiekowego od 
30 do 39 lat (13%) oraz od 50 do 59 
(10%). Odzwierciedleniem struktury 
wiekowej by³ status zawodowy, gdzie 
najliczniejsz¹ grupê stanowi³y osoby 
pracuj¹ce (123 osoby), a nastêpnie ucz-
niowie i studenci (102 osoby), emeryci 
(57 osób) oraz przedsiêbiorcy (18 osób).

Analizuj¹c wykszta³cenie responden-
tów przyjêto nastêpuj¹ce kryteria: pod-
stawowe, zawodowe, œrednie, wy¿sze 
w tym licencjackie i magisterskie oraz 
inne. Z charakterystyki respondentów 
wynika, ¿e wykszta³cenie badanych osób 
przedstawia siê nastêpuj¹co: na poziomie 
wy¿szym (201 osób), œrednim (87 osób) 
oraz na poziomie zawodowym (12 osób). 
¯aden z badanych nie posiada³ wykszta³-
cenia podstawowego oraz innego z wy-
ró¿nionych w metryczce.

Wiêkszoœæ badanych nale¿y do grupy 
mieszkañców Poznania (74%), nato-
miast do u¿ytkowników zewnêtrznych 
siedemdziesi¹t dziewiêæ osób (26%). 
Je¿eli chodzi o wskaŸnik struktury osób 
spoza Poznania najliczniejsz¹ grupê 
stanowi¹ mieszkañcy Swarzêdza oraz 
Suchego Lasu. Do wyró¿nionych jedno-
krotnie, przez respondentów miejsc 
zamieszkania nale¿y: P³ock, Koœcian, 
Gostyñ, Pleszew, Rzepin, Myœlibórz, 
Kielce, Drezdenko, Konarzewo, Œroda 
Wielkopolska. 

Analiza wyników badania

P ierwszym zadaniem dla respon-
dentów by³o wskazanie piêciu 
z jedenastu obiektów, które posia-

daj¹ najwiêksze walory architekto-
niczne. Badani mieli uszeregowaæ 
budowle od 1 do 5, gdzie 1 stanowi 
najwy¿sz¹ ocenê, a 5 najni¿sz¹. W rezul-
tacie uzyskano uœrednion¹ ocenê w pos-
taci rankingu najbardziej atrakcyjnych 
obiektów (Rycina 4). Na pierwszym 
miejscu znalaz³a siê Galeria Stary 
Browar, w dalszej kolejnoœci Zamek 
Królewski oraz równorzêdnie na trzecim 
miejscu City Park i Biblioteka Raczyñ-
skich. Natomiast najmniej atrakcyjnym 
obiektem okaza³ siê Hotel Sheraton, 
który zaj¹³ 112 razy pi¹te miejsce.

Drugie pytanie dotyczy³o diagnozy 
analizowanych obiektów wed³ug trzech 
aspektów. Respondenci mieli stwierdziæ, 
w jakim stopniu s¹ one estetyczne, 
adekwatne do pe³nionych funkcji oraz 
wkomponowane w otoczenie. Zastoso-
wano skalê piêciostopniow¹ od 5 do 1, 
gdzie 5 oznacza³a ocenê bardzo dobr¹, 
a 1 zdecydowanie najs³absz¹. W grupie 
obiektów o funkcji handlowo-us³ugowej, 
najwy¿sze oceny w ka¿dej kategorii 
uzyska³ Stary Browar (Rycina 5). Este-
tyka obiektu zosta³a oceniona przez 90% 
osób jako bardzo dobra. Równie¿ bardzo 
wysoko zosta³o zakwalifikowana adek-
watnoœæ architektury do pe³nionej 
funkcji, 75% respondentów przyzna³o 
ocenê bardzo dobr¹. Zdaniem 67% 
badanych Stary Browar jest bardzo 
dobrze wkomponowany w otoczenie. 
W opinii ankietowanych obiekt ten jest 
najpiêkniejszy i najbardziej rozpozna-
walny. 120 osób uzna³o, ¿e do cech 
najbardziej charakterystycznych Starego 
Browaru nale¿y presti¿ oraz 112 osób 
wyró¿ni³o unikatowoœæ.

Rycina 4
Ranking najbardziej atrakcyjnych architektonicznie obiektów – œrednia wa¿ona

�ród³o: Opracowanie w³asne 

funkcja obiektu

komunikacyjna

handlowo-us³ugowa

kulturowa

sportowo-rekreacyjna
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Wysokie oceny otrzyma³y równie¿ 
Galeria Malta i City Park. Je¿eli chodzi 
o estetykê i piêkno na pierwszym miejscu 
by³ City Park, któremu 50% responden-
tów przyzna³o ocenê bardzo dobr¹, 
natomiast galerii 29%. Odmiennie 
kszta³tuje siê sytuacja w kategorii ade-
kwatnoœci obiektu do pe³nionych funk-
cji, gdzie ocenê bardzo dobr¹ przyzna³o 
36% badanych Galerii Malta, a City 
Parkowi 28%. Podobnie rozk³ada siê 
skala ocen dotycz¹cych wkomponowa-
nie obiektu w otoczenie, Galeria Malta 
otrzyma³a 90 ocen pozytywnych, a City 
Park 81. Szczególn¹ uwagê badanych 
wœród cech charakterystycznych Galerii 
Malta skupi³a rozpoznawalnoœæ (77 ocen 
bardzo dobrych) oraz dostêpnoœæ prze-
strzenna obiektu (69 ocen bardzo 
dobrych).

Najs³abiej z poœród obiektów handlo-
wo–us³ugowych wypad³a Andersia 
Tower i Hotel Sheraton. 50% responden-
tów uzna³o estetykê i przystosowanie do 
pe³nionych funkcji Andersi Tower jako 
dobr¹. Wed³ug 25% respondentów 
zdecydowanie niew³aœciwe jest wkom-
ponowanie obiektu w otoczenie. Za 
cechê najbardziej charakterystyczn¹ 
Andersi Tower uznano presti¿ (90 ocen 
bardzo dobrych). Estetyka Hotelu She-
raton zosta³a negatywnie oceniona przez 
44% ankietowanych. Obiekt lepiej wy-
pad³ w kategorii wkomponowania w 
przestrzeñ, gdzie 33% badanych okreœ-
li³o j¹ jako dobr¹. Zdaniem 52% osób 
adekwatnoœæ architektury hotelu do pe³-
nionych funkcji jest dobra. Elementem 
wyró¿niaj¹cym Hotel Sheraton jest jego 
rozpoznawalnoœæ (95 ocen bardzo 
dobrych).

W grupie obiektów pe³ni¹cych 
funkcjê komunikacyjn¹ wy¿sze oceny 
otrzyma³ Terminal £awica od powsta-
j¹cego dworca PKP. Zdaniem 44% 
ankietowanych estetyka i adekwatnoœæ 
architektury do pe³nionych funkcji ter-
minala oceniana jest jako dobra (Ryci-
na 6). Podobnie kszta³tuj¹ siê oceny, 
je¿eli chodzi o wkomponowanie obiektu 
w otoczenie, które zosta³o wskazane 
przez 46% osób jako dobre. Cech¹ 
najbardziej charakterystyczn¹ Terminala 
£awica jest jego dostêpnoœæ przestrzenna 
(68 ocen bardzo dobrych).

Walory estetyczne powstaj¹cego 
dworca PKP zosta³y ocenione przez 46% 
respondentów jako dobre. Równie¿ tak 
zosta³o ocenione wkomponowanie 
obiektu w tkankê miejsk¹, gdzie 50% 
osób uwa¿a, ¿e jest ono dobre. Nieco 
gorzej wypada przystosowanie obiektu 

do pe³nionych funkcji, poniewa¿ tylko 
37% ankietowanych oceni³o je jako 
bardzo dobre. Szczególn¹ cech¹ charak-
terystyczn¹ wed³ug ankietowanych by³a 
dostêpnoœæ przestrzenna dworca.

Wœród obiektów pe³ni¹cych funkcjê 
kulturow¹ najwy¿sze oceny uzyska³a 
Biblioteka Raczyñskich. W ka¿dej kate-
gorii budowla uzyska³a oceny bardzo 
dobre, najwy¿ej oceniono adekwatnoœæ 
do pe³nionych funkcji (43%), nastêpnie 
wkomponowanie biblioteki w otoczenie 
oraz estetykê (Rycina 7). Osoby bior¹ce 
udzia³ w ankiecie skupi³y swoj¹ uwagê 
w najwiêkszym stopniu na presti¿u 
(72 oceny bardzo dobre) i rozpoznawal-
noœci (77 ocen bardzo dobrych) biblio-
teki jako cech wyró¿niaj¹cych obiekt. 
Identyczne cechy zosta³y okreœlone 
przez respondentów dla Zamku Królew-
skiego. Je¿eli chodzi o estetykê 40% 
ankietowanych uwa¿a j¹ za bardzo 
dobr¹, natomiast 8% za s³ab¹. Wkompo-
nowanie zamku w otoczenie przez 80% 
osób zosta³o uznane za pozytywne. Doœæ 

du¿a liczba badanych (30%), w porów-
naniu do pozosta³ych obiektów stwier-
dzi³a, ¿e dopasowanie architektury do 
pe³nionych funkcji jest trudne do okreœ-
lenia. Prawdopodobnie wynika to z fak-
tu, ¿e zamek znajduje siê aktualnie w fa-
zie budowy.

Termy Maltañskie zosta³y zakwalifi-
kowane do funkcji sportowo–rekrea-
cyjnej i osi¹gnê³y pozytywniejsze oceny 
od Stadionu Miejskiego. Zdaniem 44% 
bior¹cych udzia³ w ankiecie termy s¹ 
dobrze wkomponowane w otoczenie 
oraz architektura obiektu jest w³aœciwie 
dopasowana do pe³nionych funkcji 
(Rycina 8). Równie¿ walory estetyczne 
zosta³y okreœlone jako dobre przez 41% 
respondentów. Do najczêœciej wybiera-
nych cech obiektu nale¿y innowacyjnoœæ 
(66 ocen bardzo dobrych) oraz rozpozna-
walnoœæ (61 ocen bardzo dobrych).

Stadion Miejski zaraz po Hotelu 
Sheraton uzyska³ w ka¿dej kategorii 
najwiêcej negatywnych ocen. Estetyka 
stadionu zosta³o oceniona jako dobra 

Rycina 5
Ocena wybranych aspektów Starego Browaru

Rycina 6
Ocena wybranych aspektów Terminala £awica

�ród³o: Opracowanie w³asne 

�ród³o: Opracowanie w³asne 
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przez 50% ankietowanych, natomiast 7% 
uzna³o, ¿e jest zdecydowanie niew³aœ-
ciwa. Adekwatnoœæ architektury Sta-
dionu Miejskiego do pe³nionej funkcji 
oceniono jako dobr¹ (38%) i równie¿ 
bardzo dobr¹ wed³ug 38% ankietowa-
nych. Stadion jest wkomponowany 
w przestrzeñ doœæ dobrze (41%), 
natomiast zdecydowanie niew³aœciwie 
zdecydowa³o 8% badanych. Zdecydo-
wanie cech¹ charakterystyczn¹ stadionu 
jest rozpoznawalnoœæ (80 ocen bardzo 
dobrych).

W ostatnim pytaniu respondenci 
mieli okreœliæ piêkno, presti¿, rozpozna-
walnoœæ, unikatowoœæ oraz dostêpnoœæ 
przestrzenn¹ obiektu. W ka¿dej z tych 
kategorii najwy¿sze oceny otrzyma³ 
Stary Browar (Tabela 1). Na drugim 
miejscu pod wzglêdem presti¿u jest 
Andersia Tower. Unikatowoœci¹ wyró¿-
nia siê Zamek Królewski, zajmuj¹c 
drug¹ pozycjê po Starym Browarze. Pod 
wzglêdem wszystkich mierzonych cech 
najs³abiej wypad³ Hotel Sheraton. 
Jedynie pozytywnie zosta³ oceniony 
w kategorii rozpoznawalnoœæ, zajmuj¹c 
drugie miejsce zaraz po Starym Bro-
warze.

iagnoza uzyskanego materia³u 
empirycznego pozwoli³a sfor-
mu³owaæ ogólny wniosek, ¿e 

postrzeganie architektury przez respon-
dentów jest bardzo zró¿nicowane. By³o 
to zw³aszcza widoczne w obiektach, 
które dopiero powsta³y, b¹dŸ s¹ na etapie 
prac budowlanych. 

Analiza wyników badania ankieto-
wego prowadzi do sformu³owania 
nastêpuj¹ce wnioski szczegó³owych:
1. najbardziej atrakcyjnym nowym 

obiektem Poznania w opinii 
respondentów jest Stary Browar,

2. bardzo pozytywnie oceniono rów-
nie¿: Zamek Królewski, City Park 
oraz Biblioteka Raczyñskich,

3. najni¿ej spoœród rozpatrywanych 
obiektów respondenci ocenili Hotel 
Sheraton,

4. ze wzglêdu na estetykê, adekwat-
noœæ obiektu do pe³nionych funkcji 
i wkomponowanie obiektu w oto-
czenie na pierwszym miejscu 
znajduje siê równie¿ Stary Browar, 
a na ostatnim Hotel Sheraton,

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

Podsumowanie

D

6. rozpoznawalnoœci¹ wyró¿nia siê 
ponownie Stary Browar, w dalszej 
kolejnoœci Hotel Sheraton.

Podsumowuj¹c w pracy zwrócono 
szczególn¹ uwagê na ocenê ró¿nego typu 
obiektów architektonicznych w Pozna-
niu oraz mo¿liwoœci ich wp³ywu na 

Rycina 7
Ocena wybranych aspektów Biblioteki Raczyñskich

�ród³o: Opracowanie w³asne 

Rycina 8
Ocena wybranych aspektów Term Maltañskich

�ród³o: Opracowanie w³asne 

Tabela 1
Ranking obiektów wed³ug kategorii

�ród³o: Opracowanie w³asne 

kszta³towanie wizerunku miasta. Prze-
prowadzone badanie ankietowe pokaza-
³o, ¿e nowoczesne budynki, ich forma 
i funkcje maj¹ wp³yw na podnoszenie 
atrakcyjnoœci architektury miasta.
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OZNACZANIE PRZEBIEGU LINII 
INFRASTRUKTURY LINIOWEJ PRZEZ S¥D

S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z 18 kwietnia 2012r. 
(V CSK 190/11) orzek³, ¿e ustanawiaj¹c s³u¿ebnoœæ przesy³u, s¹d 
powinien j¹ starannie opisaæ, a najlepiej – zaznaczyæ na mapie geodezyjnej. Sêdzia 
sprawozdawca wskaza³a, ¿e pojêcia: „korzystaæ w oznaczonym zakresie z nieruchomoœci 
obci¹¿onej” i „zgodnie z przeznaczeniem tych urz¹dzeñ”, choæ maj¹ charakter normatywny, 
s¹ tak ogólne, ¿e w ka¿dym wypadku wymagaj¹ wype³nienia ich przez s¹dy treœci¹ 
uwzglêdniaj¹c¹ charakter danej instalacji s³u¿ebnoœci. Sêdzia stwierdzi³a: „Okreœlenia te 
wyznaczaj¹ nie tylko zakres obci¹¿enia nieruchomoœci i uprawnieñ przedsiêbiorcy 
przesy³owego, ale i powinnoœæ oznaczenia terenu, na którym s¹ wykonywane. Celowe jest 
w szczególnoœci wskazanie, ¿e obci¹¿enie to obejmuje niezbêdny do niezak³óconego 
dzia³ania sieci przesy³owej dostêp, bie¿¹c¹ eksploatacjê, dokonywanie kontroli, 
konserwacjê, remonty, usuwanie awarii, wreszcie wymianê posadowionych urz¹dzeñ. 
Z drugiej strony, okreœlaj¹c zakres korzystania, s¹d powinien mieæ na wzglêdzie zasady 
wspó³¿ycia, zwyczaje miejscowe oraz jak najmniejsze utrudnienia z korzystania 
z nieruchomoœci”. Zdaniem s¹du wskazane jest zatem oznaczanie lokalizacji urz¹dzeñ oraz 
terenu na mapie przygotowanej z zastosowaniem zasad wymienionych w postêpowaniu 
wieczystoksiêgowym. 

�ród³o: Rzeczpospolita
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DROGI DOJAZDOWEJ 

NA CENÊ NIERUCHOMOŒCI

- 58 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Grudzieñ 2012

W œród ró¿nych celów, w spra-
wach, dla jakich rzeczo-
znawca maj¹tkowy wykonuje 

opinie o wartoœci nieruchomoœci, znajdo-
waæ siê mo¿e m.in. ustalenie wzrostu war-
toœci nieruchomoœci, zgodnie z art. 146 
ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, w zwi¹zku z prowa-
dzonym postêpowaniem administracyj-
nym w sprawie ustalenia op³aty adiacen-
ckiej z tytu³u wzrostu wartoœci nieru-
chomoœci w wyniku budowy urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej z udzia³em 
œrodków gminy.

Pojêcie op³aty adiacenckiej sformu-
³owane jest w art. 4 ust.11 ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami. Pod tym 
pojêciem nale¿y rozumieæ op³atê usta-
lon¹ w zwi¹zku ze wzrostem wartoœci 
nieruchomoœci spowodowanym budow¹ 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
z udzia³em œrodków Skarbu Pañstwa lub 
jednostek samorz¹du terytorialnego, 
œrodków pochodz¹cych z bud¿etu Unii 
Europejskiej lub ze Ÿróde³ zagranicznych 
niepodlegaj¹cych zwrotowi albo op³atê 

ustalon¹ w zwi¹zku ze scaleniem i po-
dzia³em nieruchomoœci, a tak¿e podzia-
³em nieruchomoœci. Op³aty adiacenckie 
nie dotycz¹ nieruchomoœci rolnych 
i leœnych.

Szczegó³owe przepisy dotycz¹ce 
udzia³ów w kosztach budowy infra-
struktury technicznej znajduj¹ siê w Roz-
dziale 7 Dzia³u III ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. 

Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy: 
„Przez budowê urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej rozumie siê budowê drogi 
oraz wybudowanie pod ziemi¹, na ziemi 
albo nad ziemi¹ przewodów lub urz¹dzeñ 
wodoci¹gowych, kanalizacyjnych, cie-
p³owniczych, elektrycznych, gazowych 
i telekomunikacyjnych”.

Art. 144 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoœciami stanowi, ¿e w³aœciciele 
nieruchomoœci uczestnicz¹ w kosztach 
budowy urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej przez wnoszenie na rzecz gminy 
op³at adiacenckich. Przepis ten stosuje 
siê tak¿e do u¿ytkowników wieczystych 
nieruchomoœci gruntowych, którzy na 
podstawie odrêbnych przepisów nie maj¹ 
obowi¹zku wnoszenia op³at rocznych za 
u¿ytkowanie wieczyste lub wnieœli, za 
zgod¹ w³aœciwego organu, jednorazowo 
op³aty roczne za ca³y okres u¿ytkowania 
wieczystego. 

Ustalenie i wysokoœæ op³aty adia-
cenckiej zale¿¹ od wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci spowodowanego budow¹ 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej. 
Wysokoœæ op³aty adiacenckiej wynosi 
nie wiêcej ni¿ 50% ró¿nicy miêdzy 
wartoœci¹, jak¹ nieruchomoœæ mia³a 
przed wybudowaniem urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej, a wartoœci¹, jak¹ 
nieruchomoœæ ma po ich wybudowaniu. 
Wysokoœæ stawki procentowej op³aty 
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze 
uchwa³y. 

W ka¿dym przypadku oczywiœcie 
analizowaæ nale¿y dok³adnie ka¿d¹ 
nieruchomoœæ indywidualnie, jednak dla 
sporz¹dzenia wstêpu do dok³adnej 
analizy oprzeæ mo¿na siê na analizie 
ogólnej, wskazuj¹cej na zale¿noœci, jakie 
kszta³tuj¹ siê na rynku nieruchomoœci.

Niniejsze opracowania ma celu 
wskazanie ogólnych tendencji kszta³tu-
j¹cych siê na rynku lokalnym – poznañ-
skim w zakresie relacji pomiêdzy cenami 
nieruchomoœci po³o¿onymi przy drodze 
urz¹dzonej oraz nieurz¹dzonej. W ka¿-
dym przypadku, zgodnie z zasad¹ ceteris 
paribus, stan wyposa¿enia w urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej pozostaje ten 
sam.

W celu zbadania wp³ywu urz¹dzenia 
drogi dojazdowej do nieruchomoœci 
analizie poddano rynek nieruchomoœci 
gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne na terenie miasta 
Poznania.

Adrianna Szarafiñska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4582

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych 

Anna Kowalczyk

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych 
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Zakres badania ograniczono do 
transakcji gruntów normatywnych – do 

21500 m , po³o¿onych w rejonach 
uzbrojonych w pe³n¹ infrastrukturê 
miejsk¹. 

Wœród zebranych transakcji znalaz³y 
siê grunty bêd¹ce w u¿ytkowaniu 
wieczystym, zlokalizowane g³ównie 
w rejonie Strzeszyna, gdzie dominuje ta 
forma w³asnoœci. Ich poziom skorygo-
wano jednak do poziomu cen prawa 
w³asnoœci, wykorzystuj¹c do tego celu 
wyniki analizy pn. „Relacje wzajemne 
cen transakcyjnych prawa u¿ytkowania 
wieczystego i prawa w³asnoœci nierucho-
moœci gruntowych niezabudowanych 
w Poznaniu” opublikowanej w Biule-
tynie Stowarzyszenia Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych Województwa Wielko-
polskiego, która dla gruntów jednoro-
dzinnych wynios³a 95,71%.

Mniejsza iloœæ transakcji zaistnia³ych 
w ostatnich 2 latach spowodowa³a, i¿ 
postanowiono dla sporz¹dzenia niniej-
szej analizy okresem badania rynku 
obj¹æ tak¿e  transakcje kupna-sprzeda¿y 
zaistnia³e w roku 2010. Zbadano jednak 
przy tym analizê dynamiki cen w bada-
nym okresie.

Ustalono, i¿ w roku 2010 zauwa¿alne 
by³o wiêksze o¿ywienie, co odzwier-
ciedli³o siê w iloœci zawartych transakcji. 
W roku 2012 odnotowano zaledwie 
pojedyncze transakcje, które spe³nia³y 
za³o¿one kryteria.

Analiza dynamiki cen w badanym 
okresie (styczeñ 2010 – paŸdziernik 
2012) wskaza³a ich stabilizacjê, co 
zaprezentowano na Wykresie 1.

Maj¹c na uwadze powy¿sze, w okre-
sie objêtym badaniem (2010-2012) 
zauwa¿yæ mo¿na brak wyraŸnej ten-
dencji w zakresie analizowanych cen, 
zatem dalej nie korygowano poziomu 
cen do okresu aktualnego.

Do dalszej analizy wybrano transak-
cje dla gruntów po³o¿onych przy drogach 
urz¹dzonych i nieurz¹dzonych.

Za parametr do porównañ przyjêto 
21 m  powierzchni gruntu. Zebrano 162 

transakcje, które pogrupowano ze wzglê-
du na rodzaj drogi, przy jakiej po³o¿ona 
by³a sprzedawana nieruchomoœæ. Wy-
odrêbniono 2 grupy:
! nieruchomoœci po³o¿one przy dro-

gach urz¹dzonych: nawierzchnia 
utwardzona, oœwietlenie, pe³en zasiêg 
sieci infrastruktury technicznej,

! nieruchomoœci po³o¿one przy dro-
gach nieurz¹dzonych – gruntowych: 
nawierzchnia nieutwardzona lub zde-

gradowana, brak chodników, oœwiet-
lenie lub brak oœwietlenia, pe³en zasiêg 
sieci infrastruktury technicznej.

Dla ustalania relacji zbiorów istotna 
jest ich homogenicznoœæ. Zbadano zatem 
specyfikê utworzonych zbiorów danych 
pod k¹tem ich podobieñstwa. Ustalono 
podstawowe parametry statystyczne, 
które wykaza³y podobnie zró¿nicowane 
w ramach jednej grupy danych oraz po-
kaza³y ¿e, pomimo ró¿nych lokalizacji 
w zbiorze, badane zbiory s¹ w miarê 
jednorodne pod wzglêdem cech, jakie 
kszta³tuj¹ ceny nieruchomoœci.

Ustalono równie¿, ¿e istnienie kana-
lizacji deszczowej w drodze urz¹dzonej 
nie jest postrzegane przez potencjalnych 
nabywców nieruchomoœci jako odrêbny 

atrybut wp³ywaj¹cy na cenê nierucho-
moœci. Potencjalny uczestnik rynku 
nieruchomoœci postrzega kanalizacjê 
deszczow¹ jako czeœæ sk³adow¹ drogi 
urz¹dzonej.

Strukturê analizowanych transakcji 
kupna-sprzeda¿y w badanym okresie 
z podzia³em na poszczególne rejony 
miasta Poznania prezentuje Wykres 2.

Najwiêcej transakcji odnotowuje siê 
w rejonach Strzeszyn, Szczepankowo,  
Krzy¿owniki, Umultowo/Naramowice, 
czyli na obszarach, gdzie dominuje du¿a 
poda¿ wolnych gruntów, gdzie transak-
cje kupna – sprzeda¿y wystêpuj¹ 
zdecydowanie czêœciej ni¿ w innych 
lokalizacjach, a ich udzia³ w badanym 
zbiorze wynosi od 10-20%. 

Nr 4/34

Wykres 1

Wykres 2

�ród³o: Opracowanie w³asne
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W pozosta³ych badanych rejonach 
transakcje kupna sprzeda¿y wystêpuj¹ 
zdecydowanie rzadziej, a s¹ to tereny 
bardziej zurbanizowane, o wy¿szej 
intensywnoœci zabudowy.

W ustalonych zbiorach danych 
okreœlono parametry wyszczególnione 
w Tabeli 1.

Mediana wyznacza maksymalny 
poziom po³owy transakcji w zbiorze. 
Mediana w zbiorze dróg urz¹dzonych 
ukszta³towa³a siê na poziomie bardzo 
zbli¿onym do ceny œredniej, ustalonej 
metod¹ arytmetyczn¹, co potwierdza 
wiarygodnoœæ ceny œredniej jako 
reprezentanta danego zbioru transakcji 
i oznacza, ¿e zbiór jest symetryczny. 
W odniesieniu do dróg nieurz¹dzonych 
rozbie¿noœæ jest nieco wiêksza, a zbiór 
bardziej asymetryczny - Wykres 3.

Zebrane powy¿ej parametry obu 
rynków, w tym zbli¿one wspó³czynniki 
zmiennoœci pozwalaj¹ na zestawienie 
wyników i ustalenie relacji  na podstawie 
ceny œredniej w zbiorze. Wyniki przed-
stawiono w Tabeli 2.

Zauwa¿yæ zatem mo¿na, i¿ uczest-
nicy rynku nieruchomoœci dostrzegaj¹ 
ró¿nice pomiêdzy cennoœci¹ gruntów 
po³o¿onych przy drodze urz¹dzonej 
a nieurz¹dzonej. Œrednia cena gruntów 
po³o¿onych przy drogach urz¹dzonych 

2ukszta³towa³a siê na poziomie 483 z³/m , 
natomiast przy drogach nieurz¹dzonych 

2na poziomie 461 z³/m .

Du¿y rozrzut pomiêdzy cen¹ mini-
maln¹ oraz takimi cechami jak g³ównie lo-
kalizacja, wp³ywaæ mo¿e na zniekszta³-
cenie wyniku globalnej analizy. Zdecy-
dowano zatem o dokonaniu analizy na 
mniejszym zasiêgu terytorialnym rynku 
i zbadaniu ponownie kszta³tuj¹cych siê 
relacji.

Tabela 1

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 2

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 3

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Do analizy wyodrêbniono nieru-
chomoœci gruntowe po³o¿one na terenie 
zachodniej czêœci miasta Poznania - patrz 
Rycina 1.

Za parametr do porównañ przyjêto 
21 m  powierzchni gruntu. Zebrano 72 

transakcje, które ponownie pogrupowa-
no ze wzglêdu na rodzaj drogi, przy jakiej 
po³o¿ona by³a sprzedawana nierucho-
moœæ. 

Ponownie zbadano specyfikê utwo-
rzonych zbiorów danych pod k¹tem ich 
podobieñstwa. Ustalono podstawowe 
parametry statystyczne, które wykaza³y 
podobnie zró¿nicowane w ramach jednej 
grupy danych oraz pokaza³y ¿e, pomimo 
ró¿nych lokalizacji w zbiorze, badane 
zbiory s¹ w miarê jednorodne pod 
wzglêdem cech, jakie kszta³tuj¹ ceny 
nieruchomoœci.

W Tabeli 3 zaprezentowano uzyskane 
wyniki.

�ród³o:Opracowanie w³asne na podstawie  mapa.szukacz.pl
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Ustalone wybrane parametry staty-
styczne przedstawia Wykres 4.

Powy¿sze wykresy pokazuj¹, i¿ para-
metry zbioru nieruchomoœci po³o¿onych 
przy drogach nieurz¹dzonych kszta³tuj¹ 
siê na poziomie ni¿szym ni¿ tych, 
po³o¿onych przy drogach urz¹dzonych.

Zestawiaj¹c ustalone parametry 
uzyskuje siê  zale¿noœæ przedstawion¹ 
w Tabeli 4.

Uzyskany wynik nie odbiega zatem 
znacznie od wyniku okreœlonego na 
wiêkszym zbiorze danych, obejmuj¹cym 
zasiêgiem ca³e miasto Poznañ – rejony 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej, uznaæ zatem mo¿na, i¿ oba wyniki 
oscyluj¹ na poziomie ok. 5%.

Okreœlone w niniejszej analizie wy-
niki stanowiæ mog¹ wyjœciow¹ do 
ustalania wp³ywu urz¹dzenia drogi 
dojazdowej na wzrost wartoœci nieru-
chomoœci, pamiêtaæ jednak nale¿y, i¿ 
analizowaæ nale¿y ka¿d¹ nieruchomoœæ 
oddzielnie i uwzglêdniaæ ewentualne 
elementy urz¹dzenia drogi istniej¹ce 
wczeœniej, w tym w szczególnoœci 
utwardzenia przed posesj¹ w postaci 
chodników, wjazdów, ulepszenia na-
wierzchni drogi itp. 

Wykres 4

�ród³o: Opracowanie w³asne
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ROŒNIE LICZBA RZECZOZNAWCÓW 
MAJ¥TKOWYCH

W dniu 3 sierpnia 2012r. ukaza³o siê obwieszczenie 
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie uzupe³nieñ i zmian 
w centralnym rejestrze rzeczoznawców maj¹tkowych (Dziennik Urzêdowy Ministra 
TBiGM poz. 55). Wed³ug jego treœci w rejestrze figuruje obecnie 5 448 osób, a w ci¹gu 
roku od daty wydania obwieszczenia przyby³o blisko 200 rzeczoznawców maj¹tkowych. 
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