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W zwgzlu 2 konczqeg sig kadencjg Rady Stowarzyszenia na tamacn
Biuletyriu pragne podzigkowad wszystidm za whdad { wysitelk w rozwoj
Rewcvoerenisinye Majgilkorpego oraz konsolidacfe Naszego ruchu zawwo-
dowego no terenie Wojewnddztiwa Wislhopolsiiego.

Szeczeqgolne podzickowania dla kolegi Jerzego Dablka za ogrominy
widad w przygotoweanie meryloryczne . SYMPOZJUM - KIEKRZ", ictory to
postada range konferencii krajowef, o wypromowany zostal w ostainici
(rzech ialach.

Serdecznie dziekuie Komisji Opiniujace] oraz Komisji Bty Zawodo-
wej za wikiad i prace na rzecz naszego ruchit

Serdecznie dzighuje wszystlkim pozostalym czlonkom za widad oraz
ZOanguzounie w pracy spxdecenej no rzecz SRMAW,

Dzieiaue rowniez Kolegium Redalkcyjnemu Biuletynu SERMWW a takze
autorem artykutow publikowanych w Biuletynie. kidry to widziony jest
w Poisce jako periodyk ze wzgledu na zawariosc merytoryczng i anali-
tyezneg rynku nieruchomoc! w Pozranits

Frzyszilej Radzie zas Zucze wytriwalosct oraz wielu sulkcesdw w przy-

sziej pracy na rzece Naszego Stowarzyszenia oraz ruchy zawodowego
Rzeczoznairvcow Majgtkowych.
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Adem Futro, Stawomir Palickl

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GMIN POWIATU POZNANSKIEGO
W LATACH 2003-2004

Adam
Futre
Teesnrovel ekt Ogdlna charaktervsivha syluacii ne rynku nieruchomogct
Biegly Sad Bgsovenn
Cartrue Wyeery Rok 2004 na nmkn merchomnsei byl wajatkewy, gidwris 22 sprawa preewidywans akeesji
Wi 5.1 Ao Tnil Europefs<ie). Ceny szvbowaly w dore. preygolowane wiece] inwestyoji ni2 w latech pe
przedmich, chetniz; sie zadlutano pod zaslaw hipctzhki. Do maja mazna syvie zauwesyd
15 procentowy werost cen ricruchomedc na rvnku widrnym. Ceny micszhan nowveh rwinies
drogaly, chorviaz w wolnicjszym tempic. W nastepnveh miesiacach doraczka zakupow nieco
ostabla. Ceav ustabilizowaly sic, a nawet w ostatnich miesiacach roku zacvzely nivkiedy svm-
solicznie spadad. Puinitw generalnych pudwyzek w rocku 2004 Klierei chernief i caegene) k-
powali nowe [ ugywane micsekania, Stad ok 2004 moznzg wmad za ndany diz wislkopn'skich
deweloperow © posrednikew w abrocie nieruchomodeiami, ale tod dla banlkdw, kiore LAV DYVWaA-
Ty propozycjami newyeh kredytow 1 lepszyeh warunkéw zadludenia, Coraz trudniej modna by-
fo kupic w Pocananiv mieszkarie, kidre jud jest gotowe, Na myrku dewszlopershim Llienei ku-
powali lo<ale obeere lylke na planie architektonicznym, w budvnkach, kidre ‘eazeze fizyeanic
nic isinjaly

Do maja ruch byl uzasadnicny ebawami klientdw przed gwattownyn walinieviem cen w gore
20 wejsciu do Unil Burepsishicl. Ta vihawa dudathowo nakrgeela ruch wosalonach spreedazy
Stawomnic  nieszhan. Corez budnig] te2 byic negocjowad cerg 2 deweloperem. Spera gmipa firm podniosia

Palicki ceny swych Iokalizacii, zwlasceza w porownaniu z grudmem 2003 rola:. Przecietrie rmy mwigk-
dkremin szaly ceng o kilka orocent w przypaddn siarsgyeh Iokalizacii. Te byt jednak nie ko sposab de-
Eﬁmlmu weloperdw na wykorzyvetanie Koenfunkivry { rosnacego popylu. Na eene novwveh mieszleny mialy
 Fansanly

! takie wplvw cgynniki niezaleine od inveastordw: podrogel koszt budowy nowveh inwestyeji. Prey-
H{ﬂgggﬂ;ﬁa cevnily sie do tego bardzo wysokie ceny stali, Kossty robocizny i materiatdw budowlanych. W ma-
PIE;STHIEJ uewizhsey] sig VAT na materialy budowlans i na grunty kupowane preez deveelopertw.

i Sdowiskme] Popyt na miesexania cdbil sle na rvnku Keedvlow, W oelagu plerwsayvel pleciu mieslecy roku
wantose uczielonych kredyudw miesckaniowych: siggngla 5.7 mld 21 Bredytowy boom - whrow po-
zorom - nie zgast po maju i lrwa dalej. W I Kwarta'e hankt ndaelity Tlientom imdvwidualoym
3554€ kredylow na kwote okolo 5.5 mid 1. Rok wezesniej 3h77L kredvtew. ale o wartodei 1vlko
4 mild i Werosia ratem Srednia wysoxost peayvezki, W I kwartale 2003 v bylo 1o 83.8 lys. &,
a w ym reku ju 97.6 tys. 21 Banki przedcigajs sig w oferewaniu coraz o lepszych 1 prostseyvch
warunkew kredytowych. Poivezle moga destad np, osoby pracujace na umowe o deiclo cav zle-
cenie, ¢o jeseces nic tal davwno byvlo nic do pomysdlenin, Do kredyt moge, sic zglosié nawet oi, kid-
rzy nie majg oseczednodel na witad whasmy.

Jesl akde luna preavesyiaa wamnacnivjaca observowane w 004 T Lendencje zakupowe.

Z pocegikicm Z004r. wygasly w kraju wszysikie plany zagospodarowania przestrzennedn
uchwalone przec 1 styceznia 1885 r. Akinalne plany miaio iyiko kilkanaseie procent gmin. Zardw-
no deweloperis, jak 1 prywatnych mwestoroew agarmal saploch. Na porwnlenie na budows caelka-
fo s'¢ bowiem minimum killa miesiecy. Na nickidrych terenach wairaymano tz2 podeialy grunlow
na mriejsze dziatki. Zdanier specjalisiow 2a beztroske gmin zaplacimy za killiz lal. Dewsloperzy
nie majg ju2 bowiem wolnyeh terendw pod zabudowe, a wige w preyszlosci oddadzg do uzythu
mmnic] micszkar.

Rox 2005 zapowiada sie jake okres kolejnreh potencjalnycly sunieur legislacyjoveh na -ynku
niercchomosc. Parlament pracaje nad prvekizam] kwidac wiytkowania wisreystedn
P uwlassezenla delalkovwedw. Sa tez praymiarki Ao smian wysokosel podatku VAL, Werost cen
miesrkan na preestrreni cstarmegn rokn wywntywany byl gidwnie kolejrvmi alami panilkd werad
klientow wysiraeamyveh wapowiedziami poduydek podatka VAT orgz zamieszaniem = olanami za-
gospedarowania przestrzennego. Mie jednak nie welizzuje na lo, Zeby w pravaziym roku cony spa-
dby (zwiaszeza w duzych miasiach). Dewslepersy maja bowlem coraz wigeej Kiontow, ktdrey py-
taje o micsskania bedace dopicro w planach,

Potwicrdeaja sie obawy oo do sporow micdsy wlascicizlami pryvwatiydh Raunienic & ich lokalo-
rami. Powedem jest nowelizacia ustawy o oclironis praw lokalordw, Od 1 siyezniz 20081 preesial
obowlgeywal praepls, kidry ograniczal wysokese oplat za miesskame do postomu 3 proo. tzw
wartosel odtworzeniows]. Zazwyrzal Inkarorey nie plach vaece| nix B-7 2 za m ke, Teraz wia-
stacele mogn sadadac wiers] | wiekezos® 2 nich pewnie to zrobi, bo ich kamienice sg w fataloym
stamie techricznym. 7 kolei lckatorzy decyze o podwytkach oprotzstuja w sadazis (ustawa daje im
taka mozliwosd).
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Mezltwose wykupienia dziatek na wiasnoss preez ich do'yeherasowyeh vyt cownikon preewi-
duje sozony w lislopadsde Y004r. w Sejmie orzex Prawo | Sprawisdliwedd orojekt ustawy o prze
ksztalrenit prava wyvikowania o prarmvnlr?voh ogrodach dzialtkowyeh w prawo wlasnosci. Za
gada jest prosta: bonifikata wynosilaby B proc. wartodel za kagdy rok uzvihawanta dealki, ale nie
moglaby bys wyisea niz DE proe. Dristhowey micliby dwa lata na pedjecie decyzil, ezy chza deial-
ke wyliupit, cev wnosza © oddanic deia’hi w dalses uiytkowanie, najem 1l deier zawe,

Sejm byl mode sajmie sie projekiem ustawy o rachunkacn powlerricgreh, prrecivko Xlorcmu
sl wyslepaje bbby deweloperskic. Frojekl czeka rng fozpairzenie juz kilkanasoie miesiecy. Idea
raciunku powierniczego poalega na tym. #2= kKhend pleniadye 7a kopione mieszkanie |dom) wplaca
nie na korio dewelopera, (ko ra specjalny rachunek banksay. Deweloper [spdldzielnia) dosta-
Je pieniadze, jesli przekaze swojamu klientow! klucze co mieszkania (Lew. zomkniety rachunck
powiernicay), badi ukonezy ckretlony etap umowy (rachunels stwarty).

Ogdlnc informacje ¢ powiecie poznanskim

Powial puenaniski stanow! lokalna wspdlnotg samorzadows DWorzona preex mieszkancow

T ymir: Buk, Czerwonak., Doplewo. Klesxezowa, Komorniki. Kasimem, Kornik, Lubon, Mosina,

Murowana Gosling, Pobiedeiska, Fussericowc, Rolaclntea, Steszew, Sucky Las, Swarzecds, Tar-

nown Podgorme. Siedziba wizdz powialu imajduje sie w Poenaniu, choé stolica Wielkopolski nie
stanowl c7gscl Zemsiicgo powialu poxnanskiego,

Fowiar pernanski jest jednym = najwichszych na terenic kraju i najwickszyvin powialen
w Wiclkopolsce., Zajmuje powlerechnie 1893,61 ko' i licey tacenie 260 1ys. missskancow, Gminy
powiatu otaczaja aglomeracis poznansky leZuca na skreyiowaniu waznyeh mizdzynarodowyrh
[ Erajowych selakaw Komunikacyjnyeh. Sasiedztwa stnlicy redionn - Pagnania — bedaeego was-
rym osrodkiem gnsaodarceym. kKulturalnym 1 nswia lowym smvarea korgyvstne waranki dla inwe-
sLordw zeanteresowanych prowadseniom driatalnodgci gospﬂd.:ut_mj w powiecie, Od zachodu po
wial graniczy ¢ powiatami: szamotulskim, nowoelcravszim i gredziskim, od poludnia: kodciansitdm
i dremskim, od wechodu 2 powiaiami: dredzkim, wreesinskim 1 gnizénietizlidm i od polneey: z wa-
growicckim i obornickim.

Teren powiatu poznaniskiego wehodzi w siklad Pojesierza Wielkopolshicgu, cechiuje go bogae-
Lwo form polodowcowych, seexegdlnie po oba sironach odoinka Warty, Lasy FAjrugy powaerzch-
nie 42 Lysioey hek ardw. Najwicksze kompleksy lesne to; Wielkopolski Park MNavocowy, Ferydalir -
ski Fark Hrajobrazowy. Puszeza Zielonks, Park Krajohrazowy Promno’ oraz jedenascie rezenaa-
towr preyvrocy.

W dranicach poviatu pornanskiego wmajduje sie wiele cennyeh zadytkéw architekiuny: pala
ohw. dwordw czy koSeioldw. W kazde) 2z 17 gmin powiatu znajduja sig obickly warte zobaczenia.

Powiar poenaneki to nie Lylko bogactws miejse eennyeh do odvicdzenia pod weglpdem kra'o-
brazowym, intorcsuacveh x:al:.urlr'ﬁuw CFY misisc n‘n."'g-'lIlULZ‘i,"IJkL‘I To obszar atraioyjny pod '.-"/U'|¢L1(,‘]n
L‘“r.‘.*:-'.‘.1-:.u:1:nu. coym | inwestroyvinym, Srednda ilose podosiotow gospodarcerclt na 1000 micszkancow
oraz dochody wiasias gmin na 1 mieszlkaca naledzy Qo najwyiseych w krajo.

Na lereale powlatu funkcjonuig licene fimmy 2 Kapitalem zagramesnym 1). Volkswager, - Polska
wrag ¢ firmami kooperujaeymi. frme lagistrerrns Raben - Polska, fahrrka autobuscw Solaris, R
Stollwerck — producent czekolady 7 firm polsldeh mo#na wymieni¢ Lubonskie Zaklady Chemiczne,
Swarzedzcle Tabryki Mebl i Tlocimip Metali Pressia. O lym, 2e warto tutaj inweslowad, jalc révwnics
miesckac, swiadesy warasizjaea oo roku Leeba rospoczeiveh buddw w ayatemic jednorodsinaym.

Tabela 1. Charakicryslyka transaks i kupna/spreedady dedalek w powlecle poznanskim
w lalach Z2003-2004,

Rodzaj dzialki | Dane [#1/mkw, mkw. szt.] | 200 2004 2003-2004
1 2 ' 3 a 5

inwestyeyjne grednin cena 1 mlow 37.63 50.08 41,62
maks cena 1 mkw a .iDﬁ.CID 147 54 147.54
min cena 1omkw 3.52 5 hi 3.52
ol stand ceny 1 omilkow 26?3 3525 313.12.
grednic pow. dzinfel . L3D07E.84 | 193'799';' g 15?0?9-1-
liceba transakcii 0 B SG 103

i == e

j==— 5 =

S ——

g
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1 2z 3

budowlans grednia cena | miow 47, !}4 -1-9 GO 45 ‘1-;.-

maks cone 1 mbow ]8’? az 216 92 215‘-‘!2

roin coena 1omkw iy '.:l {JI’J- 4,40

ndch stand mny I ko 27,16 29.93 22,08

g*e.dn_a por. dzla.{ak 115? 53 1283.93 119 98

liczba transalicji 1482 648 21 ?.n

rolne Arednia cena 1 mbow 2,04 L.50 2.50
mmpenﬁlmm JEB i 0:] ; Dﬂg
Odchsmduen}rlm“ 2‘45 ]_‘H i G 233

Srednia pm'- d?iat¢P 32¥91,20 To569,59 40379.40

1iczba i a_u:-dlu i 166 3R Qg

Razem srecnia cena 1 misw 4315 LT 23 44 35

]T‘c.]"'S- c2na l mkw IH.-' t;u 216,493 216,02

min cena l m]mr 0,28 {},31 0,28

odch stand ccnf W 2007 | 3 .21 23 T'F

ar:dma PO, u_;ia.,ek 473642 UE%E. 55 ":ﬂﬁﬂ,:-l. !

licxha L'ansaknji IR E] ?1? 2435

Zrodios obliezenia wiasne na podstawe moriteringu ryniu lekalnego & basy darych WALOR = BOENAN

Wylres 1. Srcdnic conv Lransakevine dziatek inwestycyjuych w gminach powiati
poznanshicgo w lalach 2003-2004.

Dziak imyestycyineg - ceny Srednia 1 mbox
W latach 2003-2004
B o T

Cova [clankn]
&

ﬂ,f:ffﬁ@ # ¥y f;ﬁ Jufﬁ

¥

b -‘i.f Grrina l

Zradior obliczenia winsne na pedstawie moniisringu rynku lohalnege 2 basy aonych WALDR = FOZNAN
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Wrykres 2. Srednie ceny ranzolcoy ne driatels budowlanyeh w gminach poadatu
poznatskiego w latach 2003-2004.

Dizialkl sudowdane - cany srednie Tk
v latach 20032004

100 ” ]
[
H 5 i
£ &l |
g § :
z o =] i
= | |
0 1 B — 1l
1 ” ilininl]
0 . i

~ = 'b &

;"9 a?“h @fﬁ‘” ﬂ'f v*‘i? S
‘?Gﬁﬁ 7 €55
,5:

b "'f Gmina

Zradtc: obliczenia winsne na pedstaie monitoringu ryvae lokaltage = oy darych WALCR - FOZNAN

Wykres 3. Srednie ceny transakeyjne deisi=x rolnyea w gminach powiatu
poznanskiego w latach 2003-2001.

Dzialki ralne - cery srednie 1mbw
wy latach 20032004

Cena [zifmbw]

ﬁ“@:“‘j A f“ﬁ*f“yﬁﬁ -f*‘ea*‘i'

Griina

Frodio: oblivsenie whasoe oo pocdsiowte montioringu ek lekalnegs 2 bazy denpeh WALDR - BC2iar)

Domy jednorodzinne w powiecie poznanskim

Lokalny nyrek widmy domdnr jednorodzinnych nalezy wyragnie rozdeiclic na dwic zasadmiese
podgrupy reeczcwe:

— domy wrealizowane w clagu estatnich 10-15 lat oraz domy w atrakeyjuych lukalizacjach pobu-
dowane w latach 80, 23 wicku (v nowoeceesnie] bryle architektoniczne]. interesijacych ramia-
gandach echnieznych 1 funkcjonalnych., w modnych, poszukivanyeh lckalizacjach),

— domy # lat 60, 7001 80, (0 ehavakrerystyeenymr. acchacmym ksztzlole, najeepsciej tow. klocki
ezy kostki, 7 wozktadem funks onaloym waeirz odoaiegajacym od polizeb i wymogdw podykio-
wEnyeh nowoczesnymi trendami i oczeldwaniami spolecznymi, meykle w malo atrakeyjnych
rejenach miastal.

W ramach cdrgbnegp. Lalternalywnege” nurtu nalezy wskazad funhcjonujeey ciaple odrebale -
nek prestizevwvch domow jednorodsimrych w historycznic wlbnimowenycl. cespolach urbanistyezrveh
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imuin. Sefacz, Stary Grunwalc, sasiedsziwe érodmiedcia). Zdefiniowany w len spostb subrynek nis
2oddaje sie prostej asvfikacii do jednej = ww. grup recezowych. Z uwagi na swa specylike zachowa-
Je sle racze’ w sposdh blizszy segmentovd lulisuzowveh obickiow resvéencionalnyel.

Kelejnym podeatem, preebicgajacym wedlut Inncgo hayierivm, jesl rogklac aglomerac)l poznarn-
skiej na jej rdzen i oloczenie, a zaten na wislu Puenan ubszar surbanizowzny, polryiwajacy se «ad-
ministracyjoie zdsfiniowiuly.n lerenemn midsis) nraz szerep pmin previegajacyeh bezoosrednin do Fo-
nanie. Zjaniska obserwowane w dwich elementach skiadowyeh aglomerac)i rédnicujs rimek doméwr

Jednerodeinmyeh zarowno pod katem pogiomu cen, jak | notowanyeh tendercji smiennych w emsie,

Nawet w chbrehie najblidszego ctoczenia Poznania mona wskarzaé gmiry bardsisi atalicyjne, modne,
poszukiwane orar rejory mnde] korzystne lokalizacyjnie, o bardze riltie] lezbic sawicrarych transak-
off gprzedazy/kupna dormdw.,

Na preescrsent laz 20032004 na poznanskim lokaliym ke widenym nowoczesiveh domdw
Jednorodeirmych obszrwowano stabilny, 2oz delikatoy wernd werostowy. Mie miala natomiasi miejRa
tadua rdecydowana weidencja do waanozenia zelkupow, a odnolewane wars'y oon wirnkaty 2 \reech
rasacliiceyell slawiskc
— 2z naturalngj sklormoso gospodarki jako wom makroekonomicznsge do werosta. Warost ten

Jest paparty nplywem crasu i zwigranym z trm immaneninym umacrianiem sig wartosei dugych

meeruchomoso rieszcalnych.

— stabilnej poprawy imaga'yu doméw jednorodzinnych w ocenie spolecne]. Oferta domdw = las 90.
X wiebow | nowsgyeh jest traktowans orzez nnck jekio bardzo interesuaca, atmakeyjna, Dodatk-
wym bodécem jest preystapicnic Polskd do Unll Bwopejskiej. co wemacria pozyvele luksusourreh
cbiskdw na ombo

— przeufesienia renddw £ segmena mieszkaniowego ra omek domow - tamtejsza _goracrka za-
kupowa® spowodowaic w sposob winmy cevwienie. choe ricporawmny ualnie stabsze, w rarnach
SESMenin cmiom.

Woimavdane] podgruple nieruchomesel smiany cenowe w latach 2003-2004 mialy pommovvy
charakter. W catvm dwuleinim clresie nie obserwowano gwattownyeh skokdw nolowani. Wartosd: mie-
ruchomosoi sulweasywnie rosta, lece tempo smian bvls powelne, Calkowita zmianz, przee 25 miesiy-
ce wyniosla 5-10%0. Ugradniony trend weroslowy nie preckroczyl zazem 0,25-0 50% w skah miesiaca.
Co diekaws=. nawet nicswunowidie rusbudowane apetyty zaupowe na nmku miesskan me zdcialy wy-
krzesac wigkszego entUZlazmu w segmencts nowsavch roméaw jadanrodeinmych. Béwnies bespodred-
ni wplnw 2kcesi Polski do TR me wywart prakiyeemie sadnesn wredenia ne nosyeie. Trend olkaszal sie
na tyle stabilny. se me raobserwowano mraczacyeh odehyvlef w ckolicy | maja 2004r. Do ezeded wia
¥& Sig 10 ¢ ohizicoyumym nwymoegiom saardadowania sporegs kapitatu w inwestyeje polegajaca na za-
lkuple domu, a wies z ograniczonym gronem potencjanych nabyvwedsw nicruchomossl. Ruch na om-
ku damdw jest = reguly zdecydowanic nizsay of rmku micszkan, klore stajg sie przccics dobrern bar-
dzizj dostgpriym i potrzcbnym powssechniz. Dom nada’ funkcjonuje w Pubsee w ramach segmentu
dobr luksusowych. Stad rvock doundw jednorodzinnyeh pozostaje nmkiem 2 zasady hamizef wrwa-
£01vin, spoRoiuyul ki powielced, Dardze] powolmym i uspokojonym. e pidamym na krél-
kotrwate budéee koniankiuralre exy chwtlowe maocy rakupowe. Krag nabyweow w badanym geLIman-
Ciz jest ograniczony. uekiedy havdzn waski © slosunkown tradny - ko wybredny. Zassokojerie acze-
kiwan popyin ra wrarnym ryrku domdéw jest tym trudniejsze, ze oferta podagowa jes: ilaSciowo ubo?
sza od mieszleaniows: [lym bardzie] w obszarze scigle zdefiniowancgo rejoru precsirzennega),

Weizazane powyiej okolicenosod, preslanki oraz speoyfika nicruchomodcd spowodowala nieco od-
mienng realicje posnanisldego rynku domow starszyvch, z lat 60, 70. i 80, XX wiziva. Oblekiy te -
w zubicklywne| ocenie notencjalnyeh kupujacyeh - Laca ceche wysckle) amrakeyinosel Sg kojsrzo-
ne raczef faka zbvi archaicene, w zwiazku 2 Ly niemodne, Nabywey takich demiaw eg slbo s gary
adetenminewanl L cakup (g ypu aleruchomosed 2 wawmet-znegn areekonania Posiukus akourat
lewo ypu domow. woly domy starsze, 53 do nich bardzie) prackenani), abe le: do takisgo wyboru
2rrasa 100 abekiyame agranicesenic Anansowe. Nie irzeba lakie uzasadriac, ke pierwsen cliclics
nose zachodz zdecydowanie rzadzie) — nabvwen musi wéwezas hobbysty i wyjglliowym sympaty-
kiem tego rodzaju nieruchomoedel. celowieliem o speevfeznym, nicluzinkowym guscic i preferen-
cjach wyradrie odbiegaineyeh od typowych. Ograniczenic picnieins zdarza sip daleko ezedeief i jest
#swykle bezposrednin prevesyrkicm do zakuodw obichiow relalywrie tafszych. Shuikiyje w uspo-
kojeniem rynbu, ghlizeriom do pewnsgo stanuw dynminiczng slabilnoscl w segmencie, warunkuje je-
g istnieniz. ace nie bedeuje do toewuju, Bynek podigza wiasnym torem, nie sledzac zhyl soigle ten-
dencjt w obszarze mieszgkan, funkoonuge 2 lekka ne marginesie, mradzace sie nieco ecrebnyre pra-
widtami. spoglgdajac zaledwie na glowny rur 2mian w nietuchomoseiach mieszeanyeh. MNie ozna-
r¥a 10, e jest o nrek niknaey, o3y marginalny. Jege zachowania srnamionuje wysola indywidual-
nosd, jest irudny do precyzyinedo zdiagrozowania, natomiast naleay do rynkéw stosunkowe alcyw-
nych. Naledy pamigtad, i2 jego wegledna altywnodé wyplywa preede wsaystiom z atrakeyjnoss ce-
nowej. Zuykle oblelty o tyoowej bryle architzlttonicenc, ujgts sa w municj atrakcyjivel: obsearsch
Pl“.dE.'i-h'ZEf'.l.t".l.!..'ﬂh miasia |IG01'C.Z'3,"IL O3, W‘a.rszawskjc. Dl;b‘icc.. ﬁtafﬂl-:‘}\ﬂ.. U‘L;I:j,':ﬁh‘:" a ILE.&ZJ"II] s T b
niu zabudowy jedncrodzinne] na clusciach mizsia, w rgjonach malo prestizowyek, np. Kobylepol=
elc), co fcisle warwnswje [ wplywz na ich ekspozvole rmkows oras wysokass akeeptrwanych preez
nabywcow cen.
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Godne podkres'ema jest wysnkie soomplikowanie mko domds jednorcdzinnych, Poddanie pro-
bie scislego sklasyvlikowania § hizrarchizewania owerp nmlu ckezuje jego zlodonose, obnasa wielose
zmiennych oraz sli@ wilywu najistotniejezyveh atrvbumw nieruchomodel. Pray te] uwadee nic sposdb
pragjid “obolc cechy lokalizecja’ w kentehkscie ‘cgo moey oddelalywaria cazy nawet snickszaloania
ryrku doméw, Obicily w meestolaot kiepskim stanie technicenme uzvakuja wvsobic lub beudeo wy-
sokic nolowania, co wiaje sic z prestizem lokalizaci, ngruntowans moda okaliacyjng. Odsiepsiwa
vl Lypowej occny ryrkowe] sa nisklecy ogromme, & (v sanpn rudre do urassdmema. Ry pro-
bach pominiesle preestankl wysoklel fracionalrcsc r_ew?p zakupowyeh fwywolvwane) mocs, gn.
stem. checia wywolznia wrazenia na otorzerin, nporem” zakupowym, subiskoywizmem oceny, etr]
Stad wynika klopotl‘wode formudiowania wrisskéw o rvnkn, ktdrim moéna by nadaé atrvbut uniwer-
salnosei. Koniecenodel, wamodiem dla praeprowadzenia rozsadnej analizy jest wysola dwiadomodd
izlnfenia marginesu bigdu w jednoznacinej ocenie segmentdw oraz werastajace) indywidualnosci nic-
ruchoransed t-.'}'ji'rwms cef 2 jej skomplikewania techniczno-budowlanzgo, ogreniceenia grona poten-
cjainyeh nabywodw, werastajace] kapitalochtonnodci cay polenciadu elkonomicenzgy,

Omdwione powyze] niedoskonatoda cynka dondw jednciodzinnyeh ujawniala siz w jaskrawy spo-
sob w obszare taw. olenia wiclkiego miasta. tf. w obrebie gmin podpesnanskich, Preenosi sic na nie
specylicena roaoinialnese na Aoy nowsse 1 s1arsee, nawiasnae do Farvsoianego ne poczathu ni-
niejsze) aralizy podrialn rzecrovego. Tvin niemnie), rize jest o podeial mwiazany 2 rddnicarni w len-
dencjach xmizn cenvayeh. Od dwich lar obserwuje sig bowiem stabilizacje cen zazévwmo w segmen
cie domow starszvch. jak i nowsgych., Wylacanie w obezarze wyjalkowo atralevinyeh doméw now-
seyeh i watraleeyjnyeh lokalizac ach medne sarvevliowad prayieeie 5% zwyild notowan na przestrec-
ni dwich minierych Jal Rynek w kategorli dembw starssyeh jost zatem wvsoos stabibyy, Wspomnia-
e rosrd@danie na cony starsze | nowsee precjawik siz nie w odmlennoesol wendow zmlan, a w nate-
eniu wizgzeh popyiu sjerowenyel fm poszeeegdlne subnynkd, Dony nowsze clesqy sie wyissym zain-
leresowanicmn potengjalnych nabywoow. wng chiekly stamsze, charaktervstyerne dis lat 60, 70
1 wozesniveh 8. XX wiedal mapinga stosikown niswieln amalordw. Sa to wyigeeniz csoby poszulu.-
Jace tanich mieruchomosed pod Posmaniem, do odnowienia, prey znaczacyn roscingnieciu prac revwn
lorvzacyinyeh na clapy (2race modernizacyne eg podejmewane fragmentami, precz  kilka lat)
W praypadku gmin sasiadujacych = minstem centralnym w aglomeracii poznanskic] bardzo wyragnie
ujavwnia si¢ specyficzne pojmowanie atrakeyinosci rmkowe] poszczsgiloyc tigjseowoscl (gnin)
W czotbwee pozostaja od kilku lal Swarzeds, Fdimidk, Tarnowo Podgowue, Suchy Las, dale] Doplewa
Crzerwonak 1 Lubon. W pozestalyeh gminach wyrazne jest obniZenie zainlercsownma. Ktore mosns
merzy: cegstotllwoscla cawierania lransakell <upra/spreedazy domow. Najpmme) praveiagajaes prey-
srlreh miesdeainiw jest nheonie gmina Kleseciewn, gdne obseranje ste sladowe rainieresowanie po-
pyin efelkbyramegn

Wicad ratem, 2e plergcient woledl miasia readad sie nieco innymi prawan w ramach orlu doméw,
2ad arddmicowanie noldwan wyphwa preede weeystlin 2 medy, atrakoyjrodd lokalizacvine: cabveh
miejzeownsel, aniteli cech seeregdinych obicktdw na poziomic mikreckonomicznym. Rynek ten wy-
kazuje nizsza tendenci¢ do smian cen; subrelne trendy zwvikowe dhserawowano wylacenle w naja-
trakcyvjnmiciseych rejonach omawlanego pierscienia goin § Wrlko w provpaiky, Dudynkow [ednoroczin-
nyeh w wysokinm standardzie. koo towycn, wiy lovwanych od xaledwie Kllka Tar.

Tabela 2. Hynek widrmy domdw jednorodzinnych wolnostaiacych w gminach
pewialu poenanskiego w latach 2003 2004.

Gmina Eategoria 2003 2004 2003-2004
1 2 3 4 5 |

Buk sTednda cena 42285 | 275000 97737
celld Uidks G6TO00 275000 A7H000
cena min 22152 ST H000 221H2
nfdich stanc ceny 140HE - 1 26808
liczba transalkeji 2 1 G

Czerwonak srecnin cena 149464 1432000 312031
eenn malis 240000 1452000 1450000
cena min 66243 1450000 aB6248
odch stand ceny 97313 - 452861
liczba transake’l T 1 A

I Tt srecnis cena 2REHEEY HA 1960 26877
cena Tiaks 440000 S20000 S20000
cena min 58000 F0000 BEO00
odeh stand ceny 113177 172056 134311
liczba transakoi i 9 16
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i 2 3 - | 5
Hlesmerewn srednia cena 1893750 11618 157324
cena maks ED00QCO 11618 2300CC
cena min 25000 L1618 116156
adeh sland oeny 112500 - 255951
liczba transaksji 4 1 L+
Komearniki srecnin cena 167666 150000 136876
cena rmaks 243270 260000 230000
cena rain 22000 20000 22000
odcl steuid ceoy TG4 1555635 6594
Hezba iransakoi T 2 9
Fostreyn ATECTS e 1 1R A0 134167
cena raaks 180000 220000 230000
cena min AQOOD SL0000 20000
edeh stand ceny 51023 = 67410
liczba transakcii 5 1 G
Eomik srodnia cena 351071 3R1071
ceéna maks GEHICO0 FEO000
eI I 127500 1275300
odch stand ceny 202154 202154
liczba transaloji 7 7
Lubon arednia cena 210486 173235 205842
cena maks 383000 280000 385000
CeILL B 40000 2300C 40000
oilch stand ceny 538M 99692 41035
horha transa<o 21 a3 24
Mosina frednia cena 153750 102750 143550
rena maks 32C000 160000 320000
CeTa min 12000 20000 12000
odch stard ceny BATTO 34039 2221
liceba Wasnsadug 16 4 20
mhrsawEna Goslina arednia crma 1323000 102000 130182
rETA Taks ERLE AN 1RO 20000
COTIA TN L L0200 LMD
odca stand ceny 98551 - 93952
lizzba transakji 10 1 11
FPolicdziska srednga cena 129280 228332 150C00
cena maks 230000 31485845 314296
Cena min 83000 183000 S3000
odeh stand ceny 52156 7a053 64635
lirzba ransakicji i s | 10
Puszceykowe fredniz cena A314294 361000 412789
cena maks LY00200 1280000 1700000
CEILA min 35000 B4C00 332000
adeh stand cemy ag0e232 312973 360330
liczba transakci 29 L1 40
Raokietmea Aredniz rena 123000 125000
cena maks 15250000 125000
cena min 1% 200 125000
adeh stend cey 2 0
liczba transakcji 2 2
Sleseew srednia cena 832216 BZZ16
cena maks 150000 150000
tana min 13310 155100
ardeh stand cemy H30a4 hanad
liezba transakeji ¥ ¥

14
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i 1 2 3 4 5
| Suchy Las gredma cena 253035 218501 252350
' rena maks QEO00D 216201 Q0000
' cena min 400CC 216801 4000¢
adch zrand ceny 167093 = 165584
liceba tranaakcj: 23 1 a4
Swarnpds sredala cena 226481 ATRATT ERROOM
cern Inaks L0430 455N 425000
cena mwin ZRONIC FTE23 23000
odrh stand cery 113797 105030 1126649
Liczba transakeji 36 11 47
Tarnowe Padgbrne grednig cena G14627 300508 210815
cend meks 1400000 453155 L 40000080
cena niin To000 190200 FOO0
ochedy sland ceny SO2380 RBYZ56R LEL04
lEczba mansakon a2 13 58
Powiat poznanski gredniz czna 46278 2065817 256034
[ cena maks 1700000 1450000 1700000
cena min ll'.J'.'.IDL_'._I__ ) 11615 10000
odeh stand ceny 219058 227037 221905
liceba transake)i 235 GO 330

Zrodio: chliczenia wiasns ro podsiaile moniorngu it lokalnego 2 bezy danyeh WALOR - FOZNAR

Tabela 3. Rynek wiormny domow jecnorocdzinny=h hlifnizczyeh w gminach

powialu premarskiago w lalach L003-2004.

Gmina Kategoria 2003 2004 2002 2004
1 a2 3 4 s
Fomorniki frednia cena 211000 271000
cena maks 10000 30000
CErd [ 143000 143000
coch stand ceny ettt 54628
Lezha transakeji L 13
Kostrzvn grednia cena 100000 100000
cena mals 100000 100000
cena min 1 000 100000
cdek stand ceny - =
lezbm lrarsake: i 1
Lubomn gradnia cena 179020 211667 191263
cernsa maks 200000 275000 200000
cena min 3000C 1400600 30000
adch srand ceny 112183 CTBES 93774
liczba {ramnaakejt 5 3 5
Moaing Arednia cona L4000 140000
el meks LA 140000
cena min 1403000 140000
orlrh atand cery -
liczha iransakefi 1 1
Murowana Godlina gredniz cenn 175000 175000
cena melos 175000 175000
cEna min 175000 175000
odch stand ceny 5 -
liczoa ransakeji i 1
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1 2 3 4 L]
Pobledziska srecinia cena 25000C 23000C
cela 1maks 200000 230000
CEena Imin 2300000 EROIIG
odeh stand ceny - -
liexba transakeji 1 1
Rolsietnica érecnia cena 240000 240000
cena malos 240000 240000
cena min 2400006 240000
odeh stared ceny 0 0
liceba Lransakoil 2 &
Slesrew srecinia rena a4 34000
cena maks 34000 24000
cena min 31000 24000
odeh stand ceny -
liczba transakeii L 1
Suchy Las srednia ceng 230000 290000
cena maks 230000 AR (R
CETA TN 230000 2L
adeh stand ceny = -
liezha transalkeji 1 1
Swarzeds dredria cena 220000 231645 2503502
cena maks 370000 271600 F7¥0000
CEna 1min 200000 200000 200000
odch stand ceny 3141 32AR54 £ 16
liczba rransakep A 4 9
Tarnows Padgarne dradria cena 130000 280000 233333 :
cena maks 130000 220000 320300
cena min 1280000 200000 180000
odch stand ceny - 84333 Ta71%
liczba transakcji 1 2 3
Powial poznanski dredria cena 21 \/058 F11053 Z13942
QeI Ak 570000 ] 330000 | $70000
CEnE 1Min 30000 100000 30000
udeh starud ceny 53540 A5a7R TRI9L
liczba transalkeji 28 11 10

Zrecio: obliczenic whosne na pedsawis Montiorngl Tuiky oianegs 2 bazy damnych WALODR — FOZNAN

Tahela 4. Bynek atdmy domow jednorodzinnveh sreregouryeh w gminach
powiatu peznanskiepo w latach 2003-20041.

Gmina Hategoria 2003 2004 2003-2001
1 z 2 4 B
'Dopiewn sredma cena AZE000 325000
cena maxs 332000 350000
CETIA TN 302000 300000
odeh stand eeny 355355 A8555
liczbe transaleeji 2 2
Komomik srechiia cena 234189 2641588
CEIE TA'SS 2935298 Z9RZNS
CETA T 214000 214100
adeh stand eeny YALAd 24444
liezbs transakeji g &

12
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ZEHIE R e e e L b e R S G e
1 2 3 4 5
Kosgtrzyn grednia cena 135000 185000
cena mals 183000 185000
CEna rmin 135000 185000
odch stand ceny - -
Heeha ransakefl 1 1
Lubon arednia cona 245505 B55000 247350
cena maks 280100 285000 280100
CENE 230000 255000 230000
adch stand ceny 16232 = 1FdR4E
hezha transakcgi 10 | T
Pubiizde shka Sredoid verd 242000 215155 224103
cerd maks 242000 220000 242000
CETIA TN 2420000 AR LN LIOB LD
ocich stand ceny e BHE  [=bicis
liczba transaleji 1 2 2
Suchy Las arednia cena 275000 2TR000
cena maks 230000 230000
cona min 250000 250000
odeh stand ceny 36CER 36088
licgba ranseloji 4 4
Swrarzeds Srednia cena 2131435 23809 230739
cena maks 240000 2500C0 360000
cena min 150002 220024 150000
odch stand cony 26206 27166 28918
licelia wansahbaii o 24 34
Tarnowo Podgdrme grednia cena 208333 355000 312500
cemna maka 340000 335000 355000
cera min 235000 3350C0 235000
cdeh stand ceny 55752 - 23618
licrba rensake]l 3 1 4
Powiat poznanski Srednia cena 252314 238E20 246818
cera maks 350000 3a0000 Sa000
Cera min 150000 185000 150000
cdeh stand ceny 4CSE7T 05464 38577
livwha renseheii a8 2g 67

Zrolu; ehlioeniu wiver e o podsiiooie oo digee sy lokalnege « by dangofs WALOR — POSNAN

Wykres 4. Srecdme ceny tra nsakeyne domow Jednorodzinnyeh wolnostojgeych

w grminach powiatu poznanskiego w latack 2003-2C04,

Freelto: obliveenii vidasne no podsicnnie morilaringg s mrkas nkalnego = hozy danyeh WATLOR — POZVAT

BIULETYHN Stowarzyszenia Bzeczoanawodw Majathowych Wojewodziwa Wielkopolskieso

Domy wolnostojgoe - ceny Srednie

w latzch 20032004

TEELL

Cena fys. 2]
s 83

Gimina |

—



renssEE Wrzesien

Wykres 0. Sreduie ceny transakerjne domdw jednorodeinnych blizniaceveh
w gminach powialu posmaniskicgo w lalech 2C03-200<=,

Damy EliZniacze - cemy dradnia
wi (stach 20032004

denn |fys. 1|

Artina

Zradio: abliczenia uinens na paderapie monitoring mlo lallregn ¢ bazy Fargeh WALODR - POZNAN

Wykres 6. Scednie ceny transakeoyine domdw jecnoroczinnyveh szeregonyel
w gminach powialu posnariskicgo w latach 2003-2004,

Doy sZeregowe - cany srednls
W latach 20032004

it [, Full {0 i)

Sara [tye 2l)

Frodio: obliczenio wlasne ma podsrawne mondoringe bk 'chalnego @ oy dorepcin WALGR — PO0ENAN

Adam Fuotro, Stawomir Palicki

Barbara Hermann

ZROZNICOWANIE PRZESTRZENNE
WARTOSCI GRUNTOW
NIEZABUDOWANYCH W POZNANIU

E:ITM! ; a 1. Wstep

i nstytuste Geagenll o ) ; oo iy : Loz

Ofara-Benemine] Celem ninicjsz=go arlysutu jesl precdstawicnic precstrecnnego Arofnicowania wartodel gran

| Ensaadirhl tow niezabudowanych w Poznaniu, ze szczegdlnym uwzglednenicm wartoscl nicrabudowanych

Prestmemme drialek budowlanych, Bodanie przcprowadzono w opdanciu o saslosowanie welody leigingu ovas
analizy Lrenda powierzchnlowego. Artykual sklada ste 2 dwoch zasadnicayeh coesel: plerwsiea kon-

in'.MITI_lHI:Hﬁ'n'lIH centruje sie na arslzxie rogkiadn przestrzennedn wartnac nlerebiidowarych deatek proesmacen-
Whanny nyeh pod budownietvro mieszkaniowe, druga zmierza oo rorpornaniz ognlnych tendencyi ksatal-

et
b o

ah
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Lowania sic wartose! gruntow niszabudowanyeh bez uweglednia preesnacezenia. Mod pojeciem var-
toscl rorumie sle wartose rvnkows rderuchomoscd, Kooty sienow! jef preewidyweana ceng, mozliva
do agyskania na wolnvm, fonkurencyinym mka, pray zalpdeniu, fe strony umowy 53 od siebie
meralezne | dziatajs w 320850 racjonalny, nic Kierujq sig s2cZegninymi maorywami, maja STanow-
oy Zarniar rawarcia umowy oraz sz swiadome wepdtistniefacyen okolicTnosei majacyveh wphnw na
warlos® nierachomosei, a takde nie dealajg v sytuacii praymasowe]. Ponadio uplyngd okres nie-
shednego wyelispor.owanie nieruchomodel na rynku. pray zastosewaniu edpowiedniej reklamy,
aras czaa potrzchny do wynegecjowania warunlidw umowy, biorge ped uwage charakler nierc
chomodci 1 atan rmku, Siceegdlowa analize preeprowadzonc wedlug wartosci oxredlonyvch, dla
wybranyeh w wyndke, zastoscwania metody reprezentacyine] dedatel, na deien 31 goodoia 20000,
Mastepnle w dvwuletnich odstepach ceasu. w grudnia 2002 § 2004 roku preeprowadsano moniio-
ring tyskanycl wWynikow.

2, Metodyka badan

2.1. Meteda krigingu
Briging to metcda urnotlivialaca szacowanic warlosc nicznanc] smicnng Z(s;). jako hniove

kermninacii waionyeh wartoeol znanyeh danyeh pomiarowych Fis).

Z (%) = 2‘. 7.7 (8]

dedzie:

Zlzg) = nNiezriana warloss gruntony

Zlz) wartesé gruntéw pomierzona w punklocchi=1, .n

1 — slamdarveuwans waFa pravpisyvwana kasdenu pomiarowd Z(s), suima wag jest réare

DModstawowym zaloeniem jest wystgpowanie w czasie | przestrzeni autokoreladyi jowisla wy-
niki pomiardw saziadujaevch zc soba sq bardeicj do sisbie podcbne nik do lezqoyeh w wielsze
voleflosc, Wagi prevpisywane punkiom pomizrowytn w procesic sslymacii muszg byl zalem pro-
purcjonalne du unkeji spendhu poduLicisiwa weas ee wirostem adleglodcl. Procedure interpolacyi
izolinii preeprowaczeno dwustopniowo, Najplerw za pomoca krigingu ossacowano war.oscl bada-
nege zEwiska wonezkach regulames) siatki kwadratow o bolku 100 m. W drogim etadle standar-
dowg metoda trojlatew [riangulaciy) wyznaczano polozenie poszeregolnyeh wolivi w stosunku
do voszek siatki

2.2, Analiza trendu przestreenncgo

Trend prasstieenny jestoinelody goncralizac i ukiacdu przestrzennego. polege na sformulowaniu
1 okreslentu wilasnosci ukizdu preesiresinzgo w opsacin o noodel matematyciny, Poezwala na bacda-
nie mwiazkn pomiedsy anienns waledng o presdsizwiajgey ajawisho obserwowane w preesbeend,
wtym pravpadlon warlesoig grintomw, A Zmentymm mezalesmmm ¥ 1y, kiors =5 wspolmednyrn geo-
graticznymi. Model rendu powierzehniowegn preyjmuje postad riwnania regresji wislokrotmej:

Z=[X, Y)+e
gdzie:
z = wektor chserwac]: wartodcl gruntdw (x, gl i=1, w.n
X, ¥) = Mnkss lrendua
e - wektor bigdow losowsch

Analiza trendu powierschniowego pozwala Do rezpesnande zmiennoscl systematvesne] w wiel-
kicj shkali, cayli na uslalenie cgélas) prawidlowodei w rozkladzie przestrzenimyn wartodel drialek
budowlanych. Porwala taleis na wydagniede wnioskdw, co do gldwnych, przewldywanych kierun-
how rvewoju mavslisond micjskic.

3. Rozktad przestrzenny wartofei niezabndowanych dziafek hudowlanyeh.

W opterwszym etapie okreélono rzecorwisty rexldad praestraenny wartoziel rynkowej niezabudo-
wanych deistck budowlanych przeznaczonyeh w dokumenteck planistycznych pod budownictso
mieszkaniowe wykorzvatujac mctode krigingu, Warledt -ynkowa oloreslono dla 7235 wylosowa
nvch drialek niczebudowarnyveh, stanowiacyeh precdmiot prawa wlasnodel Winiki preedstawizja
ryciny 112,
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Wrzesien

Rye. 1. Rozklad przestrzenny wartosci niezabudowanych dzialek przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu w latach 2000-20004.

Zrodlo: Opracoeante wiasne

Cecha charaklerystyczna badanego rozkladu jest koncentracja najwyzszych wartosci na
niewielkim obszarze zblizonym do kota, w okolicy ulic Dabrowskiego, Roosevelta i Bukowskiej.
Zasi¢g prezestrzenny izolinii o bardzo wysokich wartosciach obejmuje owalny obszar pokrywa-
jacy sig z centrum miasta: od Starego Rynku, przez Plac Wolnosci, wzdiuz ulic Swigtego Mar-
cina i 27 Grudnia, okolice Kapeniery i Mostu Teatralnego oraz czese¢ Jezyc. Wokol tego obsza-
ru obserwuje sie wigksze zageszczenie izolinii wskazujace na szybki spadek wartosci terenow
mieszkaniowych w kierunku na zewnatrz od centrum. Poza ta ogolng prawidlowoscia, nalesy
zauwazye, ic spadek ten nie jest rdwnomierny, jego tempo jest zroznicowane w zale2nodei od
kicrunku. Wyraénie zaznacza si¢ sirefa srodmiejska obejmujgca cz¢se Jezye, do Rynku Jezyc-
kiego wlacznie, oraz bazarza do Rynku kazarskiego. Wartosci dzialek budowlanych maleja naj-
szybeiej w kierunku wschodnim, natomiast w kierunkach polnocnym, potudniowym i potu-
dniowo - wschodnim obserwuje sie rozszerzenie obszaru o sredniej wartosci. Pokrywa sie on
z duzymi osiedlami mieszkaniowymi: Winogradami i Piatkowem na pélnocy, Ratajami, Char-
towem i Zegrzem na poludniowym wschodzie, swym zasiegiem obejmuje réwniez Wilde. Wol-
niejsze tempo spadku rzeczywisle] wartodei niezabudowanych dziatek budowlanych obserwuje
sl¢ w cegsci zachodniej Poznania. Natomiasl w strefie peryleryjnej, w kierunku polnocnym i po-
ludniowym zaznacza si¢ bardzo szybkl spadek warloscl terendw mieszkaniowych.

Drugi etap analizy ma na celu identyfikacje istotnych trendow przestrzennych w rozktadzie
warloscl terendw mieszkaniowych niezabudowanych w Poznaniu, stanowi wige gencralizacje
I uogolnienic wynikow uzyskanych w etapie pierwszym. Do danych wyjéciowych dopasowano
kwadratowy model trendu przestrzennego. Weryfikacje przeprowadzono w oparciu o wspol-
czynnik delerminacji wielokrotnej R*, ktoérego wartos¢ wynoszgca 65,7% Swiadczy o dosé do-
brym dopasowaniu modelu do danych empirveznych.

Olrzymana mapa powierzchnl trendu (ryeina 3) ukazuje zasadnicze lendencje w rosktadzie
przestrzennym wartosei lerenow mieszkaniowych niezabudowanych, Rozktad wartodci wykazu-
Je ukiad konceniryczny z wyrazna preferencjs w kierunku zachodnim (Jezyce, kawica, czescio-
wo Grunwald), Wzdiuz ulic Dabrowskiego 1 Bukowskiej warlos¢ terenéw mieszkaniowych nie-
zabudowanych utrzymuje sie na podwyzszonym poziomie.
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Rye. 2. Blokdiagram wartodci niezabudowanych dzialek przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu w latach 2000-20004.

Zrodio: Opracowanie wiasne

Rye. 3. Powierzchnia lrendu warlosci niezabudowanych terenéw micszkaniowych
w Poznaniu w latach 2000-2004.
Zradio: Opracowanie wiasne

4. Rozklad przestrzenny wartodci gruntéw niezabudowanych.

W celu poréwnania rozkladu przestrzennego wartoéel niezabudowanych terendw micszka-
niowych z rozktadem warlosel wszysthkich gruntow, bez uwzgledniania przeznaczenia w dolou-
mentach planistycznych, przeprowadzono analize prawidtowosci zachodzacych w rozkliadzie
preestrzennym wartosci gruntéw niezabudowanych w Poznaniu. Zmienna zaledng zdefiniowa-
no jako wartos¢ rynkowa gruniow niezabudowanych, ktora zostala okreslona dla 77 wylo-
sowanych dzialek stanowiacych przedmiol prawa wiasnoscl.

Do danych wyjsciowych dopasowano kwadratowy model trendu powlerzchniowego. Jego
werylikacja preeprowadzona w oparciu o wspolczynnik determinac)i wielokrotne| R, Klorego
wartos¢ wynosi 53,2% s$wiadezy to o dostatecznym dopasowaniu réwnania trendu do danych
empirycznych, chocia nigszym niz w praypadku analizy przeprowadzonej tylko dla terencw
mieszkaniowych. Uzyskany zgeneralizowany | usystematyzowany obraz rozmieszczenia prze-
strzennego wartoscl gruntéw niczabudowanych w Poznaniu przedstawia rvcina 4.
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ERyc. 4. Fowlerzehniz trendu wartased «iemi w Boznanio w latach 2000-2004,
Zrodlo: Opraseware whasne

Na jej pedsiawie moina cpisal podstawows tendencje w reskladzie przestrzennyin gawiska,
szezytowa powierzchnia trendu, chejmujaca najwyzsze wartosci, zajmuije zwarty ubssar o ksztai-
cle zbliZonym co kola, ktéry poloywa sic # historvezny: cenlrum miasia. Sanm Rynkiem 1 jedn
nafolizszym oloczenicm, Rozklac wartosci zizmi wokol puwicrechal SECZYIOWE] WA I8 Wyrakny
vktad koneentryesny. Kolejae izolinie prayjujq hsaiall owalny. wydirone sa w kierunka pid-
recrym i poluduiowe = wsclhiodohn, W vch klerunkach spadek wartogei xiemi aaslepuje najwol-
nief. Oxolusacey owa powerzeania trendu eheymije swym sasiegiom dradmicscie oraz prasviz ca
1a strefg posrecnig miasia, wezesol piinocne] opiera sig ¢ granice miasta. W kolejnych pierscie-
niach zerracea swe srvhsry spadelk warloded ziemi,

5. Wnioski

Prreprewadzona analiza nie wykazala istuluych rodnic w rozkladzie praesl renrym wartosci
niezebudowanych grantiw, o rodyel funkejach, w miescle 1 rozktadzie wartngsi niezabudows-
mych delateh preseoaczonveh pod budowniciws mieszkanimwe . Sormulowans na podstanvie obu
medeli endo powlerzehnicwego ogoine tendencje i nrawidlowogei wiajemnie gie potwicrdeajs.
Judnoeezsnie analiza wykarala, ze rozldad pressincenny warlods! grunidw nicgasudcovranych
w Poemanin jest weglednie staly, W monitorowanym oliresic niz zanotowano stomnveh sanian
w viktaclzie przesirzennym. Usyskane wyniki pozwalaja na podsial niezabudewanych lerendw
mieszkaniowych na £2e6s stref, 2¢ wagledu na poziom ich wertodei:

1) Sircfa I- obcjmuje cenlrum, oraz casse pravlegl=so do niego od strony zachadnie] srédmicscia,
Rozcigga sic od Starezo Ry do Ryniku Jezyckiess wiacznie

2l Suela Il - ubejmuje poenstale tereny srodmiedcia czeée Jedye. kazasz, Wide.

3l Sirela ITT - cbejmuje tersny durzyeh osiedli mieszkaniowych wielorodzinnyeh: Pletlowo, Wino-
grady. Ralaje. Chartowno, Tegrae.

4] Sirefa 1V - obejmuje Solacs oraz tereny wedlug alic Dabrowskiego | Dukowskde), Fawics. Wole

ol Streta V' — obejmuje rozlepty obszar otoceajaey cotery pierwsze srefyr. Sq v Lereny zabudowy
micszkaniowej micszene] orez tererw sabudowy Jedporodainneg Intensywnef: Podozny. Srze-
sayn, Gorezyn, Swicrezewo, Naramow ce, Aniuninek.

€] Strela VI - pokvwa sie swyin casieglem 2 obszasem peryfervjnym miasta. W je| granicach zna-
lazly si¢ tereny zabudowy misszkaniowsj jecnoroczinne; ekstensywnsj: Staraleka, Kobylepole,
Minkuwo, Seezepankowe, Rraesingy, Earbara Hermann

Literaiura:
Caye T, 1978, Melody genevalizugi whiudow preesirzennyeil. PAY Seria Geogratia 7, Warszanra — Pognan

Naorwrak 1. 1990, Baoba praedetcusenic staru rosweofi precolEcnnege ruasta (VI Sasoseucy i il o
rerdy pouderzranicisege W [red] R Dommneki, Proce & zekresy gospodarki preestrzerie), Zeseyly
Naukowe AR W Pornaniu, Seria 1w 1492, AF Povnan. 5. 19-24
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Barbara Hermann

CZYNNIKI KSZTALTUJACE WARTOSC
DZIALEK PRZEZNACZONYCH

POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W POZNANIU

1 Wstepn

Warlo#¢ nieruchomada jest elelitern dziatania wiclu coymnikéw, Rospoznanie tyoh, kidre raa-
ja istotny wphaw na posiom Lej wartodcd i stanowin joj atrvbuty walsrvzujace na canym nvnku lo-
kalryr stamowd podstawowy element kazde] wyceny. Uslalenie pednej lisly oraz skall wptywu po-
sxexegilnyeh caymmilkdw na ksztaltowanie waulost grunicw jest Jednak nlemozliwe. Mozna jedy-
nie podjac probe wsiazania treh cech. ktaryeh oddmalywanie jest najsiiniejsze.

Czynnikl Kszizitajgee warinse gruniow mozna podzielic na dwis podstawowe g-upyy, Fierw-
siA nhejrmije rommk egzogenicine — Lworzace szeroko pejels eloczenie nieruchomessi, dru
ga encogenicyne - Lezposrednio charakleryzujgce dana nieruchomosé. Ceynrild egrogeniczne
obejmuja eddzslywanie warunlsdw malwo | mikrockonomicenveh. prawnveh, lechnologice-
nych i spolecenych. Majg charalier makro. wykraczaja posa cechy samej nieruchomosci, Two-
req weine the wyceeny, litore modec zadeevdownd o poziomic warlosci. Ksztattuja vne wielkose
popytu na danvm rynku lokalnyin, Caynniki endogeniczne wpiywalg re wartose jako wynik
dziatania cecl) chiarablerysivesnyeh detalkl. Sa zalezne od joj parametrow prayrocniezyeh i fi-
gycznyeh. lokalizar)i w preesitzem mi=zskie) orax stanu zagaspodarowanis. Majs charalter
mikro. decyduja o podazy wolnyeh lerendy przeznaczonyeh pod rabudowe mizszlaniows,
W oslkali miasta decyduja o atrakeyjneéel danego obsearu, poswalajg wyjasnié, dlaczego niz-
ktére dz:zlki charakiervzuja sig wysoka warlesein, podezas gdy wartedd innvch pozostaje na
bardzo niskim poriomie. Zarbwne czynniki egzogenicenc jak i cndogeniczne oddzialuja
w dwadch kierunlmeh. Moga wystepowad jako cechy podinoszace wartose @runlu, sprayjajaee
rezwojowi lunkeji mieszkaniowej na pewnaveh oszarach, Lads jako bariery powadujace spa-
dek wartcscl. upuigaoe lub unlemozliwiaiace Fabudowve Leren.

Celem ninicjaregn opracewania josl wdentyfikacia istolnyen czynnizow endo genicanyeh
ksatatinjacyet wartnss lerends przeznaczonyeh pod budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu
araz rarpaTnanie ich erddnicowania preesirzennego, Zakres pricsirzenny analizy obejmuje te
reny przeznaczona pod budewniziwo mieszkaniows, oddeiclriz jednorodeinae | wielarodsinne,
Badanie praeprowadsons slosujoc matode represontacying. w oparcin o 178 = elementows
probe deialel preeznaczonych pod zebudowe wiclorodeim - 547 - elementowa probe dziatel
jednaredzinnych, W analiszie wykorzystanc stan i posicrn warloscd z grucnia 2000r.

2. Metodyka badar

Wonadaniu wykorzysiano metodsz regresji wielokrotng] ze ssezezdinym uwzgecnieniem
analizy reszl oraz nieparamelryezny te2st istotnoscl chi - kwadrat.

Analiza regresji wieloloone] porwala na olacsicnic ogdlnyeh zalefnodci pomicdey badars
mmienng zaleiny y w tym prevpadin wartescig niccuchomedci niezabudowanveh, & zbiorein
ericnnyeh nizraleényveh x, x5 ., 2, WiSvmi sa cochy pieruchomescl wplywajacs na poziom war-
toscl. Badania dopascwania madeh do rerezywistogei dokonaro ugywajge skorveswanege wspdol-
caymirika determinacyl wielokinine] K= kuéry okredla, w jakim stopniu emienna v jcel zaledna od
zhioru prayiglyeh do modelu zmiermych niezaleznyeh a2, 5, ..., X, Analiza resel 2 regresji pozwa-
la na wskazanic praypadkéw dla ktéryeh modsl niczbyt dobrze acdwenr sw uje reeutywlsiosé. Ana-
lize regresji wykorzystanw dia danych o chasakierze tlosclowym - mierzalryeh.

Tesl niceadeinescl chi - kwadral Dada wzajemng zalemmost dwoch cech jakosmowyeh — niemierzal-
nych. Okresla. czy isinig migzelk miedry zonenrmamni v iy orar jakie jest jego natedernie,

3. Potencjalne czynmiki ksztaltujjee wartoéé d=ialek przeznaczonych
pod budownictwoe mieszlkaniowe

Przeglad literatury dolyesqer’ preedmioty badan porwod! na wskazanie badeo wichy comnikew.
co do kiorych istnizic proypusacrenie. Z¢ maja wpbvw na wartod niezsbudowarnyeh lerensw misaz-
hzatiowyds, Oslalecanic praislo sledemnagcle cech whlywajacich na warlnae dzaatek budowlamyreh.
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ktér= poddane zoslaly analizic statvstvezng (takcla 1) Cechy pravicte do badania podziclié megna
na dwie Zupy. Plerwsaa obejmoje 20 ceclr o cliawabieize ilesciowym do diugie) salicsono 7 cech
Jakosciowrch,

Tabela 1. Potencjalne ceynniki ksztaltujace wartoéd dzlalek preeznaczonych
pod budeownictwo mieszlaniowe,

Symbol Czynniki

e ; Weellcosé ceialld

X Heztalt driatki wedbug wskagnik svartosci obszam P, 1agzeita

¥ Cidleginse nrd gliwmegn centram miasta

Xy Odlegtosé od dzielnicowege cenlrum handlowo — uslugowego

Xs Odleatost do najblizszegn pravstanku komunikacii publicznej

¥ Liezha I'mu tranmwrajoavieh 1 sutomisowyeh, @ kloryeoh mosna skorzysian
w poklizu clriathd

X Odleglost od drogi publicene; e

X5 Odlegdose od lererdnw relareacyjiyct

Xy : Odlegiose od lerenow preemysiowyeh

2n Odieglode od Zrddel halasu i zaniecavezezanio powietrza

E noziiwose prayviaczenda do miclskle] stecl wodoeizgowg

Ay Mozliwose preyiaerenta do miejskie] siert kanalizacyjne|

Xpq Modliwesd prayloczenda do miejslkie] sieci energetycansgj

Xra Mozlwose previaceenia do miejskicj sieci gaaoraej

Lo Mozliwose previgezenia do miejzlie) siect cieplovmicze:

i Rodzej uivilidw gruntowyeh - grunty rolne lub surbanizowane

Xis Caovnniki historvesane — pulozenie w sbelie vclizony hunserwalurshkicy

Zrodior Opracowanis wlasns

4, Czynniki ksztaltujce warlodé delalek precenaceoaych pod budownictwo mieszkaniowe
w ohrehie calego miasta

W pierwszym etapi¢ badan:z podjete probe nstaleniz 1stotnych coynmicow keztaltujacyeh
wartosd terendcw mieszkaniowych na obszarze catego nyiasta.

Dla zmicnnych x; 0 badaniz przeprowadzone w opareiv o analizg regresjl wislokrotna|.
Ctrgymare wynisl wshzrulg, 22w preypadkc delalek preeenaceonyceh pod badowniciwe mivseka-
niows wieloradzinre adleginse od Powmego cent-um miasta (2misnna i), wlleginss od nsedlyve-
go cenirumn handlows - ustugowego |xy), odlegltode o najblidszego provetanku komunikacyi pu-
bliczne| (2] oraz lezba lini aulobusowsch | Uanmvajowych, © kKWooych msdns shoreyslac wpulali-
#a dziatki (x) w ponad T3% (K * = 73 544 kszlaltnja wartose niezabudowanyeh dziatex. Nato-
miast wario$d dziatek pod budownictwo jednorodznne, w S0% (R °= 60.91%), kszlalluja naste-
pujace czyimili: odleglost od gléwmego centrum miasta (i), odleziodd od osiedlowego centrum
hanclowe - uslugowege [¥4], licvha linti sulobusowyeh 1 iramwajowyeh, 7 kEtarych mozna skorsy-
gtae w poblidr driatld (6] orar cdlegicdt od dmdet hatasn i zan‘ecsysecrenia powietrza [x,)

Dla zradennvyeh xyy = xpr wykorzystano test chi — kwadrat. Resultaty przeprowadzonyeh obli-
crent wskazuja, ze wartosc dzialel pod zabudowe wislcrodzinng jest zalesnz ol -odzaj iwytkow
gruntowyeh ¥ oraz czynnizdw historyoeznych (). Natomiast warlese deiajelk 200 budowic-
two jednorodzinne zaleéy od mozlivosei pravigezenia dzielld do migjslie] sleci: wodociggovei
L, o), hanalizacying (x5, gazowe] (x4 1 cleplovmicee] (x4
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20



2005 T P e " T —

R R R e e

Analiza csracowanych modeli regresji dla catego miasta nic ujawnila istotnych rofnic w za-
hresic cayvunibow hsstellyjacyeh wantosd deiaick Dudewlanveh preesnaceonych pod Dudow-
niciwy micsdkanivwe wicloredzinoe i jodnurodzinne. Sposrod celzrech wyroznionyeh w kaz-
dym models ceynntkoes, (rey ckazely s ideniverne. OInacra to. 782 WArTtnSo 7Za-owno niczahn-
dowanych rerenow missrkaniowyeh wieloradzinnych jak i jednorodzinnych jest istotnie zzl=2-
na od: sdlegiosci od centrum rmiasta. odlegiogei od dzlelnicowedo centrum handlowo — usbu-
gowsgo oraz liczby Hnii komunikacji publiczne), 2 kidrych medna slkerzysiaé w poblizu bada
nej dziadki. Pozc tym wartesé ceialek pod zcbudowg wielorcdzinng jesl lalete ksstaltowana
przez odleglodd od na'blizsrego provsranku Romunikacii publicens, natomiast warsosd dzia-
Ik jednorodsinnych okazalza =ip istotnic zaleina od odleglosci od tercndw precmystowych,
Wickszy stopich zréinicowania cayvonnikdw welrvajacvel na wartoscl dziatek bDodowlanych
wykazalo badanie veupelniajace w stosunku do anallzy regres|l. praeprowadzons w oparciv
o test chi - kwadral. W Lym preypadku tvike jeden coynnik akazat sie stofny na abn (ypach
obszardw: mozliwost preyigezenia do miejskis| sieci gazowe]. Poza nim warlosd dziatel ped za-
budoweg wizlorodzinna jesl zaledna talere od reczaju uzytkéw Fruntowych i cpymniledne histo-
rycemych. W prevoadlku deialek jednorodzinnyeh istotne ckazelo sig usbrojenic infrastrulktu-
ralne w zakresie podsiawowych ursadzen.

5. Czyoniki ksztaltujace wartosd dziatek przeznaceonych pod budowniciwo miesskaniowe
pa rynkach lokaloych

wiyrhodzae 2 z2iozenia, 22w cainyeh ezedeiach miasta rédme czynnici moda addziahywae
na wartosc gruntow przeprowadzono drugi etap badaniz. Jego celem byto rozposnanis srdsni-
cowania przestrzennsgio crynnikéw keziaftujacyeh wariosd ierendw mieszkaniowych. Wyko
revslujae analisy map ressl & rogresji sporzadsonych na podstawic wvnikéw usyshkanych
w picrwszym ctapic badania wakarzano specyficane toreny w prezesirzeni miasta (wyscko prae-
szacovanc lub nicedaszacowanc modelem regresiil. W ten sposéb Poznan zostal podeizlony na
kilka vbszardw o zngceniz wighsaoj jodrorocnoscl, niz obszar mizsia jsko calose. Dla kazde-
o Z ych obszarow przeprowadzono odrebng enalize wedivg wezesnie) preyielego wrorea (ana-
liza redgresji wiclokrotne] dla amiennych ¥, - v, 1 esl oh = kwadrat dia zmiennyeh x, = x5
Uzyskane wyniki preedstawia tobela 3.

Analizujac rozultaty przeprowadzonyci badan dla vwydziclonych tercndw moina cauwady,
e poprzer wyodrehnicnle heterogenicznodc oliszardw csiaZuivio suacenic wickses precvije
w badamiach. o cevm swiladezy wezros. warloscl poszezegolnych skorygowanyeh wspodtceynmi-
kow determinaci wielokrotnej. Onacza to, 2& depasowanie modelu do rzecsyunstoss jest wyz-
gze ni? w praypadln trakiowania miasta jakc obszara jecnorcdnego. Podejseie lakie umozli-
wilo lakie identylileacje nowyrch coynnikdéw kszialtwsoyeh wartogé terendw mieszkaniowyeh,
Ictére w pierwssym etcpie badania oltazaly sig nieistoine craz rogpoznanie ich precsirzennego
HETOETH oW L.

W przypadku terendw wislorodzinoych potwie dzito sie anacenie ceyuniba odleghoge od
cenliun miasta, hidoy obzead sic istotuy pe wseysikichh badanyveh obszarach. Rownles na
wszystkich badanych obszarach wazny okazal si¢ wplyw wiz'koser danatic na Ksztaltowanie je|
war oscl. Fova lym na lerers2ch yam:dowy missrkaniown - nsingowe] rlokalizovwanyeh w cen-
Trurm miasta Craz e2¢sci Sredmiescia istone okazaly si¢ lakfe: ksztalt dzialki oraz liczba linii
komunikacji publiceznsi, z kidryeh medna skorzystad w poblizu dziatki. Na terenach zabudoe
wy mieszlaniows wielorodzinnej: Pigtkown, Winogrady, RBatlaje, Chartowe | 2egrzs pora odls
glodeia od conlrum i wiclkossis dezialld, analiza statystycena wykazala istolny wolvw odleglo-
dcl od najblizszego preystanku komunikacii publicenej craz odleglosci od terendw rekreacyj-
nych na Esztattowanie sie wartesci nier uchiomosel niesabudowaiyectn.

W przypadio deaatek pod cahodowe jadnornidanng ko jeden czynnik oliazad sie islolny
na waryatkich hadavyeh okhszarach. Jest 10 odlegiose o4 cenirum miasta. Pozostale cmymnikl
wilamaja dude srédnicowanie preesirzenne. Mozna jedynie wekazad te, kidre pojawialy sie
najezgécle] na wydsielonych terenach. MoZliwodd prayigesenia do mizekie] sieci kanalizccy]j
nej okogadn sie istolna na plecin obzearach, Béwniez ra pizeiu terenach ujawnita zie zales-
nos¢ pomiedzy wartoscia a covnnikami polofenia deialx w sicci obslugi komunikacii publicz-
nej ujmowanymi zacdwno w kategorii odleglosci od najblifszego proystanku jak i liczba lind,
W oesterech obsearach, anallae wykazala swigeek pomiedey warlogola dzialek = odlegloscig od
irodel halasa | zanleczyszorenia powlelrza, Trzy z nich to tereny zabudewy miesckaniowe)
Zlakalizoware w bardzo bliskim sssiedzivie tordw kelepowyveh: Podolomy 1 Strzesmym, Swierczewo
oraz Polirryumo § Areeciny. Héwnier na trzech badarpeh obezarach vjawnil sie wphuo odleglose
od drcgl publiczne]. Cmymnile odleglose! od terendw przemysiownyreh okazal sie isleiny tvlke w
preypadlu lerendw misszkanicwyeh seokalizoworych no Podolanach i Strzeszynie.
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Tabela 2. Cavimix! kselafiujace warlodé czialek preesnaczonyeh pod andevnictve
mieszKaniows w PoZnanm: 1 ich preestrzenme zrodnicowanie,

Istotne czynniki kKsztaltujyce wartosé d=iatek
preezimcezonych pod budownictwo misszkaniowe w Poznanin
wiclorodzinne jednorodzinne
s =
Czynoiki 2 - B . -3 g g ¢ | anlo
EE8|28 22| B s B|=2(EE|E2[E8
slE2|tgE2C| e lE8| 3| 2|88 (588
= l=E|=E&F =8| E |E & = = P |lE=lg2
[ = = . ih £ By = |7 b
0 R e Sl1Fela| 8L LE | £
Ly
Ay | Wielkose delalkt ol [ - =
g Esz.tah 'I.J.i.l.ﬂk.l
Ay | Celleglose: odl giw.-uc;,u - -1 - - =] =-1=-]-1] - -
Cenliuan tnidsla
X | Ol 1--g1uu., unl l.if.lGl.l’LL.JWEHG = = : - -
centrum handlowo-
-u*;hgrwrgn
5 uclﬂgimc :10 najb]uSZEEn B = = o =1
pravsianku komamkaci
publlczneg
¥  Liczba linii tmn1 uajnwg?ch i = ™ =
i autobusowyek, z kiorych
moine skorgystad
w pob ixa dziatki
B leeg.lgm Dd dmgi st _ i
% p.!blll:d"]ﬂ_]
Xz | Odleglodd od tarendw -
relerencyvinveh ' [
Xy ﬂcllegloéé od terendw - -
precmyst om-:h
Xrn Od]egluélﬁ od érttndai hi:rlaqu o N
i :r.amﬁcz?s.,uema powictrza |
; Gl leEa sl S SRR R N _
X Mu).iiuﬂﬁ{ prz.viacafnta.dﬁ _ _
P M(ﬂ_hwog.;_ Dmhcaema ...... PRI IpE L
do micjskicj sizci - - - - - -
kanalizatrinegjmizskiz
sjesl u-l..l_luthgum;g
Xz I'-‘II;:Zl..i'nE.-:-L .:rlz]rfd,t..{.tuid I:Iu T
migjskicf siecl cnergetveznej
[ A S i e maiaan TURITOPTT. ilis
xp4 | Moélinese praylgezeniz do & =
uut:j::l‘-.l.tsj bIl:L‘i E,El.?.-.T-.‘-‘E_T
Ky | ModliwusEc poay i:;L.e:::nJa .,1|::| = -
wnigjskiej sier! cleplowniczs
N Rl'.li.].'.'-d_l uz._.rll-t}w ;{n_.:tluchh -1 11
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3. Wnioski

Fodsumownujae uzyskare winiki nalery stwizsdzid, ze watlosc nizrabudowsnych terendw
mieszkaniowych w Poznaniu zalesy 0d bardzc wiehu comnikéw, pray czym zaséwno one same, jak
i sita ick wplywu sq zrégnicowanie lolwmlnie. Na podslawic bedan szczegdlowych w granicach
miasta walinzano Jolalizecjy sirel, w kiorych znalasty si¢ ricruchomodci podobne xe wrgledu na
caynniki wialvywaaoe na ksastaltowanis oh waricdod. Powoduje to, 22 1a2dy @ wrodrebnlomych
terendow chiavaktcneuje siv wlesoe specyliba 1 powinien by¢ raklowany Jako odrebny nynek
lokalny.

Barhata Hermann

Anna Dawid, Martyna Pawlowska, Grzegors Szezurck

ANALIZA RYNKU NIEZABUDOWANYCH
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
MIASTA I GMINY GOSTYN

W LATACH 2002-2005

1. Wsiep

Nimejszy artyled jest wyoaglem . Kompleksowe) analizy eynko nierachomoss: miastz
i gminy Gostyth. Zbadano transzkeje rimkeowe odnotowane w okresie styezen 2002 - czerwiec
2005, beczee w posiadania Cenlrum Wyeeny Mienia Spélka z o.0.. & ujgte w zasobach Bazy
Danyeh preedsichiorstwa.

Dziatl pogrupovans w nasigpujace podediory — grunty pod zabudowe: micszkaniowa. jed-
norodzinre i zagrodewa, jednorodrinnag 2 deialalnoscia gospodarcea, przemysiowo-skladowa,
grenty roloe i g2rualy precenaceene pod drogl, Podsial podykiowany byl wzgledam! meryvto-
mveznyinl — wskazane grapy wykazula odrebnost @k w zakreste cech/atrvbutow nmkowych

R R P o T

jak 1 pesiomu ¢en. Ponadlo speoyfika gostimiskiego rynkn nierochomozei grantowyck nisjako H'EI?;;E
wymusita powyzawy podeial Wpeawaczora praseed) missto-wies (Deslyd | pozostale migjsco- RECIITIGE
wasel) celam bardzie] wniklivego przesledzenia lendencji rymkowych, W obliezu niewyeslarcea- Maigthowy
jacej liczby ransakeji krokiem exasowym, w jakim najereéelej dokonywone percvwnar byt je  BiestySed Besoveg
den ralk. w Penniy
Fedjgteo probg opizania prewidlowescl na gostynskim rynku nieruchomoéci na podstawic Cetlun Wean
caloSciowo-strukturalnege badenia ziawisk, wykorzvstujac metody stalyslyceus w [anh Meain 1
analilyezno-vpisowe]. Zbadano prawldlowosel pod wzgledem: sirukiury. dynamiki 1 wspatzra-
le¢noscl zmiennych, oplsujacyeh nleruchomoscl bedace przedmiotem transaxen. Badamiom
poddano naslepnjace amienne: powieszehmie (M), cene (2) i cene 1 m® (z1). Analizg strukiury Grregors
preeprowadzana na podstawie empiryoemycn srercddw rordzleleryeh oraz charakierrstyk opi- Szeaurek
sowyreh, Regomawcs
W analizowanym okreste, tj. styczen 2002 - czerwiee 2005 na tersnie miasta i gminy Go- Mijgthawy
styni odnotowane 2€8 Lransakeii niezabudowarnymi nieruchomeseiam: gruntowymi, z crege £ BV leamee
transakejl [ponad 27%) odrzucono » uwagi na ich niercprezentatywmicéd w badanej pucbic lub ¥ P
niekompletrredd danyel. W grupie transakeil objetych analiza prawie 38% cdnoilowano w mie- ":;i m
scle.
Liczebnos? transakeji zewartvch w gminie Gosryn (7 wytarzenietn miasta] W poszczegnl-
n¥eh migjsecwosciach preedstawia wykres 1 Naczescle] preedmiorem chrotu w segmencie
niezabudowanyech grontdw byly duiatkl w Krajewicach [18 tranzalkeji) - miejscowngcl pelogo-
nej w poludaiows| czetel gminy.
Majliczniejzzq grape trensakeji na lerenic gminy w omawianym chresic stancwilty dziatk:
ralne [63%). co charakicrystyesne jest dla gminy Lypowo rolnicre] (wvkres 2). Transakcje
gruntami przeznaczomyini pod zabudows nieszkaniows, zagrodows cey przemystowo-skiado-
wa wystepowvaly zdecvdowanie rzadzic]. Najouiej licens grupe stanowlly nlelypowe rodzaje
dziafek Linne”), 4. preeanaceone pod usiugl oswiatowe oraz pod trafosiace.
T e
e PR e
]

BIULETYN Stowarzyszenis Rzeczoznawcedw Majatkowych Wojewodztwa Wielkapalskiezo




T s T I S S e e e e e e e s e Wirzesiedn

Wykres 1: LicecDnost iransakejl niezabudowanymi nieruchomoedeiemi grurtowymi
zawartych w Zuinke Gostnt [z avtaczeniam mibasta) w latach 2002-2005
wi pofufeiiun

frjewie §
N=bmyn
Ustrawo
LIENOrows f
|Fer]
Bunowo §
et ]
ity Say
By s
Luzma
SEAO
Twnr gn ikl
Stankgwo
Bkeoes

Zrodiz Opracowante whasme ([CWM)

Wykres 2: Soruktura tranzalicji niczabudowarymi nierachomogciami gruntovwymi zawartych
i w gminic JosiyA [z wylaczericm miasta)l w latach 2002-2005 wg procenaceenia
i grumtu (%)

0y Gou 1%

7%

ava ]
8%

Dol

&rah. jednorodenea | 2agroooe s

Db, prommsirec-sdadows

2. mieskariowa

Wb jedrerodenrs 2 chisadne o ooepodaeciy)
adoga

BiE

Frodio: Opracolsanis wiasns (CWH)

Ma terenie miasta zostyn analixie poddano B iransakoje nicgaoodovanymi niermchomo-
sciami gruniowymi. Wykres 3 przedstawia strulkture transakcj! w miedcie wg przeznaczenia
gruntu. Najwiecej transakcji zaobserwowano w kategorii grunty pod zobudowe mieszxaniowa
(57%0). Zaacenie mmisl licenic orzedstawiaja sic transakeje pozostalvymi rodzajami gruntdw.
Lategoria Jnne” (3% zawicra transalicje nictypowymi reczajami dzialek, tj. preconaczonymi
podd ustugh administracyine czy tereny obslugl komunikacyjneg
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Wykres 3: Strusiura transaksi niseabudowanynl nlerochorosetam! groniowymi sawariych
w Cinstyrm w larach 2002Z-2005 wE praeaacsema grni [©55)

t Ttsa. e stkaricy CE)
T raden A
Wian v mndor i | corukiwa Sy, praeimshre s
Hoelert Onne
| By, shady

Froclto: Opracowante clasne WM

2. Niezabudowane nieruchomosci rolne

Analizic peddans 84 transaksic Zruntami relnymi ednetowanych na chasarach wicjskich oraz
G transakcii — na obsearce miasta, w latach 2002-2005. WarHd ransakoji educenych na terenie
gminy |z wylaczeniom miasta) okole €0% stanowly transakicje gruntami roloyni nabyvwanymi
preez Skarb Farsiws celem wigeeeniz do zasobdw nlerachomosel Skarbu Panstwa w owiazia = re-
alizacjy przez Wielkepolski Zarzad Melioracji | Urzadzen Wodnyeh w Foemanin mwesiyeji meliora-
cyinej | Kronwin-Stawisaom” = modernizacja i regulacis Kanafn Koscianskizgn Oboy.

W ooku analiry na wslepie odrruceno {ransakeje ze skrajnie wyscks ceng 1 ha Licrebnode
transakoji gruntami relnymi zawartych na cbezarach wisjskich w poszozegolnych misjscows
deiach orzedstawia wylowes 4. Najwigcej transaligji zacbserwowano w miejscowndciach Dalesom
i Brajewice (po 12 lransalicji], najimnic] w migjscowoseiach Seorodrochows i Malowe (po jedne
fransakeji).

Wykres 4: Liczebnose transakeji gruntam: roloymi zawsrtych w gminie Gestvn
[z wylgczeniem miasta) w latach 2002-2005 w3 poloZania

L =R R
Erlehed (EEEEES
Crsena

Henusg

Gostyrh Srory [
Tworoymirki

Srakinwn

Tl )

EUDAD

ZTathorowo
Dhsded
Eigilvia
Crafown [T
Bazodochowo B
Mg =S

Frécto: Opracewartc whasne WM
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Wrkres 5: Rozktad powlerzehni grantdw solnyeh sprzedanyeh w grninie Gosbm
2 wylaczeniem miasta) w latoch 2002 2005

g — 0% |
[ .

Eﬂ| ] |
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5L T
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[ coesicie —=-- Lamre watcii % |

Zradio: Opracowanie wlosne (CWED

Wykras 6: Roskiad cen gruntow roliyeh sprzecanyeh w gminie Goslyn
[# wylanzeniem miasta) w latach 2002-2005
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Wykees 7) Boehlad cen 1 La gruptdw roloych sprecdanvel o goinie Goslyn
(e wyldceenicn wiast=l w lalach 2002-2005
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Tabela 1. Statystykl opisowe dla gruniow woluyeh spreedanych w gminle Gostn

= wyigereniem riasta) wlatach 2002-2005

Statystyka Powierzchaia (ha) Cena (21 Cenz 1 ha i21)
 Sreania | 21863 2037165 | 982428
Odchylenie standardowe 3.0051 26 950.77 702195 n
" Wepslezynnik zmiennodei (%) 13745 182,30 7128
 Mediama | 11073 9 500. co mmamam
Dominanta 20000 30000 | u:r cmﬂ cmmm
o e e
i s aeﬂ m: et S
mmm R .m v — mﬂm o .Mﬁﬂ Hq........
B A
KWBIE?I]I[ . e . .,.11"143. JL LI._][_I,ULJ 12 264, ]5"
~ Odchylenic émaﬂhnwc 09266 8 000,C0 O 833,93
R e I e e

Zradic: Oprasmoania wiosne (CWELD

Uzyskene woniki $wiadcza o nicjednorednodci badans’ zbiorowoscl wg powlerachini, ceny
iceny 1 ha [tabela 1), Zatem rozklady powyisevel cecl w badznej probie nie moznag uzna® za
normalne, Srednia cena 1 ha gruntow rolnych na chszarach wiejskict w latach 2002-20005
uksztatzowala =i na poxiomie 9 324,28 1. Maksymalna 1 minimalng cene 1 ha adnatowsana
w rmejscowescl Daleszyn, odpowiednio w l kwartale 2005 ¢, § 2002 ¢, Siorge pod uwage war-
toss kwartyli, modna zauwakyld e B0W badanych dzialek charaktzryzowata cena 1 ha misez-
Cxca sig ow przedziale 4 596,20-12 264,15 =1

Srednia powierzehnia gruntéw rolnych na obszarach wicjskich wynicsta 2.1863 ha, za$
najwicksza drzialka miata powicrzchnic 20,44 La. Najoessciej sprzedawane byiy deiaikd o po-
witreclun od 0,50 Ju 2.00 hia = shupiaty okolo 373 ([ponad 60%) podazy dzlalek rolnych (wy-
hres 5. Pocoslala ceesc podasy Tozkladala sie nastepujaco: ponand 7% — driafzi o powieszehni
do 0,30 ha, akoio 2006 = dmatia o powarzchm od 200 do 5 00 bad nieco pormad 10% - dzial-
1 o porerzgehnt powyze) 5,00 Ba,

Ceny 1 ha gruntdw rolnveh wykamvwaly lendencje rosnacg [wykres 8] Odnotowano silng
wrazliwoss ceny 1 ha na uplyw czasu (wspélozynnik korclacii ne poziomie: 0.87). Srednie
rocznc wempc warostu ceny 1 ha dyskutowanvch deizlck szacowane na podstawic laicucho-
wrch wskafaikow dynamiki ca poinoca fosmualy srednie] 2rviznelvezne] w pélroczach rozpaty-
wanego okresu wyniosto 33, 20%. Uchwycono zatem wyTaina dodatnia sklonaose do werostu
badanego mietnika. Wa'edy nodkreshe, 2= dynamiks zmiany ceny wemaga sie w koncowes ba-
danego nkresi. Jednak do wartosei olraymanego miernika (35, 2004) powinne sie odniedsé z cu-
#3 dorq Erylycyemn. £akres czasowy powyiszej analizy nalezatooy poszerzye i wtady 2 pewno-
£cig otrzymany wynik moznaby uznad za bardziej wicgacy. W wyniku bacania wspotealeine.-
¢ci zmiennych olreymanc nieistotng lkorelacje mied=y cena 1 ha gruntéw rolnych a ich po-
wicrzchnig [wapdlemynnik korclacji na poziomic: -0,05) oraz silna korelacie misdey cong a po-
witrzchnia gruntéw (wspolczymnik korelac]i na pozicmic: 0.710.
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Wykres 8: Dyvniemika cenv 1 ha grumtdw rolnyeh sprzedanyst w gminie Gostyh
2 wylgeweniomn miastal w lalzch 2002-2005
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Zrddio; Cpracouane wesne (CWM

Porduwmnanie Sredniej ceny | ha gruntéw rolnyoh w gminie Ceslynl (¢ wloczeniem miasta)
w przekroju roczaym obrazuje wykres 9. Srednie cony 1 ha 2 reliu na rok rosty, rosstyp (thénice
raigcey cend maksymalna | minimalra) rdwnied wrrastzl, co swiadezy o coraz wickszej zimicino-
SCi powvisge] shiorowosc.

Wykres 9: Zmiang dredniej ceny 1 ha grunidw rolnyeh w gminie Gostyn
(2 wylaezeniemn miasta) w lateeh 2002-9005
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Zradie: Oprasowarie whesne ([CWAI

Mi. obsearze Gostynia odnotowane 2 transaleje gruntami rolnymi o powicrechni do €.50 ha
2 - o powisrzehnd od 0.50 do 1,00 La oraz 2 - o powicrzchni powyie) 1,00 lia,

Tabela 2. Statystydl opisowe dla gruniow ralnyeh spreedanyel w miessie Costyn
w lalaeh 20002-2005

Statystyka Powierzehnia (ha) Cena [=1) Cena 1 ha izl
1 ] 2 3
Srednia 09106 3G RT 1100a.]
" Odehylenie standardowe | 07950 586744 | 12793.31
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Zriddio: Opracoisonie whosne [(CWG

Zmicnnose gruntéw relnyeh wy powierzchni, ceny | ceny | ha jest bardzo duia, na co wska-
7ija wapdiczynmiki amiermosci {tabele 2). Sredniz cena 1 ha gruntdw w nuedcie w la.ach 2002-
2005 uksztaltowala sic na poziomie 11 004,21 zb Mahsvialig cene odnolowano w IV kwarlae
2003 r., najniisze zas w Il kwartale togo saupepo iohu, Poluwe deialck charskieryzowats cena 1 hs
punize] 5 839,04 1. Daialk! rolne w miescle mialy srednig powierschnie 09106 ha, ras pofows
Cedalek charaklenwowsia sie powierzehniy ponies) C.7414.

Nie odnofrwanno znaczzcej wrazlivodel ceny 1 ha na uplyw czasu (wspdtezynnik karslacji na
poziomie: D55, W uaynilon badania wepdizaloinosel zmiennysh otrzymane shaby zaledanss mde
czy ceng 1 ha gruntdw rolnveh a ich powlerachnia (wspolesynnik korclacji na poxiomis: =048
craz £labg zalefnods miedzy ceng & powicrzchnig gruntu i co cickawe, zaleznosc ujemmna (wspot-
caynnix korelacii ne posiomie: -C, 331 Ujemna wau st wspChoay ke korelac) oznacza. 2 w mia-
re werostu powierzehnd grunlu cena spade. Nauledy jednak odnlese sie do tegp sceptyeznie. jako
e w badaniu dysponowan niewiclha Lods lmnsake]l.

Pordwianie podstawowyoh stalysiyk opscwyeh dia grortow rolnyel w mieseis Gosam w prre.
kroju rocznym ckazatn s12 memozliwe 2 nWsgE na zhyt maty probe.

Tabela 3. Pordvnanic podstawowych statystyls opisowych dla grunidw ro'nych
wWopreekioju wnidsto-wies wolalach 2002-2008

Wyszezegblnienie I wies miasto
=radnin cena 1 ha [?TJ ’Q 324 28 11 004-..51
Sr.,:inla puw:cn:-:_hma [ha‘I ‘BGS 0.9106

Zrodio: Cpracowsanis wiasns (WD

Srednia cena niezzbudowanych dzialek rolnyeh na lerenach wiejskich stancwita ponad 290
sredniej ceny w miedcie (fabela 3). Deizlki rolne na obszarze mizsta mialy drednia powizsrzehnie
U,9106 =i, ktdra stancwrila pravie 42% sredniej powictzehni dla obszarcw wigisldeh [frednin po
wierzchnia 2, 1863 ha). Wypada jednak zaenaceys, i2 transakeje gruntemi rolnymi w miescie na-
lezz, do readkedei, zatern 2 wynikdw pordwnan ww, sialystyk nis powinno sic wysuwad wiaaovcl
wiioskdw,

3. Podsumowania

Analizie poddano 135 transakeji niezabudowanymi nieruchomedeiami gruntowymi, odnotg
wanyeh ria obszarach wiejskich 1 82 {raneakeje odnotowane w mieseio,

Srednie cany 1 m' niezabudowarych nicruchomesdei gnmtowyech w gminie Gostyit [z wylacze-
niem miasta) w latach 2002-2008 ksziaitowaly sie nastepujaco (wylkres 10).
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Wykres 10: Srednie ceny 1 m® niezabudowanyeh nieruchomossl snutowyel w anminie
Gusiyn & wyldueenlem miasia) w lalach 2002-2003 wz przeznacezenia grinta
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Srednla cena 1 m® gruniow (1)
E [ D calaniuwa jmlswoleh e £ o deatal ndadn gospaliem
B cobsudovu prossydows shilsews Bl ssbadawn franesortianng Lragrodoms
[ cabsinburna idessbanbiea B

Frodio: Opracowate whwsne CVM)

Srednig cene gruniaw Tolnyen przeliczono z ceny 1 ha na ceng 1 m® w celu uzyskania lep-
SZEP0 ODTAZIN POTOWTIAWCRERO 7 Srednimi cenami 1 m® pozostalych gruntins. Najwyzsye] ksuiat-
lovada sig sredniz cena 1 m® gruntow ood drogh (na poziome 19,04 ¢1), najnirej #as cena grun-
tdw rolnveh. Grunty pod zabudows ‘ednoredzinng i xagrodows i daialki misszkaniows byly po-
dobnie cenionz praez nabyweow. Dzialki ped zabudows jedroradzinng = daiatalnodcia gospo-
darcen okazaly si¢ cenniejsze w konfrantac'i z daalkemi micsshariowymi. Dosiom cenowy 1 m'
dzialck o dualngj funkeji precstreenne w latach 2002-2008 stanowit okele 140% notowan
vikowyc segumentu deialek stricte misselkaniowyveh. Na wwvage rasiuguje kil preedkladania
defatek o dopussczaliym dwojakis sposobie wsylkowsnia ponad obszary = poledynezs opog
puspoddarewsnid,

Fodobnie przedstavnala sie sytnanja na fererie masia — najwyeze caninne bhyly gronty pod
drogl, potam czialki misszoamowe, i wreszeie grunty rolne [wykres 11).

Wykres 11: Srednic ceny 1 m® niczabudowanych nicruckomossl gruntowych w nisscie
Gusiyn w lalzch 2002-2005 wg precznaczenia grunitu
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Srednia tena 1 m® gruntcw [21)
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Zrodio: Oprarouxtie utasne KW

Srecinia powierzehnie gruntow ralayeh podana wm' w cehu dordéwnania 2 powierzchnig inrych
rodzajow dziatek. Na uwage zastuguje [akl, i rodeaj grunta o najmniejzzej drednisj powierzehni
na obezarach wiejskich — grunt pod dragi (580,25 m’) charakieryzownl sie najwy2szym pozicmem
cery 1 m?, za$ grunt relny - ¢ najwyssze] dredniz’ powierzehni (21 863 m) odinacezl siz najniz-
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sgym peziomem ceny 1 m° [wrkres 12). Modna sic spodzicwat, i# relatramic najwyie] cenivas se
driatki 0 najmniciszej powierzchul.

Podobnie przedstawiala sie sviudcje pd erenie miast - nejwy?sza powierzehnia charaktery-
acwada gounly rolne. powemn delaiki mirscoanlowe. | wreserie 3-uniy pod drogi fuykres 13).

Wykres 12: Srednie powierzchnic niezabudowanych nieruchomesei gruntewych w gminie
Gosym [z wylaczeniom miasta) w latach 2002-2005 wg preeenaczenia grunla
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Zrddio: Opracowanis whasre (CWM)

Wykres 13 Syecnic powicrzchnie niezabudowanych pieruchomescl gnunlowyeh
woniescie Gosiyn w latach 2002-2005 we przemaczernia gruntu
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Zrodior Cpracorsanie wiasse VM)

Artyliuly zamicszezanc w Biulctynie sa chstami autorskimi
redakeja mic ingerujc w ich zsawarlosd oraz nie odpowiaca za ich tresc.
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