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Streszczenie: W artykule przedstawiono, w jaki sposob srodowiskowe uwarunkowania
wplywaja na warto$¢ nieruchomosci w miastach uzdrowiskowych. Uwarunkowania §rodo-
wiskowe, ochrona walordéw przyrodniczych sa czescia gospodarki przestrzennej, ktora ma
wplyw na rozwdj miast. Rozwazania oparto na przyktadzie miasta Kotobrzeg, ktore jest jed-
nym z najwigkszych uzdrowisk w Polsce. Posiada ono niepowtarzalne walory $rodowiskowe,
dzigki ktorym zyskuje wielu turystow, a takze inwestorow w sferze zar6wno gospodarcze;j,
jak 1 mieszkaniowej. Analiz¢ wptywu $rodowiskowych uwarunkowan gospodarowania prze-
strzenig na warto$¢ nieruchomosci przeprowadzono na nieruchomosciach gruntowych nie-
zabudowanych w latach 2014-2016, w ktorych to rozwijata si¢ infrastruktura techniczna w
miescie. Z badan wynika, ze uwarunkowania srodowiskowe majg istotny wptyw na wartos$¢
nieruchomosci.

Stowa kluczowe: uwarunkowania srodowiskowe, warto$¢ nieruchomosci, uzdrowisko Ko-
lobrzeg.

Summary: The article shows how environmental conditions affect the value of real estates in
urban spas. Consideration is based on the city of Kolobrzeg, which is one of the largest spas in
Poland. Kotobrzeg has unique environmental values, which helps gain a lot of tourists as well
as investors, both in the economic and housing sphere. Value analysis of undeveloped property
in Kotobrzeg pointed to the influence of environmental conditions and space management on
their value.

Keywords: environmental conditions, value of the property, health spa of Kolobrzeg.
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1. Wstep

Ksztattowanie, ochrona oraz rekultywacja przestrzeni to tematy, ktore maja zasad-
nicze znaczenie w gospodarce kraju. Spoteczefnistwo w wyniku swojego rozwoju
powoduje zmiany w §rodowisku naturalnym oraz strukturze przestrzennej [Jani-
szewska, s. 11]. Wszelkie dziatania w celu rozwoju gospodarki majg ogromne zna-
czenie dla srodowiska i jego komponentow. Wedtug E. Kucharskiej-Stasiak [2006]
liste czynnikow wptywajacych na warto§¢ nieruchomosci tworzg m.in.: czynniki
fizyczne i srodowiskowe, ekonomiczne, prawne, demograficzne, polityczne, socjal-
ne. Analizujgc warto$¢ nieruchomosci w miescie Kotobrzeg, skupiono si¢ na naj-
wazniejszym wedtug autorki aspekcie, czyli srodowisku naturalnym. Miasto Koto-
brzeg, majace wiele atutow, takich jak m.in.: blisko§¢ morza, warunki klimatyczne,
strefa sanatoryjno-uzdrowiskowa (poktady borowiny, solanki, naturalna woda mi-
neralna), oferuje wiele mozliwosci wypoczynkowych dla przybytej tu ludnosci,
a tym samym daje szerokie pole do dziatan inwestycyjnych. Nalezy jednak pamig-
ta¢ o racjonalnym gospodarowaniu zasobami naturalnymi oraz przestrzenia inwe-
stycyjna, szczegbdlnie w bezposredniej bliskosci Morza Battyckiego.

2. Przedmiot i zakres badan

Przedmiotem badan obje¢to miasto uzdrowiskowe Kotobrzeg znajdujace si¢ w pot-
nocno-zachodniej czesci Polski, w wojewddztwie zachodniopomorskim, w powie-
cie kotobrzeskim u ujscia rzeki Pars¢ty nad Zatokg Pomorska (rys. 1) [Studium uwa-
runkowarn i kierunkow. .. s. 10-14]. Miasto zajmuje obszar 25,67 km?, a w roku 2014
wedtug danych GUS-u miato 46,897 tys. mieszkancoéw. Pod wzgledem liczby lud-
nosci jest najwickszym uzdrowiskiem w Polsce. Miasto dysponuje portem rybac-
kim, handlowym, pasazerskim i portem jachtowym.

Korzystna lokalizacja miasta, tj. bliskos¢ morza, sprzyja rozwojowi turystyki
oraz dzialalnosci sanatoryjno-uzdrowiskowej [Smigielski 2005, s. 9]. Dzigki bar-
dzo dobrze rozwinigtej bazie uzdrowiskowej w miescie leczone sa choroby gornych
drog oddechowych, krazenia i stawoéw. Podstawowym surowcem leczniczym sg wy-
sokiej jakosci zrodta solankowe, ztoza borowiny oraz wody mineralne. Woda mi-
neralna dostarczana jest przez cztery otwory wiertnicze znajdujace si¢ na obszarze
miasta [Program ochrony $rodowiska... 2014, s. 39]. R. Smigielski napisat w Prze-
wodniku milenijnym, iz kotobrzeska solanke mozna nazwac ,,ptynnym zlotem”.
Dostarcza ona zaréwno mieszkancom, jak i turystom wielu wartosci zdrowotnych.
Dzigki przyjezdnym miasto i jego mieszkancy zyskuja duze profity. Na terenie Ko-
lobrzegu wystepuja liczne ztoza bogactw naturalnych, jakimi sg poktady borowiny,
solanki oraz zrédta wody mineralnej. Rozwoj miasta biegnie w kierunku gospo-
darki morskiej, turystyki, rekreacji i lecznictwa uzdrowiskowego z rownoczesnym
zachowaniem mozliwie jak najmniej zmienionych elementéw $srodowiska oraz ob-
szarow cennych przyrodniczo [Studium uwarunkowan i kierunkow... s. 20-24]. Ko-
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Rys. 1. Lokalizacja miasta Kotobrzeg na terenie wojewodztwa zachodniopomorskiego

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rys. 2. Mapa obszaréw i terendow gorniczych w miescie Kotobrzeg

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Studium uwarunkowar i kierunkow... 2013].
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lobrzeg pokryty jest obszarem gorniczym ,,Kotobrzeg” oraz obszarem gorniczym
»Mirocice”, ktory naktada si¢ na obszar pierwszy (rys. 2). Ozdobg miasta jest Park
Zdrojowy, w ktérym znajduje si¢ nadmorska promenada.

Na podstawie Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody na terenie
miasta Kolobrzeg wiele obszarow i obiektow objeto ochrong. Jednym z nich jest ob-
szar chronionego krajobrazu ,,Koszalinski Pas Nadmorski”, ktory zajmuje 36 229,0 ha
powiatu kotobrzeskiego. Funkcjonuje w oparciu o Uchwale nr XX XI1/375/09 Sejmi-
ku Wojewo6dztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrze$nia 2009 r. w sprawie ob-
szarow chronionego krajobrazu (tj. Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2014 r.,
poz. 1637). Zostal on utworzony w celu ochrony krajobrazu i naturalnych waloréw
srodowiska przyrodniczego, a w szczegdlnosci pobrzeza Baltyku wraz z pasem
wydm [Studium uwarunkowan i kierunkow... s. 50-52]. W rejonie Kotobrzegu nie-
zwykle walory krajobrazowe tworza wydmy nadmorskie, tereny le$ne, taki z roslin-
nos$cig halofilng [Program ochrony srodowiska... 2014, s. 54-56]. Innym obszarem
na terenie miasta objetym ochrong jest uzytek ekologiczny ,,Ekopark Wschodni”
powotany Uchwalg nr XX1X/278/96 Rady Miejskiej w Kotobrzegu z dnia 25 marca
1996 r. Zajmuje on powierzchnie 381 ha. Jest obiektem szczeg6élnie cennym pod
wzgledem krajobrazowym, geomorfologicznym, faunistycznym i florystycznym.
Najwazniejszym elementem uzytku jest niecka stonawych torfowisk ,,Solne Bagno”
(rys. 3) [Program ochrony srodowiska... 2014, s. 55].

Rys. 3. Niecka stonawych torfowisk ,,Solne Bagno”

Zrbdto: opracowanie wiasne.
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Obszar ten jest waznym zerowiskiem na trasie wedréwek ptakéw brodzacych,
blaszkodziobych i siewkowych ochronionych przez Unie Europejska.

»Natura 2000” obejmuje z kolei caty obszar miasta. Dzigki swym fizycznym
i biologicznym czynnikom stanowi §rodowisko zycia irozmnazania si¢ siedlisk
przyrodniczych i gatunkdéw zwierzat i ro$lin [Studium uwarunkowan i kierunkow...
2013, s. 58]. Jak wynika z ustawy o ochronie przyrody, ochronie podlegaja rowniez
pomniki przyrody, ktore w miescie Kotobrzeg tworza przepickne alejki, jak np. ale-
ja 74 platanéw klonolistnych oraz grupy drzew znajdujacych si¢ w Parku Zdrojo-
wym [Smigielski 2005, s. 51-54].

shrefa "A7- 627,05 ha
shrefa "B'- 1274685 ha
strefa "C'- 463,10 ha

Rys. 4. Procentowy udziat stref uzdrowiskowych wystepujacych na terenie miasta Kotobrzeg

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie [Studium uwarunkowar i kierunkéw... 2013].

Nalezy pami¢tac, ze miasto Kotobrzeg, posiadajace status uzdrowiska, zobligo-
wane jest do przestrzegania zasad wystepujacych w Ustawie z dnia 28 lipca 2005 r.
o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz gminach uzdrowiskowych. Zgodnie z tg ustawa w miastach uzdrowiskowych
wystepuja trzy strefy ochrony uzdrowiskowej: A, B, C. Wedtug ustawy ich wy-
dzielenie ma na celu ochrong¢ naturalnych surowcow leczniczych, waloréw $rodo-
wiskowych i1urzadzen uzdrowiskowych. W strefach ochrony uzdrowiskowej pro-
centowy udziat terenéw zielonych w strefie A wynosi nie mniej niz 65%, w strefie
B nie mniej niz 50%, a w strefie C nie mniej niz 45%. W mies$cie Kolobrzeg strefa
A zajmuje 24% powierzchni miasta (rys. 4). Zapewnia ona warunki do prowadzenia
lecznictwa uzdrowiskowego. Strefa B obejmuje 50% powierzchni miasta, znajduja
si¢ w niej obiekty turystyczne i wczasowe, zaktady ustugowe przeznaczone do za-
spokajania réznorodnych potrzeb pacjentow, turystow i wczasowiczow. Strefa C
stanowi 26% powierzchni miasta — jest to zabudowa mieszkaniowo-ustugowa lub
gospodarcza [Studium uwarunkowan i kierunkow... 2013, s. 203-204].
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3. Uwarunkowania Srodowiskowe gospodarowania przestrzenia

Gospodarowanie przestrzenig nalezy do wielu probleméw zagadnienia zrownowa-
zonego rozwoju [Lorens 2005]. Przestrzen jest jednym z wazniejszych zasobow sro-
dowiskowych. Jest dobrem rzadkim, a w jej ksztaltowaniu powinno uczestniczy¢
cate spoteczenstwo [Domanski 2006, s. 31]. Jak pisze A. Karwinska [2008], gospo-
darka przestrzenna to sfera dziatan dazacych do osiggniecia celéw ekonomicznych,
politycznych, spotecznych, kulturowych i ekologicznych, z wykorzystaniem zaso-
bow icech srodowiska geograficznego. Rozwdj gospodarki przestrzennej zalezy
od cech srodowiska geograficznego i przyrodniczego. Wystepowanie bogatych za-
sobow naturalnych na danym terenie prowadzi do stosowania wielu nakazow i zaka-
zo6w uregulowanych prawnie. Regulacje te pozwalajg na racjonalne korzystanie z za-
sobow, jednakze powoduja réwniez ograniczenia w gospodarowaniu przestrzenia.
Dokumentem traktujgcym o uwarunkowaniach srodowiskowych jest Ustawa z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $srodowiska. Ochrona ta polega na podejmowaniu
racjonalnych decyzji w celu utrzymania rownowagi przyrodniczej, czyli niepogar-
szaniu stanu $Srodowiska i przywracaniu go do wlasciwego jego stanu [Mieszkowska
2010, s. 7]. Ochrona poszczegolnych elementow srodowiska realizowana jest na pod-
stawie przepisow Prawa ochrony $rodowiska oraz ustaw szczeg6lnych (tab. 1).
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody ma za zadanie utrzymywa-
nie naturalnych procesow przyrodniczych i stabilnosci ekosystemow. Ksztattuje
wlasciwg postawe cztowieka wobec przyrody. Wprowadza ograniczenia w eksplo-
atacji zasobow, jak rowniez nakazuje ich odbudowe i ochrong [Sikora 2013, s. 109].

Tabela 1. Ochrona poszczeg6lnych elementow srodowiska

Ustawa o lecznictwie
Prawo ochrony $rodowiska Prawo wodne . uzdrowiskowym, uzdrow1§kach .
i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz gminach uzdrowiskowych
e ochrona zasobow $rodowiska, e warunki korzystania | * wprowadza trzy strefy ochrony
e utworzenie obszaru ograniczonego z wod regionu lub zlewni, uzdrowiskowej
uzytkowania, e ustanowienie obszaréw |¢ A, B, C
e utworzenie strefy przemystowej, ochronnych  zbiornikéw
¢ wyznaczenie obszarow cichych w aglo- wod $rodladowych
meracji oraz obszarow cichych poza
aglomeracja

Ustawa o ochronie przyrody

¢ utrzymywanie naturalnych proceséw przyrodniczych i stabilnosci ekosystemow,

¢ zachowanie réznorodnos$ci biologicznej oraz dziedzictwa geologicznego,

* zapewnienie ciaglo$ci istnienia gatunkow i ekosystemow,

e przywracanie do stanu wlasciwego zasobow i sktadnikow przyrody,

¢ formy ochrony przyrody to: park narodowy, park krajobrazowy, rezerwaty przyrody, obszar chronionego kra-
jobrazu, pomniki przyrody, obszar Natura 2000, uzytki ekologiczne, stanowiska dokumentacyjne przyrody
nieozywionej, zespoly przyrodniczo-krajobrazowe

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie ustaw.
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4. Analiza przedmiotu badan

W podjetej problematyce badawczej jako zrodta wtorne postuzyty: Studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kolobrzeg
(Uchwata nr XXXIV/466/13 Rady Miasta Kolobrzeg z dnia 12 czerwca 2013 r.),
Waloryzacja przyrodnicza Miasta Kolobrzeg, Strategia Rozwoju Kolobrzegu
do roku 2020 (Uchwata nr XXIII/313/08 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 16 lipca
2008 r.), Ocena warunkow geologicznych i hydrologicznych wystgpowania wod ter-
malnych na obszarze miasta Kotobrzeg oraz mozliwos¢ ich wykorzystania oraz
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego opracowane dla obszar6w mia-
sta Kotobrzeg. Wskaznik pokrycia miasta planami miejscowymi wynosi 46%. Jest
to 11 obowiazujacych planow. Analiz¢ wartosci nieruchomos$ci przeprowadzono
na podstawie danych z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci uzyskanych ze Sta-
rostwa Powiatowego w Kotobrzegu. Z rejestru cen wybrano transakcje nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych wystepujacych w latach 2014-2016, ze wzgle-
du nato, zew tym czasie rozwingla si¢ w znacznym stopniu infrastruktura
techniczna dzigki wybudowaniu dwoch etapow obwodnicy drogi ekspresowej S6.
W okresie od | kwartatu 2014 r. do I kwartatu 2016 r. zawarto 81 transakcji sprzeda-
zy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z czego najwigcej transakcji wy-
stapito w strefie ochrony uzdrowiskowej C (rys. 5).
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Rys. 5. Rozktad liczby transakcji w miescie Kotobrzeg w poszczegdlnych strefach ochrony
uzdrowiskowej w ujeciu kwartalnym

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci uzyska-
nych ze Starostwa Powiatowego w Kotobrzegu.

Przeznaczenie terenu w strefie ochrony uzdrowiskowej C w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego to zabudowa mieszkaniowa wielorodzin-
na, gdzie dopuszczalne jest lokalizowanie w parterach budynkéw nieucigzliwych
ushug, jak handel czy gastronomia.
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Rys. 6. Rozmieszczenie stref ochrony uzdrowiskowej na obszarze miasta Kotobrzeg

Zrédlo: [Studium uwarunkowan i kierunkéw. .. 2013].
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Rys. 7. Rozktad $rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w poszczegdlnych
strefach uzdrowiskowych w ujeciu kwartalnym

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci.

Natomiast w strefie ochrony uzdrowiskowej B, podzielonej na strefe wschodnia
i zachodnig (rys. 6), funkcja podstawowa dla zagospodarowania terenu to zabudowa
ustug turystycznych, wezasowych oraz zaktady ustugowe przeznaczone na zaspo-
kajanie réznorodnych potrzeb wezasowiczow, pacjentdow i turystow [Miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego. .. 2008, s. 13]. Strefa ochrony uzdrowiskowej A,
zlokalizowana najblizej pasa nadmorskiego, rowniez podzielona jest na strefe
wschodnig i zachodnig. W MPZP przeznaczenie tej strefy to glownie ustugi stuzace
obstudze pacjenta i turysty, tj. szpitale uzdrowiskowe, zaktady przyrodolecznicze,
jako funkcje uzupelniajaca miejscowy plan wprowadza ustugi uzupetniajace lecz-
nictwa uzdrowiskowego.

Na podstawie analizy $rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych w poszczegdlnych strefach uzdrowiskowych najwyzsze ceny uzyskano w stre-
fie A (rys. 7, 8).

-
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“'g 300

N o200 - 314
100 - 158
0 T .
strefa strefa strefa
uzdrowiskowa ,,A” uzdrowiskowa ,,B” uzdrowiskowa ,,C”

Rys. 8. Rozktad $rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w poszczegdlnych
strefach uzdrowiskowych

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen 1 Warto$ci Nieruchomosci.

Szczegdlowa analiza pozwolita na przedstawienie srednich cen transakcyjnych
w okresie 2014-2016 w poszczegdlnych strefach (rys. 8). Analiza dotyczyta nieru-
chomosci gruntowych niezabudowanych, charakteryzujacych si¢ takimi samymi
cechami, jak: powierzchnia, uzbrojenie terenu, r6znigcych si¢ natomiast odlegtoscia
od morza oraz przeznaczeniem w MPZP.

Jako glowne wnioski wynikajace z przeprowadzonej analizy wskazuje si¢ naste-
pujace: najwyzsze ceny uzyskano w strefie uzdrowiskowej A — srednio 528,0 zt/m?.
W zwiazku z tym, Ze jest to strefa nadmorska, wtadajacy nieruchomoscia posiada
bardzo zawezone mozliwosci w gospodarowaniu nieruchomoscig do obstugi turysty
i pacjenta. Dlatego tez w strefie tej, zgodnie z rys. 5, mozna zaobserwowa¢ mniej-
sza liczbe transakcji niz w pozostatych strefach. Srednia cene 314,0 zt/m? uzyskano
w strefie uzdrowiskowej B, ktéra w MPZP rowniez wprowadza zabudowe ustug
turystycznych, wczasowych oraz dla pacjenta. Z analizy danych zawartych na rys.
5 wynika, iz w strefie tej liczba transakcji byta zroznicowana. Najwiecej transakcji
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uzyskano w strefie uzdrowiskowej C dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z ustugami w parterze. Srednia cena dla tej strefy wynosi 158,0 zt/m?.

5. Podsumowanie

W artykule przedstawiono wptyw uwarunkowan srodowiskowych na warto$¢ nie-
ruchomosci w miescie uzdrowiskowym Kotobrzeg, bogatym w walory $rodowisko-
we 1 przyrodnicze. Analiz¢ skoncentrowano na wynikach badan dotyczacych po-
szczegolnych czynnikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci niezabudo-
wanych. Jako okres badan przyjeto lata 2014-2016, w ktorych nastgpita poprawa
dostepnosci do portu Kotobrzeg od strony ladu. Byt to 11 II etap obwodnicy realizo-
wany w miescie Kolobrzeg. Kolejne etapy maja by¢ zrealizowane do konca roku
2019.

Przedstawione wyniki badan umozliwity sformutowanie nastepujacych wnio-
skow:

1. Wskazuje si¢, iz najwyzsza warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych zlo-
kalizowana jest w strefie nadmorskiej A, mimo najwi¢ekszych zakazow w gospoda-
rowaniu nieruchomosciami, ktore wprowadza miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

2. Inwestorzy indywidualni zainteresowani sg w szczegdlnosci nieruchomo-
$ciami niezabudowanymi w strefie uzdrowiskowej C, przeznaczonymi pod budow-
nictwo mieszkaniowe z ustugami w parterze. Wystgpujagce uwarunkowania srodo-
wiskowe w tej strefie majg niewielki wplyw na realizacj¢ inwestycji. Stad tez w tej
strefie odnotowano najwiecej transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych za re-
latywnie najnizszg cene¢ jednostkowa.

3. W strefie uzdrowiskowej B zanotowano $rednig sprzedaz nieruchomosci
o $redniej cenie jednostkowej. Strefa ta przylega bezposrednio do strefy uzdrowi-
skowej A, gdzie wplyw determinantéw §rodowiskowych jest ucigzliwy dla inwesto-
réw, a cena za m? pozostaje na wzglednie wysokim poziomie.

Nalezy wskazac na to, ze wprowadzanie i tworzenie obszarow chronionych jest
traktowane jako ,,hamulec swobody” w gospodarowaniu nieruchomosciami [Cy-
merman (red.) 2010, s. 5]. Przedstawione analizy wskazujg niewatpliwie, iz warto$¢
nieruchomosci rosnie wraz z ograniczeniami, ale takze dzigki wigkszym walorom
srodowiskowym i przyrodniczym utrzymywanym na tych obszarach. Tym samym
nalezy postawi¢ pozytywna weryfikacje zatozenia, iz uwarunkowania srodowisko-
we wplywaja na wartos¢ nieruchomosci w miescie uzdrowiskowym Kotobrzeg.
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