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ANALIZA CEN
TRANSAKCYJNYCH
NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NA RYNKACH
LOKALNYCH MIASTA 1 GMINY
WIEJSKIEJ GNIEZNO

CZESC II

pierwszej czeSci analizy
przedstawiono wyniki ba-
dania w segmencie transakcji
nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych lub potozonych
na terenach przewidzianych pod zabu-
dowe mieszkaniowg zawartych w latach
2012-2013. Zakres przestrzenny badania
objal gming wiejska Gniezno (Rysu-
nek 1). W tej czgéci natomiast zaprezen-
towane zostang wyniki badania obejmu-
jace miasto Gniezno.

W celu wyselekcjonowania transak-
cji bedacych przedmiotem badania
postuzono si¢ nastgpujacymi kryteriami:
powierzchnia nieruchomos$ci gruntowej
od 500 do 3000 m2, przeznaczenie pod
budownictwo jednorodzinne, ksztatt
nieruchomo$ci umozliwiajacy realizacje
inwestycji, a takze lokalizacja w od-
legtosci maksymalnie 1,5 km od granicy
administracyjnej miasta Gniezno (poszu-
kiwano transakcji, ktore potozone sg jak
najblizej sasiadujacych z miastem obre-
béw gminy wiejskiej Gniezno).

W trakcie badania wyselekcjono-
wano 77 transakcji. Srednia cena jedno-
stkowa ze zbioru wyniosta 100,28 zI/m?2.
Nastepnie, po odrzuceniu ze zbioru
transakcji o cenach znacznie odbiega-
jacych od sredniej (i osiggnigciu wspot-
czynnika zmienno$ci na poziomie
24,8%), otrzymano zbidr 51 transakcji
o cenie $redniej 82,34 z¥/m2. Zakres
cenowy znajdowal si¢ w przedziale
0d 46,67 zt/m2do 121,95 zt/m2.

W wyniku analizy cen na rynku gminy
wiejskiej Gniezno zaobserwowano, ze
najwyzszg S$rednig ceng jednostkowsg
cechowaty si¢ obreby potozone na zachod
od Gniezna: Piekary (83,61 z/m2)
i Skierszewo (66,74 z/m2), oraz na
wschod od miasta: Welnica (74,68 z/m?2)
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Rysunek 1
Obszar przestrzenny badania obejmujqcy miasto Gniezno oraz przylegte obreby
gminy wiejskiej Gniezno
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i Osiniec (65,12 z/m2). Badajac zalez-
nosci pomiedzy cenami uzyskiwanymi na
obszarze wiejskim a cenami nierucho-
mosci zlokalizowanymi na terenie miasta,
poszczegodlne transakcje zawarte na
terenie Gniezna przypisano, ze wzgledu
na bliskie polozenie, do sasiadujacych
obrebow wiejskich. W ten sposob tran-
sakcje zawarte na rynku lokalnym miasta
Gniezno pogrupowano na: ,,Dalki-
Mnichowo”, ,,Skiereszewo-Piekary” oraz
,,Osiniec-Szczytniki Duchowne” i ,,Wet-
nica-Jankowo Dolne”!. W Tabeli 1
przedstawiono wynik badania rynku
lokalnego miasta Gniezno w podziale na
WW. grupy oraz ceny srednie jednostkowe
z whasciwych obrebow gminy wiejskiej
Gniezno.

Jak mozna zaobserwowac zardwno na
obszarze rynku lokalnego miasta Gniezno
jak ina terenie sasiednich obrgbow gminy
wiejskiej: Osiniec i Szczytniki Duchowne
zawartych zostalo najwigcej transakcji.
W 2012r. na terenie miasta Gniezno na
obszarze sasiadujacym z obrgbami
Osiniec-Szczytniki Duchowne zanotowa-
no 6 transakcji, a w 2013r. nastapit istotny
wzrost aktywnoS$ci transakcyjnej tego
obszaru, w wyniku ktoérego odnotowano
13 transakcji. Z drugiej strony w obrebach
gminy wiejskiej w relacji rok do roku
nastapit spadek aktywnosci transakcyjnej
z 21 umoéw sprzedazy w 2012r. do 10
w 2013r. Na kolejnym pod wzgledem
liczby transakcji obszarze ,,Dalki-
Mnichowo” takze nastgpit wyrazny
wzrost aktywnosci rynku (3 w 2012r.
i11w2013r.).

Zauwazalnie mniej umoéw sprzedazy
zawarto zardOwno na obszarze ,,Skieresze-
wo-Piekary” w miescie Gniezno jak i na
terenie obrgbow Skiereszewo-Piekary.

Wykres 1
Zbiorowos¢ transakcji wyselekcjonowanych w trakcie badania lokalnego rynku
miasta Gnieznow latach 2012-2013
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

Tabela 1

Zestawienie Srednich cen jednostkowych z podziatem na grupy (kryterium
przestrzenne)

Srednie ceny
jednostkowe [z/m’]

Gniezno Gniezno Liczba

— miasto — gmina wiejska transakcji
"Dalki-Mnichowo" Dalki-Mnichowo
"Skiereszewo- . .
) " Skiereszewo-Piekary
Piekary ’
"Osiniec-Szczytniki

Duchowne"

Osiniec-Szczytniki
Duchowne

"Wehica-Jankowo Wetnica-Jankowo
Dolne" Dolne

Suma/Srednia:

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

' W trakcie badania, odnotowano réwniez po jedne;j transakcji nieruchomosci zlokalizowanych w poblizu
obrebow Obora oraz Goslinowo, a transakcje te przypisano odpowiednio do grup ,,Skiereszewo-Piekary”
oraz,,Welnica-Jankowo Dolne”.
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Po czg$ci miato to wplyw na poziom cen
$rednich, ktore w zastosowanym podziale
byly jednymi z najwyzszych. Nalezy
réwniez zaznaczy¢, ze nieruchomosci
potozone na tym obszarze znajduja si¢
w poblizu drogi krajowej nr 5 i trasy S5,
ktére stanowia dogodne potaczenie m.in.
z Poznaniem —stolicg regionu.

Relacje cen srednich jednostkowych
pomiedzy obszarami miejskimi a obrgba-
mi wiejskimi prezentuje Wykres 2.

Najwyzszg §rednig ceng jednostkowa
91,21 zl/mZ2 uzyskaty nieruchomosci po-
tozone w Gnieznie, na obszarze sgsia-
dujacym z obrgbami Osiniec-Szczytniki
Duchowne. Wigkszos¢ transakceji zloka-
lizowana byta przy ulicach (lub w zasig-
gu) Starowiejskiej 1 Lesnej, ktore tacza
miasto Gniezno z obr¢gbem Osiniec.
W kolejnych latach, mozna spodziewac
si¢ wzrostu popytu na transakcje w tym
rejonie, co moze doprowadzi¢ do
wzrostu cen.

W trakcie badania zaobserwowano,
ze wiele nieruchomosci przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe jedno-
rodzinne to dziatki powstale w wyniku
podzialu duzych obszaréw. Z tego
wzgledu zbadano poziom cen uzyskiwa-
nych w obrocie nieruchomosciami nieza-
budowanymi o powierzchni powyzej
3.000 m?2 z terenu gminy wiejskiej
Gniezno (Wykres 3).

W pierwszej kolejnosci transakcje te
pogrupowano w zalezno$ci od po-
wierzchni wg przedziatéw: do 10.000 m?2
i powyzej 10.000 m2. Srednia cena
jednostkowa nieruchomosci o takich
parametrach wyniosta odpowiednio:
31,31 z/m2 i zaledwie 4,70 zl/m2.
Z uwagi na tak duze zréznicowanie
cenowe przystapiono do grupowania
nieruchomosci ze wzgledu na przezna-
czenie lub kierunki zagospodarowania
przewidziane dla danej nieruchomosci.

W pierwszej grupie, tj. nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych
o powierzchni do 10.000 m2 wystapita
jedna nieruchomos$¢ o przeznaczeniu na
tereny rolne bez prawa zabudowy, ktora
odrzucono. Pozostale transakcje to
grunty przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe (ew. zagrodowe) oraz
przewidziane na cele turystyczne. Z uwa-
gi na zblizony poziom cen, grunty
0 przeznaczeniu dopuszczajacym zabu-
dowe catoroczna (np. letniskows)
przyjeto do dalszej analizy.

Wykres 2
Relacja poziomu cen Srednich jednostkowych w odpowiednich grupach

transakcji z miasta Gniezno i obrebach gminy wiejskiej Gniezno

Cena jednostkowa [2/m?]

Grupa transakcji (miasto Gniezno) = obreby w gminie wiejskie]

® Gniezno - gmina wiejska ™ Miasto Gniezno

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

Wykres 3
Ceny jednostkowe nieruchomosci o powierzchni powyzej 3.000 m? z obszaru
gminy wiejskiej Gniezno w zaleznosci o powierzchni
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGiK w Gnieznie
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Z kolei wsrdd nieruchomoscei o po-
wierzchni przekraczanej 10.000 m?2
wystapito 7 transakcji potozonych na
terenach niedopuszczajacych zabudowy
(grunty orne i dolesienia). Srednia
powierzchnia tych nieruchomos$ci wy-
niosta 5.5980 m2 a cena jednostkowa
4,19 zt/m2. Transakcje te, z uwagi na
zakaz zabudowy, odrzucono.

W Tabeli 2 przedstawiono zesta-
wienie transakcji przyjetych do analizy.

Badanie wykazato duze zréznicowa-
nie cenowe transakcji, ktorych przed-
miotem byly nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 3.000 m2. Nalezy
oczekiwagé, ze grunty, ktore w wigkszosci
sktadaja si¢ z jednej dzialki zostang
w przysztosci podzielone. Abstrahujac
od innych czynnikéw majacych wplyw
na ceny, nalezy oczekiwaé, ze po
podziale np. na dziatki o powierzchni
500-1500 m2 nieruchomosci te osiagna
znacznie wyzsze ceny.

W ujeciu przestrzennym najwigcej
transakcji odnotowano w obrebach
Szczytniki Duchowne (4) oraz Wola
Skorzecka (3). Strukture transakcji ze
wzgledu na polozenie przedstawiono na
Wykresie 4.

Sposrod wyselekcjonowanych tran-
sakcji najwyzsza cen¢ jednostkowa
uzyskata nieruchomos$¢ o powierzchni
4.448 m?2 potozona w Jankowie Dolnym
— 90,00 zt/m2. W zwigzku z badaniem
zalezno$ci pomiedzy cenami gruntow
potozonych w Gnieznie oraz obrebach
sasiadujacych nalezy podkresli¢, ze
grunty o powierzchni powyzej 3.000 m2
zlokalizowane w obrgbach bezposrednio
sasiadujacych z miastem osiagaja
wyzsze ceny. Co prawda zbior transakcji
nie moze zosta¢ uznany za reprezenta-
tywny, ale najwyzsze ceny jednostkowe
osiggaly nieruchomosci zlokalizowane
na wschod i péinocny-wschod od miasta
Gniezno, tj. w obrgbach: Goslinowo,
Jankowo Dolne, Szczytniki Duchowne
i Osiniec. Srednia cena jednostkowa dla
wymienionych obrebow wyniosta
31,07 zZt/mZ2. Z kolei $rednia dla obrebow:
Debdwiec, Ganina, Lulkowo, Kalina,
Lubochnia, Wierzbiczany i Wola
Skorzecka, potozonych réwniez na
wschéd od Gniezna, ale nie s3gsiadu-
jacych bezposrednio z miastem wyniosta
zaledwie: 6,97 zt/m2. Ponadto wszystkie
te nieruchomosci do chwili ich sprzedazy
wykorzystywane byty na potrzeby dzia-
falnoscirolnicze;j.

Po stronie zachodniej miasta Gniezno
odnotowano jedynie dwie transakcje
w obrebach: Dalki, Obora.

Tabela 2

Zestawienie Srednich cen jednostkowych nieruchomosci o powierzchni
pow. 3.000 m? z obszaru gminy wiejskiej Gniezno w latach 2012-2013

Powierzchnia Liczba S}'edma . 'Sredme
(m] transakeii powierzchnia ceny jednostkowe
! [’} [2t/mr]
1. 3001 - 10000 11 5000 33,13
2. Pow. 10000 14 34331 4,96
3. Gm(‘;‘;‘i:;:gs"a 25 21425 17,35

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

Wykres 4

Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosci o powierzchni pow. 3.000 m?
przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej na rynku lokalnym gminy

wiejskiej Gniezno w latach 2012-2013

m Dalki m Debdwiec

® Jankowo Dolne w Kalina

= Modliszewo ® Obora

" Wierzbiczany Wola Skorzecka

= Ganina m Goslinowo
B Lubochnia B Lulkowo
m Osiniec » Szczytniki Duchowne

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

Przeprowadzone badanie mialo na
celu obserwacje zaleznosci pomigdzy
cenami jednostkowymi nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych z obszaru
gmin miejskiej i wiejskiej Gniezno.
W trakcie analizy zaobserwowano
wzrost aktywnos$ci transakcyjnej na
obszarze miasta Gniezno sasiadujacym
z obrgbami gminy wiejskiej. Obszary te
ulegaja dalszemu rozwojowi m.in. na
skutek podnoszenia jako$ci infrastruk-
tury technicznej. Z uwagi na znaczny
potencjal gruntowy obr¢gbow wiejskich
bezposrednio sgsiadujacych z Gnieznem
nalezy w nastgpnych latach oczekiwac
wzrostu aktywnosci rynku lokalnego.

Ewentualny wzrost cen moze zostaé
zniwelowany poprzez aktywno$¢ strony
popytowej, ktora przejawia si¢ szcze-
gblnie poprzez podziaty nieruchomosci
o znacznych powierzchniach i przygo-
towywanie do sprzedazy dziatek o po-
wierzchni do 3.000 m2.

Pomimo krotkiego okresu analizy
zaobserwowano istotne zainteresowanie
strony popytowej nieruchomos$ciami
zlokalizowanymi w bliskim potozeniu
z droga S5. W efekcie grunty w obrebach
sgsiadujacych od zachodu z miastem
Gniezno osiggaja wyzsze ceny Srednie
niz te potozone od zachodu. Niemniej,
juz w latach 2012-2013 zauwazalny byt
spadek mozliwosci strony podazowe;j,
czego efektem byla znacznie mniejsza
liczba zawartych transakcji (zarobwno na
terenie miasta jak 1 obrgbow sasiednich)
po stronie zachodniej. Z tego wzgledu
w najblizszych latach nalezy spodziewaé
si¢ wzrostu cen nieruchomosci zar6wno
w czesci zachodniej miasta Gniezno jak
i w obrgbach: Dalki, Piekary, Skiere-
szewo i Mnichowo.
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