ANALIZA CEN
TRANSAKCYJNYCH NIERUCHOMOSCI
ZURBANIZOWANYCH
W POWIECIE OBORNICKIM
W KONTEKSCIE PRZEMIAN
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH

Streszczenie

Celem artykulu jest charakterystyka przestrzennego zréznicowania cen nieru-
chomosci zurbanizowanych w powiecie obornickim. W ten sposoéb podjeto
probe identyfikacji obszaréw, w ktérych zachodza dynamiczne zmiany na rynku
nieruchomosci. Wzrost liczby transakeji 1 poziomu cen na rynku nieruchomosci
wskazuja na rosnaca trakcyjnos$c¢ terenéw podmiejskich, a procesy zachodzace na
rynku nieruchomodci staja si¢ odzwierciedleniem przeksztatcen funkcjonalno—
przestrzennych strefy podmiejskiej. Badanie przeprowadzono w oparciu
o analize rozkladu przestrzennego cen: nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows, nieruchomosci grun-
towych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz lokali
mieszkalnych stanowiacych przedmiot prawa odrebnej wlasnosci. Pozwolity one
na przedstawienie zréznicowanego stopnia rozwoju rynku nieruchomosci w po-
szczegblnych gminach powiatu obornickiego.
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W artykule skoncentrowano uwagg na
rozwoju rynku nieruchomos$ci w kon-
tekécie zachodzgcych przemian. Wspot-
oddziatywanie rynku nieruchomosci oraz
przemian zachodzacych w przestrzeni jest
szczegblnie widoczne w poziomie cen
nieruchomosci. W pierwszej kolejnosci
przeksztalceniom podlegaja tereny o naj-
wigkszej atrakcyjnosci inwestycyjnej.
Celem artykulu jest analiza przestrzen-
nego zrdznicowana cen nieruchomosci
zurbanizowanych w kontekscie przemian
funkcjonalno—przestrzennych zachodza-
cych w obszarach podmiejskich w powie-
cie obornickim w latach 2014-2016, ze

1. Wstep

ostatnich kilku latach w po-

wiecie obornickim obserwo-

wano dynamiczne zmiany
w zakresie przemian funkcjonalnych
i przestrzennych terendw podmiejskich.
W skali powiatu na szczeg6lng uwage
zastuguje analiza relacji zachodzacych
pomi¢dzy Obornikami a obszarem wiej-
skim otaczajacym miasto. Pod wplywem
procesow demograficznych, gospodar-
czych, spotecznych i kulturowych zmie-
niaja si¢ relacje zachodzace pomiedzy

miastem 1 jego otoczeniem. Tereny
podmiejskie zyskuja na atrakcyjnosci
glownie jako nowe obszary o funkcji
mieszkaniowej.

szczegblnym uwzglednieniem tempa
i kierunku tych przemian. Badanie prze-
prowadzono w oparciu o analize rozktadu
przestrzennego cen: nieruchomosci grun-

towych niezabudowanych przeznaczo-
nych pod zabudowe mieszkaniowa, nieru-
chomosci gruntowych zabudowanych bu-
dynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot prawa odrebnej wlasnosci.
Analizg przeprowadzono w oparciu o ce-
ny transakcyjne uzyskane ze Starostwa
Powiatowego w Obornikach.

" Herb powiatu obornickiego
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org;
Autor: Bastianow
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2. Przeksztalcenia funkcjo-
nalno—przestrzenne strefy
podmiejskiej i ich wplyw
na rozwoj lokalnego rynku
nieruchomosci

0zw0j stref podmiejskich stano-

wi zagadnienie badawcze doty-

czace niedoskonatos¢ podziatu
jednostek osadniczych na miejskie
i wiejskie. Wraz z rozwojem procesow
urbanizacji odchodzi si¢ od tego dycho-
tomicznego podzialu na rzecz koncepcji
kontinuum miejsko—wiejskiego [Choj-
nicki, Czyz 1989; Jatowiecki 1987; Maik
1992; Sokotowski 1999]. Termin ,.kon-
tinuum” uzywany jest w odniesieniu do
posrednich form osadniczych wystepu-
jacych pomigdzy tradycyjnie ujmowany-
mi obszarami miejskimi 1 wiejskimi.
Koncepcja ta pozwala na uchwycenie
i analize roéznic w zagospodarowaniu
przestrzennym, aktywno$ci ekonomicz-
nej, warunkach zycia i strukturze funk-
cjonalnej obszaréw podmiejskich [Ber-
naciak 2015]. Miasto 1 jego strefe
podmiejskg nalezy traktowac jako jeden
organizm, wykluczajac istnienie granic
miedzy nimi [Banski 2008]. Co prawda
kontinuum miejsko—wiejskie obejmuje
obszar poza granicami miasta, jednak
pozostajacy pod wplywem tego miasta,
powigzany z nim w aspekcie spotecz-
nym, ekonomicznym i infrastruktural-
nym. W wyniku tych relacji obszar ten
przejmuje coraz wigcej cech miejskich,
jednoczesnie zatracajac tradycyjne ce-
chy wiejskie [Sieminski 2010].

Procesy suburbanizacji sg rozwazane
najczesciej w kontekscie duzych miast,
ktorych sita oddziatywania na otoczenie
jest najwigksza. Wokoét duzych aglome-
racji przemiany w uktadzie funkcjo-
nalno—przestrzennym zachodza dyna-
micznie, prowadzac do zjawiska definio-
wanego jako urban sprawl, czyli do
rozlewania si¢” miast poprzez rozprze-
strzenianie si¢ zabudowy [Mackiewicz
2008]. Jednakze procesy podobne do
tych, ktore przyczyniaja si¢ do rozwoju
duzych aglomeracji, s3 obserwowane
takze w matych miastach [Batty 2008].
W XXI w. zmienita si¢ rola matych miast
w ksztaltowaniu lokalnych i regional-
nych uktadow osadniczych. Zaobserwo-
wano jednak zrdznicowanie rozwoju
strefy podmigjskiej malych miast w za-
leznosci od potozenia wzglgdem aglo-
meracji. Zmiany funkcjonalno—prze-
strzenne malych miast potozonych
w granicach oddzialywania duzych

osrodkow miejskich maja bardziej
dynamiczny przebieg niz w przypadku
malych miast potozonych peryferyjnie
[Konecka—Szydlowska 2016]. Procesy
transformacji spoteczno—gospodarczej
zachodzace w skali globalnej, regio-
nalnej i lokalnej doprowadzity do tego,
ze czg$¢ tradycyjnych funkcji petnionych
przez male miasta na rzecz otoczenia
zostato przejete przez wigksze osrodki,
a funkcje lokalnych o$rodkéw miejskich
stopniowo ewoluuja, gtownie w kierun-
ku dominacji mieszkalnictwa lub ustug
nizszego rzedu [Czarnecki 2012]. Wply-
wa to na zmiany uwarunkowan rozwoju
matych miast i oddzialywania na ota-
czajaceje tereny.

Do najbardziej zauwazalnych pro-
cesow obserwowanych w strefach pod-
miejskich mniejszych miast nalezy
zaliczy¢ dynamiczny rozwdj zabudowy
mieszkaniowej. Przyczynia si¢ to do
zmian w uzytkowaniu ziemi i wzrostu
intensywnosci zabudowy wzdtuz glow-
nych arterii komunikacyjnych prowa-
dzacych do miasta. Obserwuje si¢ takze
przemieszczanie si¢ ludnosci na tereny
podmiejskie [Palicki 2016; Sieminski
2010]. W odbiorze spotecznym tereny
podmiejskie oferuja lepsze warunki
zycia [Walaszek 2014]. Widocznym
przejawem przemian wzorca potrzeb
mieszkaniowych jest wzrost aktywnos$ci
na rynku nieruchomos$ci. Wzrasta popyt
na grunty polozone poza granicami
administracyjnymi miasta oraz zmienia
si¢ struktura sprzedawanych nierucho-
mosci. Przeksztatcania obszaréw rol-
niczych w tereny budowlane powoduja
wzrost wartosci nieruchomos$ci [Wolny,
Zrobek 2012]. Ewoluuja takze czynniki
determinujace ceny nieruchomosci. Zna-
czenia nabieraja takie czynniki jak
lokalizacja w stosunku do centrum
miasta oraz potozenie w stosunku do
sieci drog i systemu komunikacji pu-
bliczne;j.

Potozenie powiatu obornickiego
na mapie wojewodztwa
wielkopolskiego

4

Zrédo: http:/pt.wikipedia.org
Autor: WarX

3. Charakterystyka po-
wiatu obornickiego

adaniem objeto obszar powiatu

obornickiego, ktéry potozony

jest w $rodkowej czes$ci woje-
wodztwa wielkopolskiego. Warto pod-
kresli¢, ze w systemie osadniczym woje-
wodztwa dominuje podsystem osadniczy
aglomeracji poznanskiej stanowiacy
rdzen systemu osadniczego regionu
wielkopolskiego. Obejmuje on miasto
Poznan oraz 10 mniejszych miast znaj-
dujacych si¢ w strefie oddzialywania
Poznania [Mgczynski, Konecka—Szy-
dlowska, Gadzinski 2010, s. 25]. Obszar
powiatu obornickiego nie wchodzi
w sktad aglomeracji poznanskiej, jednak
bezposrednio z nig sgsiaduje. Natomiast
cze§¢ obszaru powiatu obornickiego,
obejmujacg gminy Oborniki i Rogozno,
zaliczono do strefy zewnetrznej obszaru
metropolitalnego [Studium uwarunko-
wan rozwoju przestrzennego aglome-
racji poznanskiej 2012].

Powiat obornicki obejmuje trzy
gminy o zréznicowanym stopniu roz-
woju i zainwestowania: gming miejsko—
wiejska Oborniki, gming miejsko—wiej-
ska Rogozno i gming wiejska Ryczywol.
Powiat obornicki jest dobrze skomuniko-
wany z aglomeracjg poznanska. Przez
teren powiatu przebiega droga krajowa
nr 11 oraz drogi wojewodzkie nr 178, 187
i241. Ponadto obszar powiatu zlokalizo-
wany jest na trasie linii kolejowej,
prowadzacej z Poznania do Kolobrzegu.
Powiat obornicki posiada powierzchni¢
712,7 km?2 i liczy 59 501 mieszkafncow.
Blisko potowa (49,75%) 0sob zamiesz-
kuje w miastach [GUS 2017].

Gmina Oborniki jest najwigksza,
a zarazem najbardziej rozwinigta gospo-
darczo gming na terenie powiatu. Obszar
gminy zamieszkuje 33 830 osob, co
stanowi 56,86% ludnosci powiatu. Naj-
wigksza jednostka osadniczg jest miasto
Oborniki liczace 18 395 mieszkancow
[GUS 2017], ktore peini rolg os$rodka
obstugi mieszkancéw powiatu oraz
lokalnego rynku ushug i towaréw. Silny
wplyw na rozwdj gminy ma lokalizacja
w sasiedztwie aglomeracji poznanskiej,
atakze dobre polgczenie komunikacyjne.
Atutem jest rowniez znaczny udziat la-
sow. W pohocnej czesci gminy znajduje
si¢ kompleks lesny, stanowiacy wschod-
nig czg§¢ Puszezy Noteckiej. Waznym
elementem $rodowiska przyrodniczego
sa przebiegajace przez teren gminy rzeki:
Warta i Weha.
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Gmina Rogozno potozona jest we
wschodniej czgéci powiatu. Gmina liczy
18 222 osoby, z czego 11 208 o0sob
(61,51%) mieszka w miescie [GUS
2017]. Miejscowos$¢ zapewnia wyposa-
zenie w ustugi podstawowe takie jak:
handel 1 ustugi, administracja, o§wiata
oraz stuzba zdrowia. Gmina Rogozno
jest atrakcyjna pod wzgledem przyrod-
niczym. Najwiekszy kompleks lesny
znajduje si¢ w potudniowo—wschodnig;j
cze$ci gminy. Zachodnia czgs¢ gminy
obejmuje wschodni skraj Puszczy No-
teckiej. Przez obszar gminy Rogozno
przeptywarzeka Welna, na terenie gminy
zlokalizowanych jest rowniez kilka
jezior. Najwickszymi sa: Budziszewskie,
Rogozinskiei Prusieckie.

Gmina Ryczywot to niewielka gmina
wiejska, ktorg zamieszkuje zaledwie
7 449 os6b. Gmina ma charakter typowo
rolniczy, obszary rolne zajmuja 70,61%
ogoélnej powierzchni gminy, 21,77%
stanowig lasy [GUS 2017].

W latach 2010-2015 zaobserwowano
wzrost liczby ludno$ci w powiecie,
z 58 287 do 59 501 osob, jednak zmiany
liczby ludnosci sa przestrzennie zrozni-
cowane. Najwigkszy wzrost liczby lud-
nosci zaobserwowano w strefie pod-
miejskiej Obornik, z 14 480 do 15 435
0sob. Podobne tendencje wzrostowe,
jednak o mniejszym nasileniu, odnoto-
wano w obszarze podmiejskim Rogozna,
z 6776 do 7 014 os6b. W miescie Obor-
niki oraz na terenie gminy Ryczywot
wzrost wyniost zaledwie kilkadziesiat
0s0b. Wylacznie w miescie Rogozno
odnotowano niewielki spadek liczby
ludnosci, z 11349 do 11 208 0s6b.

Obo!nicki

Gmina
Oborniki

Gmina Obomiki, Wargowo; Zrodo: http://pt. wikipedr’a.o- Autor: Agnada

4. Zasoby mieszkaniowe
powiatu

ajwicksza dynamike procesow

budowlanych zarejestrowano

w obszarze wiejskim gminy
Oborniki, gdzie liczba nowo wybudowa-
nych budynkow jednorodzinnych wzro-
sta 0 13%. Stosunkowo duzy wzrost, na
poziomie 11%, dotyczytrowniez obszaru
wiejskiego gminy Rogozno. Mniej
nowych doméw powstato w miastach,
w Obornikach zanotowano wzrost o 7%,
w Rogoznie o 9%. Najmniejsza inten-
sywnoscig rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego charakteryzowala si¢ gmina
Ryczywot, gdzie zaobserwowano wzrost
0 3%. W badanym okresie zanotowano
takze zmiany w liczbie lokali mieszkal-
nych. Podobnie jak w przypadku budyn-
kéw mieszkalnych najwigkszy wzrost
liczby mieszkan zarejestrowano w strefie
podmiejskiej Obornik (wzrost o 12%)
oraz w strefie podmiejskiej Rogozna
(wzrost 0 9%). Na pozostatych terenach
powiatu proces realizacji nowych miesz-
kan przebiegal mniej intensywnie,
w miescie Oborniki zanotowano wzrost
o 4%, w mieScie Rogozno o 3%,
w gminic Ryczywot o 4%. W kolejnym
etapie przeprowadzono analiz¢ tacznej
powierzchni uzytkowej mieszkan. W la-
tach 2010-2015 najwigksza powierzch-
nig uzytkowa mieszkan charakteryzo-
walo si¢ miasto Oborniki, jednak
najsilniejsza dynamike¢ zmian w zakresie
wzrostu powierzchni uzytkowej miesz-
kan zanotowano w jego strefie podmiej-
skiej. Analiza wykazala, ze rozwoj
budownictwa mieszkaniowego, zar6wno
jednorodzinnego, jak i wielorodzinnego
w strefie podmiejskiej Obornik wiaze si¢
ze wzrostem liczby statych mieszkancow
w miejscowosciach bezposrednio sasia-
dujacych zmiastem.

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

5. Rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszka-
niowa

o analizy rynku nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg przyjeto 448 transakcji
jakie mialy miejsce na terenie powiatu
obornickiego w badanym okresie (Tabe-
lal).

W badanym okresie zaobserwowano
stalg tendencje wzrostu cen terendéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszka-
niowa w powiecie obornickim. Rozktad
przestrzenny cen wyraznie wskazuje na
dominacje Obornik wraz ze strefa
podmiejska, na uwage zashuguja takze
wysokie ceny notowane w potudniowych
cze¢$ciach powiatu obornickiego, w miej-
scowo$ciach bezposrednio sasiaduja-
cych z aglomeracja poznanska. W 2014r.
strefa najwyzszych cen obejmowata
Oborniki oraz miejscowosci przylegte:
Kowanowko, Usciskowiec 1 Golaszyn
(Rysunek 1). Nauwagg zastuguje fakt, ze
WyZsze ceny zanotowano w miejscowo-
sciach polozonych wzdhuz drogi krajo-
wej nr 11 oraz wzdhuz drogi wojewddz-
kiej nr 178. Pozwala to wnioskowa¢, ze
czynnik dostgpnosci komunikacyjnej
istotnie wptynat na wysokos$¢ cen grun-
tow budowlanych. Pod wzgledem pozio-
mu cen wyrdznialo si¢ takze miasto
RogoZzno oraz miejscowos¢ Kiszewo.
Obie te lokalizacje charakteryzuja sie
duzymi walorami przyrodniczymi ota-
czajacych je terenéw. Sasiedztwo obsza-
réw przyrodniczo cennych zapewnia
wysoka jakos$¢ srodowiska przyrodni-
€zego oraz ogranicza intensywny rozwoj

Tabela 1

Charakterystyka transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w latach

2014-2016

Parametr

Liczba transakcji [szt.] 131 148 169

Cena $rednia [zt/m?] 45,14 47,45 58,56
Mediana [zt/m?] 40,00 42,26 47,58
Miesigczny trend zmiany cen 0,37% 0,96% 0,93%
Srednia powierzchnia dziatki [m2] 1874 2010 1781

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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osadnictwa, co wplywa na traktowanie

gruntow potozonych w sasiedztwic Rysunek 1 '
takiego terenu jako dobra rzadkiego, Rozkiad przestrzenny cen gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabu-
szczegblnie cennego. Wyzsze ceny dowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w roku 2014

zanotowano w miejscowosciach przy
potudniowej granicy powiatu obornic-
kiego (Pacholewo, Nieczajna i Niena-
wiszcz).

W latach 201512016 najwyzsze ceny,
powyzej 100 zt/m2, zanotowano tylko
w Obornikach, a obserwowane tendencje
rozktadu przestrzennego cen gruntéw
niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa ulegly nie-
znacznej zmianie. Przede wszystkim
zaobserwowano rozprzestrzenianie si¢
strefy wyzszych cen wokot Obornik
(Rysunek 2 i 3). Przy czym na uwage
zastuguje fakt, ze w 2015r. ceny z prze-
dziatu 50-70 zM/m2 utrzymywaly sie
w czesei potudniowej obszaru otaczaja-
cego miasto, tgczac w ten sposob obszar
wyzszych cen wystepujacy przy potu-
dniowej granicy powiatu (Maniewo)
z rejonem wyzszych cen wystepujacych
w obszarze podmiejskim Obornik (Ocie-
szyn i Bogdanowo). W 2016r. strefa
podwyzszonych cen obj¢ta Maniewo
i Gotaszyn. Na cenno$¢ gruntow w tym
przypadku mogto wplyna¢ potozenie

[ brak transakcji
30 0-502/m?
Bl 50-70z2/m?
Bl 70-1002/m2
Wl powyiel 100 z2t/m?2

Zrodto: opracowanie wlasne.

w przestrzeni, pomiedzy osrodkiem

powiatowym 1 centrum aglomeracji,
pozwalajace na potaczenie dojazdoéw do
pracy do Poznania, z korzystaniem
z ustug podstawowych w Obornikach.
Na podkreslenie zastuguje takze rozwoj
przestrzenny strefy cen przecigtnych
wokot miasta powiatowego, ktora swoim
zasiggiem objela wigkszo$¢ miejscow-
osci sgsiadujacych z Obornikami. Zaob-
serwowano takze wzrost cen dziatek
budowlanych w sasiedztwie Rogozna.
O atrakcyjnos$ci gruntow w tym obszarze
zadecydowaty walory przyrodnicze
ikrajobrazowe.

Rysunek 2
Rozkiad przestrzenny cen gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w roku 2015

[ brak transakcii
[ 0-50z/m2
Bl 50-70zt/m2
Bl 70-10021/m2
Il powyiej 100 zH/m?

Zrodlo: opracowanie wlasne.

pl. wikipeda.org; Autr.' MOS8 0
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Na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa w latach
2014-2016 zanotowano wzrost liczby
transakcji (ze 131 do 169). Duzym
zainteresowaniem nabywcow cieszyly
si¢ grunty potozone w miescie Oborniki,
gdzie odnotowano najwyzsze ceny oraz
najwigksza liczbe transakcji. Zaobser-
wowano takze wzrost transakcji na
terenach podmiejskich, w szczegdlnosci
na obszarach dobrze skomunikowanych,
wzdhuz drogi krajowej nr 11 oraz wzdhiz
drég wojewodzkich. Dodatkowo wi-
doczne jest rowniez znaczenie korzyst-
nego sasiedztwa jakim sa tereny Puszczy
Noteckiej oraz potozenie przy granicy
z gming Suchy Las. To wlasnie na tych
obszarach odnotowano stosunkowo
wysokie ceny nieruchomosci oraz duza
liczbg transakcji. Na terenie gminy
Rogozno najwiecej transakcji zarejest-
rowano w Rogoznie, duza liczba trans-
akcji, charakteryzowata si¢ réwniez
miejscowos¢ Jaracz polozona przy gra-
nicy z gming Oborniki na trasie drogi
krajowej nr 11. Gmina Ryczywot charak-
teryzuje si¢ stabo rozwinigtym rynkiem
nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg. W latach 2014-2016
sprzedano zaledwie 19 nieruchomosci.

Analiza ujawnita, ze w catym bada-
nym okresie najnizsze ceny osiggaty
grunty potozone w zachodniej i pétnoc-
no—zachodniej czgsci powiatu. W czgsci
obrebow nie zanotowano ani jednej
transakcji dotyczacej gruntow przezna-
czonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa.
Powyzsze dowodzi, Ze na tych obszarach
nie zanotowano ekspansji funkcji miesz-
kaniowej i zachowaly one typowo rol-
niczy charakter.

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

6. Analiza rynku nieru-
chomosci gruntowych za-
budowanych budynkiem
mieszkalnym jednoro-
dzinnym

o0 analizy rynku nieruchomosci

gruntowych zabudowanych bu-

dynkiem mieszkalnym jedno-
rodzinnym przyjeto 185 transakcji jakie

mialy miejsce na terenie powiatu obor-
nickiego w badanym okresie (Tabela 2).

Rogozno - Jezioro Rogoziriskie; Zrédto: http:/ipl.wikipedia.org; Autor: Aaagnik

Rysunek 3
Rozklad przestrzenny cen gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w roku 2016

[ brak transakcji
= 0-5021/m2
Bl 50- 70 zt/m?2
Bl 70- 100 zt/m?
Wl powyiel 100 21/m2

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 2
Charakterystyka transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w powiecie obornickim w latach 2014-2016

Parametr

Liczba transakeji [szt.] 46 73 66
Cena $rednia [z1] 283 372,66 245 344,92 231907,12
Mediana [z1] 288 500,00 230 000,00 207 500,00
Miesigezny trend zmiany cen -0,56% -0,62% 0,00%
Srednia powierzchnia dziatki [m?2] 1706 1424 1121

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Trasa S11; Zrodto: http:iptwikipedia.org; Autor: R
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Tendencje obserwowane na rynku
doméw byly odmienne w poréwnaniu
z rynkiem dziatek budowlanych. W la-
tach 2014 1 2015 ceny domow wykazy-
waty tendencje spadkows, w roku 2016
ceny ustabilizowaly si¢. Cecha charak-
terystyczna byla dominacja wysokich
cen nieruchomosci zabudowanych do-
mami jednorodzinnym na terenach
podmiejskich Obornik. W roku 2014r.
(Rysunek 4) najwyzsze ceny zanotowano
w Bogdanowie, Dabréwce Lesnej i Lu-
kowie. Strefa $rednich cen objeta Obor-
niki oraz miejscowosci potozone wzdtuz
drogi krajowej nr 11. Podobna sytuacja
miata miejsce w roku 2015 (Rysunek 5).
Najwyzsze ceny zanotowano w czesci
miejscowosci w otoczeniu miasta powia-
towego (Kowanowo, Stonawy, Rozno-
wo), podczas gdy strefa $rednich cen
objeta samo miasto oraz pozostata czesc
miejscowosci przylegtych. Na uwage
zastuguje fakt, ze w 2015r. wysokie ceny
zanotowano takze w miejscowosciach
przy potudniowej granicy powiatu obor-
nickiego (Lulin i Wargowo). Sytuacja
ulegta zmianie w 2016r. (Rysunek 6).
Rozktad przestrzenny cen domow byt
bardziej zréznicowany i trudniej byto
wskaza¢ gléwne tendencje i kierunki
zmian. Najwyzsze ceny zanotowano

Rysunek 4
Rozkdad przestrzenny cen nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w powiecie obornickim w roku 2014

[ brak transakcji
] 0- 3000007

B 300000 - 400000 24
Wl powyie] 400000 2

Zrédto: opracowanie wlasne.

w Obornikach oraz w bezposrednio sa-

siadujacym z nimi Kowanowku, strefa
przecigtnych cen objeta jedynie sasia-
dujacy z miastem Gotaszyn. Ponadto na
uwage zastuguje strefa wyzszych cen
w sgsiadujgcym z gming Suchy Las
Wargowie.

Rysunek 5
Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w powiecie obornickim w roku 2015

Na rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych zaobserwowano wzrost
liczby transakcji z 46 do 66. W latach
2014-2015 najwigksza liczbe transakcji
odnotowano w Obornikach. W Rogoznie
obserwowano sukcesywny wzrost liczby
transakcji z 8 do 14 transakcji. Tendencje
wzrostowe notowano w calej gminie
Rogozno (wzrost z 13 do 33 transakcji),
co w konsekwencji doprowadzito do
sytuacji, ze w 2016r. gmina Rogozno
i miasto Rogozno charakteryzowaly si¢
najwigksza liczbg transakcji. Poza mia-
stem Rogozno duza liczba transakcji
odnotowana zostata w micjscowosciach
Oweczegltowy oraz Nienawiszcz. Owcze-
glowy potozone sg w sasiedztwie Rogoz-
na nad jeziorem Rogozno, w poblizu
terenow lesnych. Nienawiszez znajduje
si¢ przy granicy z gming Murowana
Goslina 1 posiada wysokie walory
przyrodnicze. Potozenie doméw w po-
blizu jezior i kompleksu lesnego wpty-

[ brak transakcji
1 0- 300000 zt

Bl 300000 - 400000 zi
Wl oowyisi 400000 2t

neto na ich atrakcyjno$¢ oraz poziom Zrédlo: opracowanie wlasne.
cen.
-112 -  Paidziernik 2017

www.srmww.pl



Wyzsze niz przecigtne ceny nieru-
chomosci w otoczeniu Obornik s3
zwigzane z dynamicznym rozwojem
nowej zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej na obszarze podmiejskim
stolicy powiatu. W latach 2014-2015
czestym przedmiotem obrotu byty nowe
domy na obrzezach miasta. Przyrost
liczby nowych budynkow wptynat na
wzrost ich podazy na rynku lokalnym.
Niedawno oddane do uzytku budynki
odbiegaja pod wzgledem architektury
i standardu od obiektow starszych, co nie
pozostato bez wptywunapoziomich cen.

7. Analiza rynku lokali
mieszkalnych

celu oceny rynku lokali
mieszkalnych stanowigcych
przedmiot prawa odregbnej

wlasnosci przeanalizowano 403 trans-
akcje jakie miaty miejsce na terenie po-
wiatu obornickiego w badanym okresie
(Tabela 3).

W pierwszym roku analizy ceny na
rynku lokali mieszkalnych w powiecie
obornickim byly stabilne, natomiast
w latach 2015-2016 zaobserwowano
wzrost cen. Analiza wykazala, Ze jest to
rynek slabiej rozwinigty w skali powiatu
niz dwa wczesniej analizowane segmenty.
Z badania rozktadu przestrzennego cen w
2014r. (Rysunek 7) wynika, ze do sprze-
dazy lokali mieszkalnych doszto wy-
facznie w miejscowosciach: Oborniki,
Rogozno, Ciesle, Parkowo i Ryczywot.
Najwyzsze ceny, powyzej 3 000 zt/m?2
zanotowano w Obornikach oraz w miej-
scowosciach wiejskich Ryczywot i Ciesle.
Na uwage zashuguje fakt, ze w Oborni-
kach zanotowano az 64 transakcje, co
stanowi 79% wszystkich transakcji w po-
wiecie. W 2015r. zanotowano wyrazna
dominacje¢ Obornik i ich otoczenia w za-
kresie cen nieruchomosci lokalowych
(Rysunek 8). Najwyzsze ceny osiagaty
mieszkania w miescie oraz w sasiaduja-
cym z nim, od strony poludniowe;j,
Bogdanowie. Nizsze ceny, z przedziatu
2 000 — 3 000 zm2 zaobserwowano
w Rogoznie oraz w miejscowosciach
Ryczywot i Ciesle. Podobnie jak w roku
poprzednim w Obornikach zanotowano
az 63 transakcje, co stanowi 69% wszyst-
kich transakcji w powiecie. W 2015r.
nastapil takze wzrost liczby transakcji
w Rogoznie oraz Ryczywole. W 2016r.
zanotowano dynamiczne zmiany na rynku
lokali mieszkalnych w powiecie obor-
nickim (Rysunek 9). Przede wszystkim na
uwage zastuguje wzrost liczby transakcji,

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Rysunek 6
Rozkdad przestrzenny cen nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymiw powiecie obornickim w roku 2016

[ brak trarsakcji
[ 0-3000002

Bl 300000 - 400000 2
Wl powyisi 400000 21

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 3
Charakterystyka transakcji nieruchomosciami lokalowymi o charakterze miesz-
kalnym w powiecie obornickim w latach 2014-2016

Parametr

Liczba transakcji [szt.] 81 90 232
Cena $rednia [zH/m?] 3126,72 2 989,07 3371,52
Mediana [z/m?] 3.000,00 2 964,04 3 450,00
Miesigczny trend zmiany cen -0,09% 1,87% 1,12%
Srednia powierzchnia lokalu [m?] 50,75 51,79 52,02

Zrodlo: opracowanie wlasne.

=

1 s
Rezerwat przyrody Weina; Zrédo: ipedia.org; Autor: MOs810
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Rysunek 7
Rozkiad przestrzenny cen nieruchomosci lokalowych w powiecie obornickim
wroku 2014

=

Ratusz w Rogoznie; Zrédlo: httnzpl.wikipedia.org; Autor: Agnik-h

ktorych zanotowano 232. Rozktad prze-
strzenny cen nieruchomosci lokalowych
wskazuje na dwie strefy wysokich cen:
Oborniki wraz z otoczeniem (Bogdano-
wo, Kowanoéwko, Roznowo, Stonawy)
oraz Rogozno wraz z sasiadujaca miej-
scowoscig Ciesle. Analiza wykazata stata
tendencje¢ do rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej wielorodzinnej w miejscowo-
Sciach sgsiadujacych z Obornikami. Na
uwage zastuguje fakt, Zze najwicksza
liczbe transakcji zanotowano w miejsco-
wosciach bezposrednio sasiadujacych
z Obornikami, w Bogdanowie 84 trans-
akcje, w Roznowie 61. Zaobserwowano
rozprzestrzenianie si¢ strefy wyzszych
cen lokali mieszkalnych wokot miasta.

[ brak transakcji
3 0-2000 2¢/m?2
Bl 2000 - 3000 zt/m?
Il powyie] 3000 z2t/m2

Reasumujac nalezy podkresli¢, ze
w segmencie rynku nieruchomosci obej- Zrédto: opracowanie wiasne.

mujacym lokale mieszkalne stanowigce
przedmiot prawa odrgbnej wlasnosci

obserwowano ozywienie. W latach Rysunek 8

2014-2016 odnotowano znaczny wzrost Rozkiad przestrzenny cen nieruchomosci lokalowych w powiecie obornickim
liczby transakcji z 81 do 232. Ponadto wroku 2015

zaobserwowano rowniez rozszerzenie
rynku na obszary otaczajagce miasto
Oborniki oraz Rogozno. W 2014r.
wickszo$¢ zarejestrowanych transakcji
obejmowata miasto Oborniki. W 2015r.
nastgpit wzrost liczby transakcji w Ro-
goznie. Najwiecksze zmiany na rynku
wystapity w 2016r. Zaobserwowano
wyrazny wzrost liczby transakcji w miej-
scowosciach: Bogdanowo, Rogozno
i Ciesle, co spowodowane byto nowymi
inwestycjami mieszkaniowymi (Osiedle
Widokowe Bogdanowo, Rogozno Se-
minarialna, Ciesle Potulicka). Liczba
transakcji w Obornikach w roku 2016
pozostata na stalym poziomie, zblizo-
nym do poziomu z lat poprzednich.
Przeprowadzona analiza wykazata, Ze na
rynku mieszkan obserwuje si¢ tendencje
rozszerzania si¢ rynku na obszary
otaczajace miasta. Potwierdza to rowniez
przeprowadzona analiza zasobow miesz-
kaniowych. Najwigkszy wzrost liczby
mieszkan w latach 2010-2015 zareje-
strowano na obszarze wiejskim gminy
Oborniki (wzrost o 12%) oraz na
obszarze wiejskim gminy Rogozno
(wzrost 0 9%).

[ brak transakcji
[ 0-2000 zt/m?
B 2000 - 3000 zt/m2
Wl powyiel 3000 zt/m2

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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8. Podsumowanie

Swietle przeprowadzonych
badan nalezy wskaza¢ na
zréznicowany stopien roz-

woju rynku nieruchomosci na terenie
gmin wchodzacych w sklad powiatu
obornickiego. Obserwuje si¢ kilka kie-
runkdéw rozwoju obszaréw budownictwa
mieszkaniowego w powiecie. Najwigk-
sza dynamika charakteryzuje si¢ rynek
nieruchomosci w Obornikach oraz
w miejscowosciach przylegajacych do
miasta. W tym obszarze zanotowano
najwigksza liczbg transakcji, ze stalg
tendencja wzrostu. Na obszarach wigj-
skich bezposrednio sgsiadujacych z mia-
stem powstaly nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej, zaréwno jednorodzin-
nej, jak i wielorodzinnej, ktore tworza
uktad funkcjonalno—przestrzenny z mia-
stem. Wokot Obornik tworzy si¢ kon-
centryczny pierscien miejsCOwosci,
w ktorych obserwuje si¢ wzrost zaludnie-
nia, wyzsza podaz terendw przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowg
i wyzsze ceny dziatek budowlanych oraz
wyzszg podaz lokali mieszkalnych
i wyzsze ceny mieszkan. Zauwazy¢
mozna wyrazng tendencj¢ do osiedlania
si¢ poza miastem, a zjawisko to ma
charakter narastajacy. Oborniki, poto-
zone na peryferiach obszaru metropo-
litalnego, w ograniczonym stopniu pod-
legaja oddziatywaniu Poznania, stano-
wiacego rdzen aglomeracji. Przepro-
wadzone badania pozwalaja wysunaé
wniosek, ze w analizowanym regionie
peryferyjnym uruchomione zostaty im-
pulsy rozwoju malego miasta w zakresie
jego struktury przestrzennej.

Wyzsze ceny dzialek budowlanych
oraz zwigkszona liczebno$¢ transakeji
w miejscowosciach potozonych przy
potudniowej granicy powiatu oborni-
ckiego, sgsiadujagcych z gminami po-
wiatu poznanskiego moze z kolei sugero-
wac ekspansje gtownego osrodka aglo-
meracji poznanskiej. Istotnym czynni-
kiem decydujacym o wyborze miejsca
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Rysunek 9

Rozktad przestrzenny cen nieruchomosci lokalowych w powiecie obornickim

wroku 2016

Zrodlo: opracowanie wlasne.

[ brak transakcji
[ 0- 2000 zt/m2
El 2000 - 3000 zt/m?
Bl cowyisl 3000 2t/m2

zamieszkania poza miastem jest czas
dojazdu do pracy i do uslug. Wraz ze
wzrostem liczby samochoddéw osobo-
wych i rozwojem sieci drog zmienia si¢
percepcja przestrzeni. Oddawanie do
uzytku kolejnych etapow zachodniej
obwodnicy Poznania, stanowiace] frag-
ment drogi ekspresowej S11, pozwolito
na zmniejszenie odleglosci czasowej
pomigdzy aglomeracja poznanska, a po-
wiatem obornickim, ulatwilo réwniez
codzienne dojazdy do pracy.

Odmiennie przedstawia si¢ sytuacja
Rogozna. Zostalo ono widocznie zdomi-
nowane przez o§rodek powiatowy. Licz-
ba transakcji, zarowno w granicach
administracyjnych miasta, jak w jego
sgsiedztwie, wzrastata znacznie wolniej.
Ze wzgledu na swoje potozenie, otocze-
nie Rogozna pekni role turystyczno—wy-

poczynkowa i jest to zapewne czynnik,
ktory przyczynit si¢ do wzrostu cen
dziatek budowlanych na tym terenie. Nie
zaobserwowano jednak istotnych prze-
mian w strukturze przestrzennej miasta
i1jego otoczenia.

W gminie Ryczywot nie zaobserwo-
wano rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, zachowata ona typowo
rolniczy charakter.

Zaprezentowane badania wskazuja,
ze nalezy si¢ spodziewaé dalszego
rozwoju funkcji mieszkaniowej. Moga
one sprzyja¢ podejmowaniu dziatan
w ksztattowaniu racjonalnego rozwoju
funkcjonalno—przestrzennego obszaréw
podmiejskich w gminach powiatu obor-
nickiego.
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AN ANALYSIS OF TRANSACTION PRICES OF URBANIZED PROPERTIES
IN OBORNIKI COUNTY IN THE CONTEXT
OF FUNCTIONAL-SPATIAL TRANSFORMATIONS
Summary

The aim of this article is the analysis of the spatial differentiation in prices of urbanized properties in Oborniki County. Itis
an attempt to identify the areas of dynamic changes in the real estate market. The increase in activity as well as in the price

levels in the real estate market indicates a growing attractiveness of the suburban areas. The processes taking place in the

real estate market reflect the functional—spatial transformations of these areas. The study was based on an analysis of spatial

variation of prices: non—developed land properties intendent for housing, plots of land built—up with a detached house

and residential premises which are the subject of separate ownership rights. The research presents the differentiation

of development of the real estate market in individual communes of Oborniki County.

Key words

real estate market, property prices, functional—spatial transformation, suburbanisation
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