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

CZESC 1

Wprowadzenie

ostatnich latach w powiecie

gnieznienskim zaszty dyna-

miczne zmiany. Wraz z po-
prawa jakos$ci infrastruktury komunika-
cyjnej, zarowno w stolicy powiatu jak
i okolicznych gminach zaobserwowac
moglismy szereg inwestycji. Co wazne,
istotna cz¢$¢ kapitalu prywatnego prze-
znaczonego na rozwoj funkcjonujacych
na tym obszarze przedsigbiorstw, pocho-
dzita z zagranicy, m. in. Francji, Japonii,
Danii, Finlandii, Holandii czy Niemiec.
Nalezy jednak podkresli¢, ze powsta-
wanie nowych obiektow handlowo—
ustugowych, czy inwestycje w rozwdj
technologii w przedsiebiorstwach pro-
dukcyjnych nie przektadaja si¢ na spadek
stopy bezrobocia. W skali powiatu na
szczegblng uwage zastuguje relacja jaka
zachodzi pomigdzy miastem a gming
wiejska Gniezno.

Cel, zakres, wyniki badan

elem badan bylto ustalenie

wplywu sgsiedztwa dwdch gmin

(miejskiej i wiejskiej) na ich
lokalne rynki nieruchomos$ci w zakresie
analizy cen nieruchomosci niezabudo-
wanych. Badanie to jest nawigzaniem do
przeprowadzonej w latach 2007-2009
analizy cen transakcyjnych nierucho-
mosci niezabudowanych we wszystkich
gminach powiatu gnieznienskiego.

W badaniu rynku obejmujgcym lata
2007-2009 tacznie odnotowano 1628
transakcji, ktore spetniaty kryteria bada-
nia w zakresie powierzchni oraz prze-
znaczenia. W ten sposob stworzono zbior
transakcji nieruchomo$ci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych na
cele mieszkaniowe (1345 transakcji,
w tym te przeznaczone na cele zabudowy
letniskowej catorocznej) oraz rolne
(283 transakcje, w tym: uprawy polowe,
taki, treny zielone z mozliwo$cia upra-
wy). W badaniu obserwowano jaki
wplyw na ceny nieruchomosci w gminie
wiejskiej Gniezno ma fakt sgsiadowania
ze stolica powiatu. Taki wplyw moze
wynika¢ m. in. z kierunkow rozwoju
przestrzennego miasta i gminy wiejskiej,
powstawania nowej infrastruktury dro-
gowej, czy lokalizacji poszczegoélnych
obiektow handlowych, ustugowych
i produkcyjnych w bliskiej odlegtosci od
granic jednostek ewidencyjnych.

Wyniki badan za okres 2007-2009
wykazaly, ze o ile w przypadku analizy
dotyczacej terendéw pod zabudowe
mieszkaniowa, najwyzsze Srednie ceny
jednostkowe (zl/m2) odnotowywano na
terenie miasta Gniezno, o tyle gmina
Gniezno ustgpowata pod wzgledem
wysokos$ci ceny m. in. gminom Lubowo,
Czerniejewo, czy Niechanowo. Oczy-
wiscie na cen¢ nieruchomos$ci wptyw ma
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wiele atrybutow, subiektywnie ocenia-
nych przez nabywcow na podstawie ich
preferencji, ale z pozoru mogtoby si¢
wydawac¢, ze gminy miejska i wiejska
Gniezno tworza jeden organizm spo-
teczno—gospodarczy, co powinno wpty-
wac¢ na utrzymanie najwyzszych cen
transakcyjnych w powiecie — wlasnie
W jego centrum.

O ile w przypadku nieruchomosci
przeznaczonych pod budownictwo oka-
zato si¢, ze lokalizacja blisko stolicy
powiatu ma mniejsze znaczenie niz np.
atrakcyjno$¢ przyrodnicza sgsiedztwa
nieruchomos$ci, o tyle w przypadku
gruntdow przeznaczonych na cele rolne,
to wlasnie w gminie wiejskiej Gniezno
odnotowywano najwyzsze transakcje'
(a dalej w Lubowie, Czerniejewie
iKtecku).

! Badanie cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa objeto wszystkie gminy
powiatu gnieznienskiego. Natomiast badanie cen gruntéw rolnych nie objeto miasta Gniezno, gdyz
uznano, ze znaczny wptyw na decyzj¢ o zakupie nieruchomosci mogta mie¢ w takich przypadkach chec¢
zmiany jej przeznaczenia. Ponadto liczba takich transakcji bytaby znikoma i niepordéwnywalna z innymi
rynkami lokalnymi gmin powiatu gnieznienskiego. Cho¢ nie mozna wykluczy¢, ze czg$¢ transakeji
gruntéw rolnych na terenie gminy wiejskiej Gniezno réwniez byta dokonywana w celu pdzniejszej
zmiany sposobu wykorzystania nieruchomosci, to réznica pomig¢dzy cenami gruntow rolnych w gminie
wiejskiej Gniezno a innymi gminami wiejskimi nie byta duza.
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Obecnie powtdrzono badanie ogra-
niczajac jego zakres przestrzenny
wylacznie do gmin miejskiej 1 wiejskiej
Gniezno. Uzasadnieniem takiego doboru

Wykres 1

Zbiorowos¢ transakcji wyselekcjonowanych w trakcie badania rynku

rynkow byt fakt, iz pod wieloma 250,00
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puszczajacych zabudowe mieszkaniowsg
w gminie wiejskiej Gniezno.

Zakres czasowy badania objat petne
lata 201212013. W trakcie analizy danych
z rejestru cen i wartosci udostgpnionych
przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej wyselek-

Data zawarcia tranakcji

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udsotepnionych przez PZGKKiN w Gnieznie

Wykres 2

Srednie ceny transakcyjne w obrebach gminy wiejskiej Gniezno w okresie

cjonowano 194 transakcje spelniajace analizy 2012-2013
kryteria: nieruchomos$¢ niezabudowana,
powierzchnia nieruchomosci w przedziale 90,00
od 500 m2 do 3000 m2, obrét prawem FE 80,00
wlasnosci. Po wstepnej selekcji odrzu- = 7000
cono transakcje, w ktorych obrotem ‘s 60,00
objety byl jedynie czesciowy udziat 3000
w prawie wlasno$ci nieruchomosci, i
. . . 30,00

a takze okreslono parametry nierucho- 20,00
mosci na podstawie map dostepnych pod = 10,00 l l I I I I
adresem geoportal.gov.pl. E 0,00
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ka 2013 roku, ktorej przedmiotem byta

-74 -

nieruchomo$¢ o powierzchni 926 m2
polozona w miejscowosci Lulkowo,
i byto to 10,58 zt/m2. Z kolei najwyzsza
ceng 197,82 zl/m2 zaptacono w stycz-
niu 2013r. za nieruchomo$¢ o po-
wierzchni 733 m2 potozong w miejsco-
wosci Debowiec.

W dalszej kolejnosci dokonano obli-
czenia S$redniej ceny transakcyjnej
(jednostkowej — zl/m2) w poszczegol-
nych obrgbach gminy wiejskiej Gniezno
i dokonano oceny aktywnosci transak-
cyjnej poszczegodlnych obrebow.

Na Wykresie 2 przedstawiono ceny
$rednie jedynie dla obrgbow, w ktorych
odnotowano przynajmniej 3 transakcje
spetniajace kryteria badania. Ponadto
odrzucono te transakcje, ktore charakte-
ryzowalo znaczne odchylenie od $rednie;j
dla obr¢bu. Z przeprowadzonych obli-
czen wynika, ze najwyzszg cen¢ $rednig

#
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Obreb ewidencyjny

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udsotepnionych przez PZGKKiN w Gnieznie

odnotowano dla transakcji nierucho-
mosci zlokalizowanych w obrebie Pie-
kary i bylo to 83,61 zl/m2. Natomiast
najnizsza Srednig ceng charakteryzowal
si¢ obreb Lulkowo — 15,27 z¥/m2 (zba-
dano, ze znaczny wptyw na ceng $rednig
mialo zbycie przez ten sam podmiot
sasiednich dziatek powstatych z podziatu
wigkszej nieruchomosci).
Najaktywniejszym obr¢gbem gminy
wiejskiej Gniezno w analizowanym
okresie byl Osiniec, gdzie odnotowano
24 transakcje, a dalej Jankowo Dolne — 20
i Dalki — 19. Analizg aktywnosci obj¢to
rowniez rézne czgsci gminy wiejskiej

Gniezno, ktora podzielono na strong
wschodnig (obrgby: Lulkowo, Ganina,
Strzyzewo Smykowe, Wierzbiczany,
Kalina, Jankowo Dolne, Szczytniki
Duchowne, Osiniec, Piekary) oraz
zachodnig (obreby: Braciszewo, Mo-
dliszewko, Zdziechowa, Debodwiec,
Lubochnia, Mnichowo, Goslinowo,
Dalki, Pyszczyn, Skierszewo i Weknica).
W czesci wschodniej odnotowano 99 tran-
sakcji, natomiast w zachodniej 90. W ten
sposob uzyskano obraz aktywnosci
poszczegolnych czgsci gminy. Kolejna
obserwacj¢ przeprowadzono przypisujac
poszczegolne obreby do strefy posredniej
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i peryferyjnej gminy. Z uwagi na fakt, iz
gmina wiejska Gniezno oplata miasto
Gniezno, zrezygnowano z okreslania
centralnej strefy gminy. Co ciekawe
w strefie posredniej (obreby sasiadujace
z miastem Gniezno) odnotowano az 69%
wszystkich transakcji. W strefie tej
osiggano rowniez wyzsze ceny jednostko-
we — $rednio 58,74 zbm2 w poréwnaniu
do 43,04 z/m2 —w strefie peryferyjne;.

W odniesieniu do analizy z lat 2007—
2009, dokonano zestawienia $rednich
cen w obrebach, w ktorych zaréwno
w latach 2007-2009 jak i 2012-2013
wyselekcjonowano przynajmniej 10
transakcji speniajacych kryteria bada-
nia. W ten sposob okreslono w jakim
stopniu zmienity si¢ ceny nierucho-
mosci. Ponadto w Tabeli 1 zawarto
poréwnanie ceny $redniej dla transakcji
z 2007-2009 1 2012-2013, ale wyliczo-
nej na podstawie wszystkich transakcji
odnotowanych w trakcie analizy.

Przedstawione wyliczenia wskazuja,
ze cho¢ $rednie ceny nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych na cele zabudowy mieszka-
niowej na terenie gminy wiejskiej
Gniezno wzrosty — o blisko 12% w po-
réwnaniu z latami 2007-2009, to w czg-
$ci obreboéw wystapity znaczne spadki
cen $rednich.

PRAWO

ZMIANY W PRZEPISACH
REGULUJACYCH POSTEPOWANIE
Z TYTULU ODPOWIEDZIALNOSCI

Tabela 1

dowanychw wybranych obrebach

Srednie ceny

Zmiana Sredniej ceny jednostkowej nieruchomosci gruntowych niezabu-

Srednie ceny

jednostkowe jednostkowe (e Zmiana
Obszar 2 5 kwotowa
[z¥/m’] [z¥/m’] (z/m?] [%]
2007-2009 2012-2013

1. | Lubochnia 42,46 41,03 -1,42 -3,35
2. | Jankowo Dolne 50,98 43,68 -7,30 -14,32
3. | Mnichowo 53,89 43,89 -10,00 -18,55
4. | Szezytniki Duchowne 42,63 45,44 2,30 6,57
5. | Dalki 47,55 53,26 5,71 12,01
6. | Osiniec 51,41 65,12 13,71 26,67
7. | Wehica 55,15 74,68 19,53 35,41
8. | Gmina wiejska Gniezno 48,22 53,88 5,66 11,74

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udsotepnionych przez PZGKKiN w Gnieznie

Podsumowanie

przeprowadzonych badan wy-
nika, ze podobnie jak w latach
20072009, tak w latach 2012—
2013 najwyzsze ceny osiagaja nierucho-
mosci w obrebie Weknica, na co wplyw
ma zaréwno atrakcyjno$¢ przyrodnicza
jak 1 sasiedztwo stolicy powiatu —
Gniezna. Wiasnie w obrgbach bezpo-
$rednio sgsiadujacych z miastem,
tj. Welnica, Dalki, Osiniec wystapily
najwicksze wzrosty cen srednich.

ZAWODOWEJ RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH

W drugiej czesci artykutu zostanie
przedstawiona analiza transakcji grun-
tow niezabudowanych przeznaczonych
na cele rolne na terenie gminy wiejskiej
Gniezno, a takze wnioski z analizy
lokalnego rynku nieruchomosci nieza-
budowanych miasta Gniezno. Na
podstawie wynikow tych analiz zostang
wykazane zaleznosci jakie zachodza
pomigdzy lokalnymi rynkami gminy
wiejskiej 1 miasta Gniezno oraz deter-
minanty zmiany cen na badanych
rynkach.

W Dzienniku Ustaw z dnia 4 marca 2014r. (pozycja 266) opublikowane zostalo Rozporzadzenie Ministra

Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014r. w sprawie postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych. Wymienione rozporzadzenie wydane zostato na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010r. Nr 102, Poz. 651, z pozn. zm.) izastepuje
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008r. w sprawie postepowania z tytulu
odpowiedzialnos$ci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzadcow nieruchomosci (Dz.U. Nr 11, poz. 66 orazz 2013r. Poz. 23).

Rozporzadzenie okresla: organizacje Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, oraz regulamin jej dziatania;
sposob i tryb przeprowadzania postgpowania z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych; sposoby ustalania i rodzaje kosztow postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych; wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Komisji Odpowiedzialnos$ci Zawodowej
iobroncow z urzedu oraz sposob jego ustalania.

Zrédlo: PESRM

Opr. W. G.
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