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Pazdziernil

Kolezanliki i Koledzy!

W rezultacie wiosennych wyborow ukonstytuowaty sie nowe
wtadze Stowarzyszenia i komisje statutowe. W tych nielatwych
dla rzeczoznawstwa majgtkowego czasach dla dobra naszego
srodowiska i naszych Klientow beda wspélnie dziata¢ starsi
i miodsi, bardziej doswiadczeni i mniej doswiadczeni, ale
wszyscy gotowi do intensywnych dzialan na rzecz naszego za-
wodu. Obecna kadencja przypada na trudny okres, okres kto-
ry mam nadzieje przyniesie pozytywne zmiany i ugruntuje na-
szq pozycje jako zawodu zaufania publicznego. Wierze, Ze no-
we wiadze Stowarzyszenia, przy wsparciu wszystkich czton-
kow beda aktywnie realizowac wyznaczone cele, a wyniki tych
dzialan znajda uznanie w oczach srodowiska.

Przewodniczqea Rady Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych
Wojerddziwa Wiellcopolskiego

Anna Poszyler

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z 0.0. Adam Futro, Grzegorz Szczurek

. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH Lis — Mizera

. POZ-BUD Jerzy Mikolajezak

. PROJNORM Andrzej Jakubowski

. ANWO Andrzej Wosniak

. JERZY SURMA Jerzy Surma

. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN | OBROTU NIERUCHOMOSCI Marian Witczak

. WYCENA-EKSPERT S.C. Banas-Poszyler

. GENEVA Malecka, Zielezinska, Dobrzynski

. DOMLEX Lech Domagalski
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Biuro Stowarzyszenia czynne:
od poniedziatku do platku w godzinach od 2 “do 15 *

Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego
i komisje statutowe wybrane na Walnym Zebraniu Czlonkéw w dniu 9 kwietnia 2003 r.

Przewodniczacy Rady Anna Poszyler
Wiceprzewodniczacy Rady Januse Andrzejewski
Wiceprzewodniczacy Rady Marian Witezalk
Skarbnik Ewa Jakobiec
Sekretarz Rady Ewa Bogdanska
Czlonkowie Rady Jerzy Dabek

Michal Kosmowski

Wojciech Ralajeeak

Grzegorz Szezurck
Pruwo-dniczazy Adam Futro
Czlonkowie Komisji Tomasz Lis

Krzysztof Owsianowski
Przewodniczacy Zhigniew Jedlinski
Z-ca Przewodniczacego Adam Tyszkiewicz
Sekretarz Komisji Witold Solskl
Czlonkowie Komisji Magdalena Malecka-Pilujska

Marian Zawadka
Przewodniczacy Marek Starega
Z-ca Przewodniczacego Andrze| Skarzyfiski
Z-ca Przewodniczacego Maria Trojanek
Sekretarz Komisiji Jerzy Mikolajezak
Czlonkowie Komisji Jerzy Dabek

Lech Domagalski

Adam Futro

Michal Kosmowski

Eajma Mieszczanowicz
Wojciech Ratajezak

Hanna Seule

Marian Witczalk
Pelnomoenik ds. Praktyk Zawodowych Janusz Andrzejewski
ds. Samorzadu Zawodowego Jan Redziniak
ds. Banku Danych Janusz Andrzejewski
ds. Wspdlpracy Miedzynarodowej Jerzy Dabek
Czlonkowie Pafistwowe] Komisji Kwalifikacyinej Jerzy Dabek

Adam Futro

Zdristaw Maleckd
Wojciech Ratajezak

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Janusz Andraejewski FHIERALI
Wiestaw Meszek STOWARZYSIEN
Teresa Pryl
Marian Witczak

Przewodniczacy Zespolu Ekspertdéw Zawodowych  Zdzislaw Malecki

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Michal Kosmowski
Marek Starcgga
Ewa Banas
Anna Poszvler
Przewodniczacy Komisji Szkolenu Jerzy Dabek
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Pazd=iernik

Dnia 12 kwietnia 2006 r. odbylo sie w Poznaniu Walne Zebranie
czltonkow Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego, na ktore przybyl Prezydent Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych prof. Andrzej Hopper.
Celem zebrania bylo zatwierdzenie sprawozdania z dzialalnosci
Stowarzyszenia oraz wybor przewodniczacego Rady Stowarzysze-
nia, czionkéw Rady, czionkow Komisji Rewizyjnej, Komisji Etyki
Zawodowej i Komisji Opiniujace;j.

Dnia 12 kwietnia 2008 r. odbylo sie
w Poznaniu Walne Zebranie cztonkowr
Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgt-
kkowych Wojewddziwa Wielkopolskiego

Podsumowanie swojej dzialalnosci w okre-
sie od kwietnia 2003 r. do kwietnia
2006 r. wyglosif ustepujacy Przewodni-
czacy Rady kol. Adam Fuiro.

Stosunkiem glosdw 28 do 50 czlonkowie
stowarzyszenia na Przwodniczacg Rady
SRMWW wybrali kol. Anne Poszyler.

Zgodnie z procedurg wynilkajgea z obowigzujgeego Siatuiu Stowarzyszenia na preewodni-
czgeego zebranio zaproponowany zostat przez Adama Futro kol Marian Witczalk, kidrego
gremium przyjelo jednoglosnie.

Kolejne czynnosci proceduralne przewodniczacego zebrania dotyczyty wyboru sekretarza,
cztonkdw Komisji Uchueat { Wnioskdw oraz preyjecia programu zebrania, kidrego waz#nosd po-
twierdzilo w glosowaniu w Il terminie 87 obecnych przy jednym glosie preeciiwnym.
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Spraweczdania z dzialalnosci Komisji Opiniujgcej i Etyki Zawodowej przedstawili
lcol. Marek Starga i kol. E. Jakdébiec.

Kol. Jerzy Dabek poinformowat o odbytych godzinnych szkoleniach przed zebraniami,
& szkoleniach seminaryjnych oraz trzech Sympozjach w Kiekrzui. Kol Michal Kosmowski
przedstawit problematyke, ktérq zajmowata sig Komisja Arbitrazowa oraz prezentowang na
tamach Biuletynu Stowarzyszenia, ktérego 13 numer otrzymali wszyscy uczesinicy Walnego
Zebranic.

O gospodarowaniu finansami, skresleniach { przyjeciach nowych czionkdéw poinformowa-
ta lol. Ewa Banas - skarbnilk.

Podsumowanie swojej dzintalnoset w okresie od kwietnia 2003 r. do kwietnia 2006 r. wy-
glosit ustepujqey Przewodniczqey Rady kol. Adam Futro. Zwrdcit uwage na koniecznosé dal-
szych prac nad zmiang Statutu. zagrozenia dla zawodu ptynace z niskich stawek za dokony-
wane wyceny, wykonywanie eperatow uwzgledniajgcych wygdrowane oczekiwania zlecenio-
dowedw, poswiadezanie nieprawdy.

Do osiagnig¢ zaliczyt postadanie 5 glosow w Radzie Krajowe| Federacji, dziatanie czlon-
kow SRMWW we wiadzach { w komisjach Federacji: Komisji Kwaliftkacyjnej, Komisji Opiniu-
Jacej, Kornisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Komisji Standardéw [ Komisji Odznaczer.

W czasie jego kadencji zoslalo zmodernizowane wyposagenie biura Stowarzyszenia,
a czionkowle otrzymali nowoczesne identyfikatory i legitymacje eztonkowslde. Na zakoricze-
nie podziekowat 2a wspdllprace cztonkom ustepujacej Rady.

Po wystgpieniu przewodniczqcego Komisji Rewizyjnej kol. Janusza Andrzejewskiego, kto-
ry nie wnidst wwag do prawidtowosci ksiegowej { gospodarowania finansami w glosowaniu
84 obecrych 2a i jednym glosie wstreymufgceym sig udzielono absolutorium ustepujacej Radzie.

Prezydent PFSRM prof. A. Hopfer podziekowat kol. Adamowi Futro i i jego wspotpracou-
nikom za zaangaZowanie w pracy na rzecz Stowarzyszenia i Federacji . W dalszej czesei swe-
go wyslgpienia przedstawil perspektywe rozwoju zawodu rzeczoznawcy majgtkolwego,
ksztaltowanie jego wizerunku w aspekcie wykonywanych operatow, mozliwosci wplywu fe-
deracfi na procesy legislacyjne,

Wybory nowego przewodniczgeego { wiadz Stowarzyszenia byty kolejnym puriktem zebra-
nia. Po prezentacji programdw przez dwoje kandydujgcych: Janusza Andrzejewskiego
i Anne Poszyler stosunkiem gloséw 28 do 50 czlonkowie Stowarzyszenia na Prewodniczacq
rady SRMWW wybrali kol. Anne Poszyler. W swoim wystgpieniu wyborczym poinformowa-
ta zebranych o posiadanych uprawnieniach rzeczoznawcy majatkowego od 1994 r., ze byla
czionkiem Komisji Opiniujgcej i Komisji Arbitrazowej i zamierza dazyé do podniesienia rangt
zawodu popreez walke z dampinglem cenowym, organizowante szkolen { warsziatdw, takze
w formie internetowe| oraz premiowad obecnose na nich poprzez publikowanie w Biuletynie
list osdb uczestniczqeych w szkoleniach.

Do wspdtpracy Przewodniczqca Anna Poszyler poprosila osoby, ktére wraz z kandyda-
tami z sali wpisane zostaly na liste. z ktére] po glosowaniu do Rady Stowarzyszenia weszli
(w parzqdicou alfabetycznym);

Janusz Andrzejewski
Ewa Bogdariska
Jerzy Dgbek

Ewa Jakobiec
Michal Kosmowski
Waojciech Ratajczak
Grzegorz Szczurek
Marian Witczak

Kolejne glosowanta wytonity czlonkow nastepujgeych leomisji:

Komisja Rewizyjna:

Adam Futro
Tomasz Lis
Krzysztof Owsianowski
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HKomisja Opiniujgca

Marek Starega
Maria Trojanek
Andrzej Skariyriski
Jerzy Mikolajezak

prezewodniczqcy
wiceprzewodniczqcy
wiceprzewodniczqcy
sekretarz

Pazdziernik

Jerzy Dabelk

Lech Domagalski
Adam Futro

Michat Kosmowsli
Eajma Mieszczanowicz
Waojeiech Ratajezak
Hanna Szulc

Marian Witczak

Eomisja Etyki Zawodowej

Zbigniew Jedlinsii
Magdalena Malecka-Pilujska
Witold Solski

Adam Tyszkiewicz

Marian Zawadka

Wolne glosy i wnioski zakonczyly Walne Zebranie cztonkdiw SRMWW,

LUSTRACJA: ANNA POSZYLER

Imig i nazwisko: Anna Poszyler

Zawwdd, stanowiskho: rzeczoznawea majgtkowy, wspétwlasciciel firmy Wyecena Ekspert
Ewa Banas, Anna Poszyler Spétka jawna, Prezes Stowarzyszenia
Rzeczoznawciw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Dzieci: corki: Monika lat 26 1 Agata lat 25.

Gdy bytam dzieckiem cheialam zostad... nauczycielkq, jak moja Mama.

Do dzistal pamigtam zapach... swieZo upieczonego chleba u Cioci na rzeszowskiej wsi,
W szicole przezywane mnie... preeinaczono moje imig, w szkole bytam Hankaq.

Maoja plerwsza praca... nauczycielka matematyki w Szkole Podstawowej nr 7 w Poznaniu.
Naprenvde dorosta poczutam sig gdy... wziglam w ramiona céreczke.

Prawdziwych przyjaciét ... docenia sig w trudnych chwilach.

Po nocach mi sig $ni ... wiele rzeczy zarowno milych, jak i takich o ktérych chee sig
zaraz zapomnied

Uwielbiam ... Swieta.

Denenvuje mnie ... wszechobecny pesymizm.

Zenpsze zapominam ... komorki.

Panicznie boje sie ... myszy.

Przyzwyczaitam sig juz, Ze ... bedg musiala pracowad do korica Zycia.
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Nigdy nie zgodzitabym sig ... na zmiane wspélniczki w firmie.

Nie mam zwyczaju ... uciekania od odpowiedzialnosci.

Z przyjemnoscia wybratabym sie ... w podréZ dookela $wiata.

Kiedy mam chandre ... ide spad.

Maje hobby ... hodowla pséw rasowych West Highland White Terrier.
Wymarzone meni ... kaczka 2 czerwonqg kapustq.

Llubtone filmiy ... komedie romantyczne.

Najwighsze osiggnigcia ... zdanie egzaminu na prawo jazdy w wicku blisko 40 lat oraz

zdanie za plerwszym razem egzaminu panstwowego na reeco-
Znaiwce.

Gdybym wygrata milion dolaréw ... wyruszytabym w podréZ dookota swiata a pe powro-
cie dopiero zastanowilabym sie co dalej.

Gdybym mogla cofngé czas ... zadbatabym o zdrowie,

Maria Trojanek

ZMIANY W POZIOMIE I DYNAMICE CEN
SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALI MIESZKALNYCH

NA LOKALNYM RYNKU W SWARZEDZU
W LATACH 1995-2005

Zmiany systemowe w latach dziewigtdziesiatych, dotyczace funkcjonowania gospodarki i pan-
stwa. spowodowaly zalamanie dotychezasowego sposobu organizacjl, finansowania i kredytowa-
nia budownictwa mieszkaniowego oraz zarzgdzania istniejgeymi zasobamil.

Przedmiotem rozwatan w poniszym opracowaniu jest analiza zmian w latach 1995-2005 na
lokalnym rynku mieszkaniowym (rynek wtérny / Swarzedz). a w szezegolnosci w poziomie | dy-
namice cen transakeyjnych w obrocie spéldzielcaym wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkal-
nego [Swarzedzka Spoldzielnia Mieszkaniowa).

1. Charakterystyka zasobow mieszkaniowych Swarzedzkiej Spoldzielni Mieszkaniowej).

a) W swietle wimikdw Narodowego Spisu Powszechnego (2002 r.) tylko niespelna 27% zasobu
mieszkaniowego miasta Swarzedza pochodzi sprzed 1970 roku. Najwyzwza akiywnose inwe-
stvcyjna miala miejsce po 1979 roku, z ktérego to pochodil ponad 60% zasobu.

b)W powstanlu zasobu mieszkari w budynkach wielorodzinnych istotna role odegraly dwa
podmioty tj. Swarzedeka Spétdzielnia Mieszkaniowa oraz firma developerska Agrobex. Ta
pierwsza w okresie 45 lat istnienia wybudowala prawie 6 tys. mieszkan i 350 doméw jedno-
rodzinnych. W budynkach spétdzielni mieszka ponad 18 tys. osdb. Zasoby spéldzielni obej-
mujg nie tylko domy w Swarzedzu, ale talcke na terenie Pornania, Kostrzyna Wikp., Korni-
ka, Lubonia i Czerwonaka. Obecnie spoldzielnia posiada bogata. stale naktualniang oferte
mieszkan i domkdw jednorodzinnych.

Tereny spéldzieleze podzielone sq na dwie czesel - polnocng | poludniows:

— rejon pélnocny obejmuje 3.5 tys. mieszkan, #najdujacych sig na swarzedzkich osiedlach: Ko-
sciuszkowcdw, Dabrowszezakow, Crwartakow, Zygmunta 1l Wazy i Wiadystawa [V, oraz
mieszkania w Kostrzynie Wlkp.;

— rejon poludnicwy obejmuje 2,5 tys. mieszkan, w Swarzedzu na osiedlach: Ceglelskiego, Dezia-
hmiskiego, Racoymisldego | Mielyriskiego, oraz na terenie Poenania, Czerwonaka, Kornika | Lubonia,
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Pazdziernik
Tabela 1. Charakterystyka zasobéw Spéldzielni Mieszkaniowe] w Swarzedzu
Mieszkan ogdiem
Osiedle Budynki wielorodzinne Budynki jednorodzinne
szt. m’ sat. m’

os. Miclihniskicgo - - 70 760570
os. Cegiclsliego 654 34.720,29 < =
s, Dz:;aly:‘rs}uegu 130 6.769.49 112 10.880.70
os. Raczyniskiego 611 37.238,03 210 34.607.30
os. Kosciuszkoweow 1.055 60.368,50 4] 4.756.72
os. Czwartakdw 836 43.661,90 25 - 2.727,20
0%, I_}q.bruws_.zczakdw _ _ 872 _ 49.96_4,90 12 1.625,80
os. Zygmuntall | 249 | 1081770 = v
0% OIVHIOW ool ML oo IRIMSI0E ) =
ul. Poznanska 111 5.084.01 - -
os. Wiadyslawa IV

Zradio: Portal internetowy Swargpdzkiel SM unvw.sm-swarzedz.pl

2. Statystyczny deficyt mieszkan

W analizowanych latach bardzo wyraZnie wzrosla liczba mieszkaticow Swarzedza. Struktura
ekonomicznych grup wicku mieszkanedw wskazuje. i2 najwyzszy dynamike wzrostu odnotowano
w kategoril poprodukcyinej [ponad 25%) oraz w wieku produkcyjnym (ponad 20%), zas w odnle-
sieniu dla wieku prezedprodukcyinego mial miejsce spadek (ok. 17%). Zwickszenie liczby miesz-
kancow o prawie 10% w ciggu niespelna dziesigeiu lat jest w zdecydowanym stopniu skutkiem
~wysysania” mieszkaricow Foznania na obrzeza aglomarecii. Procesy suburbanizacji, charaktery-
zujace sie zmniejszaniem bezwzglednej liczby mieszkaticdw rdzenia aglomeracii na rzecz pierscie-
nia gmin otaczajacych 6w rdzen sa od kilkunastu lat ohserwowane w przypadku wielu polskich
obszaréw wielkomiejskich. Wpisuje si¢ w ten proces przestrzen aglomeracji poznanskiej. Najwyz-
sza dynamika rmian liczby ludnosci dotyczy pierwszego pierscienia gmin wokdl Poznania, w tym
gminy | miasta Swarzedz. Zjawiska te nie pozostaja bez wplywu na analizowany segment rynku,
Zasoby mieszkaniowe miasta Swarzedz przedstawia ponisza tabela.

Tabela 2. Zasoby mieszkaniowe miasta Swarzedz w latach 1996-2004

Zasoby mieszkaniowe 1996 1998 | 2000 2001 2002 | 2003 | 2004
miasta Swarzedza _

miesziania miesz. 8026 8257 | 8522 8706 8605 9157 9408
izby izba 30696 31544 | 32480 33097 34079 36201 | 37047
powierzehnia| m’ 531175 | 5494092 | 569440 | 581699 | 636712 | BB2632 699537
ukytkowa

Zrodio: Opracowarnte wiasne ne podstawis Banku Darych Reglonalrych Gldumego Urzedu Statystycenego,

Tabela 3. Mieszkania oddane do uzyiku w miescie Swarzedzu w latach 1996-2004

Zrédio; Opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Reglonalnych Gldwnego Urzedu Statystycznego,

Pordwnanie danych z Narodowego Spisu Powszechnego z roku 2002 w zakresie liczby miesz-
kan oraz liczby gospodarstw domowych pozwala obliczvé tzw, statystyczny deficyt/nadwyike
mieszkan. Deficyt len wynosi 748 mieszkan (= 9553 gospodarstw domowych - 8605 mieszkan).
Aby dgo zlikwidowaé, nalezaloby powiekszyve istniejacy zastb o blisko 9%. Natomiast nadzieje na
likwidacj¢ lub zmniejszenie deficyiu mieszkan daje spory preyrost nowych mieszkan, szczegolnie
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w latach 2000-2005, gdzie sredniorocznie oddawano bliske 160 mieszkan. Jest to érednio-
roczne tempo prayrostu rowne 1,8% calego zasobu, Jednoczesnie wystepuje nieco ponad 1%
tempo wzrostu liczby mieszkancdw miasta [co preeklada sie w przyblizeniu na podobne tempo
wzrostu liczby gospodarstw domowych). Jesli zatem udaloby sie utrevmac¢ dynamike badanych
zjawisk z ostainich lat, to w efelccle z roku na rok statystyczny deficyt mieszkan winien maleé
o 0.8 punktu procentowego [dynamika kreowania mieszkar wyprzedza o 0,8 punktu procentowe-
go lempo przyrostu gospodarstw domowyvch). Tvm samym, juz okolo roku 2017 istnieje realna
szansa na zaspokojenie ilogciowych potrzeb mieszkaniowyeh w misdcie Swarzedzu, Niewykluczo-
ne. 2e dalszy rozwdj miasta spowoduje szybsze preyrosty nowych zasobdw z roku na rok. eo za-
owocowaloby jeszeze wezesniejszym zaspokojeniem potrzeb flodgciowych.

3. Analiza skali obrotu spéldzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu.

W lalach 1995-2005 najwigce] transakeji omawianym prawem odnotowano w roku 2005 (25,62%
sprzedanych mieszkan) zas najmniej w roku 1985 (3,72%). Rozklad zawartych transakeji sprze-
daiy z uwzglednieniem lokalizacji (osiedla) przedstawia tabela 4.

Tabela 4.

LOKALIZACJA liczba mieszkan odsetek mieszkan (%)

e

Os.H.Cegelskiego | 60 | 2479 |

I
Forilio k=

s sygmuna i way | 9|

T
il ";I'l"-k T

3 |

Z danych zawartych w tef tabeli wynika, i najwigcej sprzedano mieszkan na Osiedlach: H. Ce-
glelskiego i Dabrowszczakdw. Najezesclej przedmiotem sprzedazy byly mieszkania dwupokojowe.,
Stanowily one 42,15% ogotu. Stosunkowo najrzadzie] przedmiotem transakeji byly mieszkania jed-

nopokojowe (8,65%). Rozklad licgby sprzedanych mieszkan z uwzglednieniem ich poloZenia w bu-
dynku obrazuje poni*sze zestawienie (tabela 5).

Tabela 5.

PIETRO liczba mieszkan odsetek mieszkan (%)
parter 49 20,85

I pietro 43 18,30

Il pietro 47 20,00
1I pletro 57 24,26
IV pletro 32 13,62
V pigtro 1 0.43
VI pigtro 1 0,43
VIII pietro 3 1.28
X pigtro ) 0.85 |

Mieszkania, ktdre byly przedmiotem obrolu na analizowanym rymku znajdowaly sic w budymkach
wzniesionych w technologii wielkoptytowej (ponad 90% lezby sprzedanych mieszkan).

Rozklad liczby sprzedanych mieszkan w uwzglednieniem rolu wybudowania budynlon zawiera
tabela 6.

Tabela 6.

Interesujacych informacii dostarcza analiza miejsca pochodzenia nabyweow mieszkan.
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Tabela 7.
POCHODZENIE liczba odsetek
KUPUJACEGO mieszkan mieszkan (%)

Poznan a2 38.02

powiat poznanski 11 4.55

wojewddztwo wielkopolskic 33 13.64 |

spoza wojewddztwa wielkopolskiego ab 14.46 |

W omawianych latach co lrzecie mieszkanie zostalo zakupione przez nabywce mieszkajacego
w Swarzedzu. Okolo 40% nabyweéw pochodzilo 2 Poznania, zad ok. 15% wywodzilo si¢ spoza wo-
jewodztwa.

Udzial kupujacych z uwzglednieniem miejsca ich pochodzenia przedstawiony zostat w tabeli 8.

Tabela 8.

ROK POCHODZENIE KUPUJACEGO RAZEM

Swarzedz | Poznah | powiat | wojewédztwo | spoza wojewodztwa | (%)
poznafiski = wielkopolskie | wielkopolskiego

1995 | 2,07 041 | 000 | 083 ~ 04l | 872
1996 | 041 | 207 0.41 0,41 0,41 3,72
1997 | 124 0.83 0.41 1.24 | 0,41 4,13
1998 124 | 413 0.00 0.00 000 | 537
1999 207 | 248 0,41 0.83 2,89 8.68
2000 331 | 579 | 0.83 ' 0.83 248 | 13,22
2001 5,37 7.44 083 | 1.65 0.83 16,12
2002 2.07 2,89 041 | 2,89 1,24 9,50
2003 0.83 | 124 | 000 | 2,07 | 000 | 413
2004 165 | 248 | 04l 041 083 5,79
2008 | 9.09 8,26 0.83 2,48 496 | 2562
RAZEM @ 29,34 | 38,02 4,55 13,64 14,46 | 100,00
(%6)

4, Analiza poziomu cen transakcyjnych
Na podstawie analizy cen transakeyjnych lokall mieszkalnych uzyskanych w kolejnych latach
oraz ich powierzchni, opracowano poniZsze zestawlente,

Tabela 9.

ROK CENA M* RAZEM

)

1 ponizej 500 zt 500-1000 zi | 1000-2000 zi | 2000-3000 2t | ponad 3000 z o
1985 | 000 | 331 | 0,41 0.00 | 0,00 3,72
1996 000 | = 248 | 1,24 0,00 0.00 3,72
1997 0,00 0,00 4,13 0.00 0,00 4,13
1998 0,00 0,00 458 | 0.83 000 5.37
1999 | 041 | 000 ] = 8661 185 000 | 868
2000 - 0,00 0,00 10.74 2,48 0,00 13,22
2001 0,00 0,00 14,46 165 0,00 16,12
2002 0,00 0oo | 826 | 124 000 | 950
2003 | 0.00 000 | 248 | 1.24 041 4,13
2004 000 | 000 - 1.65 0.41 5,79
2005 0,41 0.00 6,20 19.01 0,00 25,62
RAZEM 0,83 5,79 62,81 29,75 0,83 | 100,00
(%)
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Z danych zawartych w tej tabeli wynika, Ze:

— ceny sprzedawanych mieszkan ksztattowaly sie w przedziale od 1000-2000 zI/m® (okolo 3%
zawartych transalcji),

— wystapil znaczny wzrost liczby transakcji sprzedazy mieszkan, gdzie uzyskano cene od
2000-3000 z1/m?,

— w ostatnich latach mialy micjsce (ransakeje sprzedazy, w ktorych cena 1 m* przekroceyia
3000 z1.

Dynamike ceny 1 m® (rok poprzedni = 100%) przedstawiono w labeli 10,

Tabela 10.
ROK CENA M Rok poprzedni = 1 1995 = 1
1995 799,99 . 1,00 |
1996 926,19 1.16 1.16
e T : it gl
et SEiies o o
1999 1721,07 1.14 2,15
2000 | 184092 . o Ler 230
2001 1629,97 0.89 204
2002 1672,22 1.03 2,09
2003 2097.10 1.25 2,62
2004 1966.54 : B Y- " 2,46
e Rt e S FE

Srednio roczne tempo wzrostu ceny 1 m?* mieszkania w badanej probie wynioslo w badanych
latach 10,46%.
Z kolei zmiany w poziomie ceny 1 m® mieszkania przedsiawia wykres 1.

Wykres 1.

Srednia cen metra

= 123.79x + 839.37
2500 Iowadratowego ¥

R = 0,85
2000 4
1500 4
10040 1
500 4
o - < - - : ~ - - ¥
1885 1986 1T 1998 15D o] 2001 2002 2003 2004 003

LATA

W ujeciu bezwzglednym (patrz réwnanie) srednio co roku cena 1 m® mieszkania wzrastala
o 124 z1,

Uwzgledniajac lokalizacje budynku (osiedle] drednie roczne tempo wzrostu ceny 1 m® miesz-
kania w omawianych latach bylo zrégnicowane i wynosilo:

— 08, Czwartiakdw - 9,05%
— o0s. Dabrowszcakdw - 10,60%
— os. E. Raczynskiego - 6.5%
— 08. H. Ceglelskiego - 10.40%
— 05, KoscluszKoweow - 10.57%
— o5, Wladystwa IV - 9.05%
— os, Zygmunta [Il Wazy - 15,78%

— os. Gryniéw - 85%

Z kolei uwzgledniajac powlerzchnie mieszkania, z przeprowadzonef analizy wynika, i najwyz-
sze Srednio roczne tempo wZrostu ceny 1 m® (16,8%) wystapilo w odniesieniu do mieszkan o po-
wierzchni ponizej 30 m* a najnizsze wsréd mieszkan dwupokojowych (9,51%).

Dynamike ceny 1 m* mieszkania z uwzglednieniem pologenia (kondvgnacjil w budynku przed-
stawiaja poniZsze tabel:
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Tabela 11. Mieszkania zlokalizowane na parterze.

ROK CENA M* Rok poprzedni = 1 1986 =1
1995 1367,92 , 1
1996 960,58 0,70 0.70
1997 1184,25 1,23 0.87
1998 119542 N ) 0,87 |
1999 is2r2l T YT 0.97 |
2000 1834,17 | 139 1.34 |
2001 1535.83 0.84 1,12
2002 | 18434 | 127 | 142
2003 1969,34 1,01 1.44
2004 2082,72 1,06 1.52
2005 2282 95 PREETET 1.10 1.67

Srednie roczne tempo wzrostu ceny metra kwadratowego mieszkand w Swarzedzu
(mieszkania na parterzel w latach 1995-2005 wyniosto: 23,80%.

Tabela 12. Miesrkania zlokalizowane na [ pietrze,

ROK CENA M* Rok poprzedni = 1 1995 = 1
1995 754,72 . 1.00
1996 o887 | 1,22 T 1923
1997 . 1316.04 143 | 174
| 1908 S N —
1999 1883,26 1,43 2,50
| 2000 1998,71 1,08 2,65
2001 " 148227 ' " 073 1,04
2002 1612,56 1,10 2,14
2003 1729.56 1,07 2.29
2004 1947.30 1,13 258
et e Sos

Srednie roczne tempo wzrostu ceny metra kwadratowego mieszkan w Swarzedzu
imieszkania na I pietrze) w latach 1995-2005 wynioste: 11,51%.

Tabela 13. Mieszkania zlokalizowane na Il pietrze,

ROK CENA M Rok poprzedni = 1 1995 = 1
1995 . : :
1996 1144,58 ' - 1.00
1997 1477.34 ; 1,29 1.29
1998 1451.21 ' 0.98 1.27
1999  1823.65 ' 1.26 1,59
e T
2001 1530.61 0.87 1,34
2002 1710.56 1.12 1,40
e o e s
ok . iR e _ el s
2005 9201,37 1.18 1,92

Srednie roczne tempo wzrostu ceny metra kwadratowego mieszican w Swarzedzu
fmieszkania na IT pigtrze) w latach 1996-2005 wyniosto: 7,52%.
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Tabela 14. Misszkania #lokalizowane na [l pietrze,

ROK CENA M Rok poprzedni = 1 1995 = 1
1995 650,06 ; 1.00
1996 898,15 1,38 | 1,38
1997 1086.96 - 121 T e
1998 rssd | 1.58 2,64
1999 1874,24 | 1.09 2.88
2000 ..oz | oo 1 2.88
2001 1772.86 0.95 2,73
2002 1713.97 0,97 ' 2,64
2003 1843,14 1,08 2,84
2004 1901.64 1,03 2,93
2005 1961,29 ' 1,03 3,02

Srednie roczne tempo wrzrostu ceny metra kwadratowege mieszkan w Swarzedzu
[mieszkania na II pietrze) w latach 1995-2005 wynioslo: 11,68%.

Tabela 15. Mieszkania zlokalizowane na wyzszych pietrach.

ROK CENA M Rok poprzedni = 1 1995 = 1
1995 781,77 _ . 1,00
1996 | 817.96 _ _ 1.05 105
1997 | 1293.01 1,58 1,65
1998 | 1380,18 | o7 AT
1909 | 170833 : 1.24 2.19
2000 181332 | 1.06 2,32
2001 ' 1525,73 0.84 1,95
2002 1648,13 1.08 2,11
2003 2261,34 1,37 2.89
2004 1887.66 , 0.83 2.41
2005 2031,83 | & 1,08 2,60

Srednie roczne tempo wzrostu ceny metra kwadratowego mieszkan w Swarzedzu
[mieszkania na wyészych pietrach) w latach 1995-2005 wyniosto: 10,02%.

Na dynamike ceny 1 m® mieszkania - poza oméwionymi juz comnnikami - ma wp!yw technola-
gia wzniesienia budvnkﬂw Z przeprowadzonych analiz wynika, iz dynamika 1 m® mieszkania
w budynku wykonanym w technologii tradyeyvine] jest najwyzsza (14,72%) a najnitsza w budyn-
kach zrealizowanyveh w technologli wielkoplvtowe] (9.98%).

Analize zmian cen w analizowanym segmencie lokalnego rynku nieruchomoscl warlo uzupet-
ni¢ o zbadanie sily oddzlalywania wyréénionych cech (wielkoseil. W tym celu wykorzystano test
chi-kwadrat'. Z przeprowadzonych wyliczen wynika, iz cena 1 m® mieszkania zalezala przede
wszystkim od:

— lokalizacji.

— roku wybudowania budynku.
— liczby pokol,

— powierzchni mieszkania.

Srerzef na ten temat pisze M. Sobcezyk., Statystyka. PWN, Warszawa 1995 r., s, 197-199 oraz 202-203.
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Grzegorz Szczurek, Mateusz Burek

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH
GRUNTOW PRZEZNACZONYCH

POD BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE
NA TERENIE POWIATU
POZNANSKIEGO W LATACH 2002-2005

Przedmiotemn analizv sa ceny transakcyjne prawa wlasnosc gruntéw przeznaczonych pod bu-
downictwo mieszkaniowe, jednorodzinne w latach 2002 - 2005 na terenie powiatu poznanskiego
z wylgezeniem Miasta Poznan. Celem analizy jest prezentacja calego spekitrum notowan rynko-
wych oraz wskazanie podstawowych miernikdw statystyeznych i ich interpretacja.

W pierwszym etapie badania wyznaczono dla katde] z 17 badanyeh gmin $rednle arytmetyez-
ne 1@, odehylenie standardowe oraz obliczono poziom wspilczynnikdw zmiennosci.

Ponidej w ujeciu tabelaryczmym zaprezenlowano winiki przeprowadzonych operacii.

$rednia wartosé Noéé transakcji
Wysnesegbiniente “ﬁfm w latach 2002-2005

w latach 2002-2005 | liczebnosé w %
Lubon 0,2763 111 2,34%
Puszczykowo 0,4230 121 2,55%
Kostrzyn Wikp. 0,4374 182 3.84%
Komorniki 0,4511 339 7.15%
Rokietnica 00,4742 462 9. 74%
Dopiewo 0.4758 491 10.35%
Kornik 0.5023 | 450 9,49%
Crerwonak 0,5129 327 6.89%
Pobiedziska 2 0,5276 233 4.91%
Steszew 0,5460 199 4,19% |
Mosina 0.5690 214 4,51%
Murowana Goslina 0.5699 219 4,62%
Suchy Las 0.6135 244 5,14%
Tarmowo Podgdrne 0.6220 430 9.06%
Swarzedz 0.6641 549 11,57%
Buk 0,7418 88 1,85%
Kleszczewn 0,8372 85 1,79%
POWIAT 4744

Tab. 1. Zmiennos¢ ceny 1 m® gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznarskiego w latach 2002-2005
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Ryc. 1 Tos¢ transakeji kupna/sprzedady gruntdw nlezabudowanych przesnaczonyeh pod jednoro-
dzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznanskiego w latach 2002-2005
[wr %4

Analiza ueyskanych danych pozwolita na sformulowania nastepujacych wnioskdw:

— Najbardziej jednorodna cena transakeyjna 1 m® jest charakterystyezna dla gminy Lubonh (27.6%):
poedobnie nizsze wspélezynniki zmiennosci cechuja gminy Puszezvkowo i Kostrayn (42.3%.
43,7%). Istotnym elementem wphywajacym na rynkows homogenicenoé¢ Lubonia jest zdecy-
dowanie najmniejsza powierzchnia sposrad wszystkich gmin powiatu poznanskiego i wybitnie
miejski charakter gminy. Podobna zalegnosd Uumaczy analogiceny charakter gminy Puszczy-
kowo. Jednorodnoéd¢ cen w gminie Kostrzyn Jest uwarunkowana przede wszystkim odnotowa-
niem zdecydowanej wiekszosel transakcji w zaledwie dwoch lokalizacjach (Kostrzyn, Siekierki).

— Sredni poriom zrégnicowania cechuje gminy Rokietnica, Komorniki, Dopiewo, Komnik, Czerwo-
nak, Pobiedriska, Steszew, Mosina i Murowana Goslina (wspédlezynniki zmiennosei zawieraja
sie w przedziale 44- 57 %). Wskazania te sq pochodng reprezentatywnej ilogci transakeji, co
wphywa istotnie na zmniejszenie poziomu zrdénicowania.

— Najwichksza nicjednorodnose cen transakeyjnyveh gruntow zostala odnotowana w gminach
Suchy Las, Tarmnowo Podgome, Swarzedz, Buk | Kleszczewo (wspdlczynniki zmiennosci zawleraja
sig w przedziale 61- 83 %). Obliczone parametry doskonale ilustrujg realne rozbieznosci w pozio-
mie atrakeyjnoscl poszezegolnych miejscowosei, W gminach tych wyslepuja lokalizacje bardzo ce-
nione przez strone popytows jak i takie ktdre lokalny rynek nieruchomoéci ocenia najnizej.

Analizujac wspdlczynnik zmiennosci nalezy pamietaé o czteroletnim okresie badania i wplywie
czynnika czasu na otrzymane wartosci.

W kolgjnym elaple procedury analityezne] obliczono dla wszystkich badanych jednostek wybra-
ne wezesniej statystyki, tym razem w ujeciu rocznym. Celem uzyskania wiarygodnych danych
z punkiu widzenia nauk statystveznych dokonano procedury proporcjonalnegf eliminacii jednostek
nietypowych, niereprezentatywnych, znaczaco odbiegajacych od przecigtnyeh notowan rymkowyeh.
Przedstawione ponizej tabele, wykmresy | mapy flustruja wyniki badan po przeprowadzeniu koniecz-
nej korekty wartosci wspdlcgynnika zmiennosci do poziomu nie przekraczajacego zasadniczo 40 %.
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Wyszczegblnienie | 2002 r. 2003 r. 2004 r. |2005r1. |
Murowana Goslina 21.05 21.85 23.69 31,87
Steszew 25,72 26,63 26,43 32,00
Kostrzyn Wikp. 23.64 24,39 29,39 35.50 |
Pobiedziska 29,67 28,99 28.78 34,89
Mosina 33.04 35.35 36,76 39.25
Buk 34,81 34,81 33,94 40,94
Komik 29,08 33,95 40,93 41,92
Kleszczewo 31,38 50,52 38,83 52.84
Rokietnica 36,95 41,17 46,80 47,66
Czerwonak 39.16 40,04 48,50 56,04
Komorniki 42 .47 49,04 48,11 61,27
Doplewo | 54,91 53.63 54,92 57.82
Tarmowo Podgorne 54,24 57.52 57.44 67.02
Swarzedz 57,54 57,73 57,84 62,46
Suchy Las 65,90 67.54 68.42 83.01
Puszczykowo £9 98 88,41 88.30 | 100.37
Lubon 93,92 83,85 96,29 87,74
POWIAT 44,92 46,79 48,55 55.45

Tab. 2 Srednia cena 1 m® gruntu niezabudowanego preegnaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznanskiego w latach 2002-2005

Srednia cena 1 mkw gruntu w gminach
powiatu poznanskiego
120 _
| —e— Murowana
Goslina '
e \,//_-_—_“ [ SIESIIE!W
%0 . bl Kostrzyn Wikp.
) i \ i Pobiedziska
60 o | —#%— Mosina
—a— Ruk
40 |
| ——Kémik
20 Kleszczewo
0 T T T L —
2002 2003 2004 2005

Wyk. 1 Srednia cena 1 m® gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznanskiego w latach 2002-2005
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Wyszczegolnienie 2003,/2002 r. |2004/2003 r. | 2005/2004 r. | 2005/2002 r.
Murowana Goslina 1,038 1,084 1,345 1,514
Sigszew 1,035 0,992 1.211 1.244
Kostrzyn Wikp. 1,023 1,205 1,208 1,489
Pobiedziska 0,977 0,993 | 1,212 1,176
Mosina 1.070 1,040 1,068 1.188
Bulk 1,000 0,975 1.206 1,176
Karnik 1,167 1.206 1.024 1.442
Kleszczewo 1,610 0,769 1,361 1,684
Rokietnica 1.114 1,137 1.0158 1,290
Czerwonak 1.022 1,211 1.156 1,431
Komorniki 1,155 0.981 1.274 1,443
|Dopiewo 0,977 1,024 1.053 1,053
Tarnowo Podgorne 1.060 0,090 1,167 1,236
Swarzedz 1.003 1.002 1,080 1,086
Suchy Las 1.025 1.013 1.713 1.260
Puszczykowo 0,983 0,099 1,137 1,115
Lubon 0.593 1,148 1.015 1,041
POWIAT 1,042 1,038 1,142 1,234

Tab. 3 Dynamika wzrostu fredniej ceny 1 m* gruntu niezabudowanego przeznaczonego
pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznanskiego
w latach 2002-2005

L L J{Fm]
20

Ryc. 2 Srednia cena 1 m® gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznariskiego w 2002 roku
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Ryc. 3 Srednia cena 1 m* gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod Jednorodzinne
budowniciwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznanskiego w 2003 roku

J(®m]
2

Rye. 4 Srednia cena 1 m® gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznanskiego w 2004 roku
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Ryc. 5 Srednia cena 1 m’ gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w gminach powiatu poznanskiego w 2005 roku

Przeprowadzona analiza pozwolila sformulowa¢ nastepujace wnioski charakieryzujgce bada-
ny segment rymku nleruchomosei:

— Ceny 1 m® gruntu pod budownictwo mieszkaniowe wahaty si¢ w skorygowanych (wg opisanej
powyzej procedury] przedziatach: (21; 94zl) w 2002 roku. (22: 88) w 2003, (24: 96) w 2004
i (32: 100) w 2005 roku,

— Najwyisze ceny transakeyjne gruniéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jedno-
rodzinne charakteryzuja gminy miejskie Lubon i Puszezyvkowo,

— Najniisze ceny jednostkowe cechujg gruntu, zlokalizowane w drugim plerscieniu gmin otacza-
jacych Miasto Poznan. Sa lo: Kostrzyn WIkp., Pobledziska, Murowana Goslina, Steszew,
I Buk. Nizsze ceny 1m® charakieryzuja rowniez analizowane gruntly na obszarze gmin Mo-
sina | Kornik.

— Wysoka srednia cena 1 m® zostala odnotowana w gminach Suchy Las, Swarzedz, Tarmowo
Podgorne, Dopicwo i Komorniki,

— Najwyiszq Srednia ceng | m® podrdd gmin wiejskich zanotowano na terenje Suchego Lasu:
jest to jednostka o bardzo wysokim stopniu zréZnicowania przejawiajacym sie w skrajnych no-
towaniach rynkowych

— Czytelna jesl wyragna zaleinosc rachodzaea pomiedzy wysokoseig cen transakeyinych a loka-
lizacja wzgledem Pognania na linii Wschod - Zachod, Wyniki analizy wyra#nie wskazuja na
wy#sza atrakeyjnose strony zachodniej zdefiniowanej Jako obszar obejmujacy poczawszy od
Puszczykowa | Lubonia teren gmin Komornikd, Dopiewo, Tarnowo Podgérne i Suchy Las (wy-
Jatek stanowi Rokietnica. jednak i tutaj 4rednia cena 1 m® jesl wyzsza niz w gminach
wschodniej czesci powiatu). Wyjatkiem po stronie wschodnicj aglomeracji poznaniskiej jest
gmina Swarzedz, dla ktorej Srednia jest poréwnywalna do gmin z zachodniej strony Pozna-
nia. Wysoka srednia okredlaja tutaj przede wszystkim notowania rynkowe Swarzedza i Za-
lasewa.

— Relacje cen transakcyjnych obserwowane pomiedzy poszczegolnymi gminami w badanym
okresie nie ulegly zmianie. Gminy charakteryzujace sie najwy2szymi cenami w roku 2002 réw-
niez w ostatnim okresie poddanym analizie odznacza najwyisza cennodé. Analogicznie sytu-
acja przedstawia si¢ w przypadku gmin o najnizszym poziomie cen transakcyjnych.
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— Srednia cena 1 m® gruntu w powlecle poznanskim rosla z 44.9 21 w 2002 roku do 55.4 21
w 2005 roku. Usredniony dla badanego obszara wzrosl ceny wyniost 23.4% w 2005 roku
w pordwnanio do 2002 roku. Najwiekszy wzrost odnotowano w 2005 roku - cena 1 m* grun-
tu wzrosla o 14.2% w pordwnaniu z 2004,

— W hadanym czteroletnim okresie odnotowano wyrazny trend wzrostowy, ktdry w usrednionym
ujeciu kwotowym przvimuje wartos¢ 10 z1/m’. W kazdej analizowanej jednostce zacbser-
wowano wzrest cen transakeyjnych gruntdw przeznaczonych pod jednorodzinne budownic-
two mieszkanfows, Wzrost ten mozna bada¢ poprzez dwa mierniki — wzrost ceny srednie)
w gminie i/lub ilo4¢ obserwowanych transakeji kupna — sprzedazy na rynku lokalnym (tzw.
popyt rzeczywisty). W celu stwierdzenia poziomu intensywnosci zmian cen zostaly policzo-
ne wskagniki dynamikd (patrz: tab. 3). Obliczone wska#niki sq reprezeniatywne dla wszysi-
kich gmin z wyjatkiem Kleszczewa. Problemy interpretacyjne z materiatem pochodzacym
z gminy Kleszczewo wynikaja z efemerveznosci lokalnego rynku: srednie ceny w poszeze-
golnych latach sg wybitnie uwarunkowane intensywnoscig obrotu w poszezegdlnych loka-
lizacjach (intensyfikacja sprzedazy w obrebie Tulee katdorazowo wplywa (n plus na poziom
ceny i przeciwnie wzrost ilosci transakefl w obrebie Gowarzewo wplywa ujemnie na wyso-
kosé¢ sredniej cenyl.

— Najwickszy (2002-2005) wzrost srednie] ceny m* odnotowano w gminach: Murowana Goslina,
Kostrzyn Wlkp., Komik, Czerwonak, Komomiki (wzrost powyzej 45%). Wzrost w przedziale
20-40% charakteryzuje takie gminy jak: Suchy Las. Tarnowo Podgdme, Steszew. Najmniejszy
werost [ponizej 10%) cechuje gminy Lubon. Puszezykowo, Swarzedz i Dopiewo.

— Majwirksza dynamika wzrostu jest wlasciwa dla gmin o najni#szej cenie gruntéw w roku 2002
tj. Kostrzyn Wikp. | Murowana Goslina. WyraZna tendencja wzrostowa wiynika przede wszyst-
kim z aktywnosci lokalnych rymkdw okreslonyeh nowopowstajacymi obszarami indywidualne-
go budownictwa mieszkaniowego w atrakcyjnych lokalizacjach (przede wszystkim poza sledzi-
bami gmin) jak np. kopuchowo w gm. Murowana Goslina,

— Czytelny jest wyraZny wzrost cen w gminach Czerwonak, Komorniki i Kémnik, tj. gminach
pierwszego plerscienia otaczajacego Poznan. ktére byly nizej cenione w 2002 r. Ich realne po-
strzeganie przez strong popytowa. glownie za sprawa walordow lokalizacyjnych. uleglo general-
nemu valrakevjnieniu.

— Indywidualnego omdwienia wymaga lokalny rymek gminy Buk. Stosunkowo wysoka Srednia
dla calej jednosiki w badanym okresie jest przede wsaystkim uwarunkowana przestrzennym
rozmieszezeniem ftransakell kupna sprzedazy. Stosunkowo nlewielka ilog¢ odnotowanych
transakeji (mnicjsza podaz) koneentruje sie w trzech lokalizacjach (Buk, Niepruszewo i Wiel-
ka Wiesg), ktdre s3 zdecydowanie wyze] cenione ni2 pozostale miejscowosdci analizowanej gmi-
ny, wplywajac tym samym na wysokim poziom usrednionej ceny 1 m®.

— Najwigkszym zainteresowaniem cieszyly sie dzialki przeznaczone pod jednorodzinne budow-
nictwo mieszkaniowe zlokalizowane na obszarze gmin Swarzedz i Dopicwo (ponad 10% wsgyst-
kich transakcji w powiecie). Odmiennic ksztaltuje sig sytuacja w gminach Eleszczewo i Buk,
gdade lodd odnotowanych transakeji preyjmuje poziom ponizej 2% populacji generalnej. Podobnie
ograniczona ‘ntensywnosc obrotu jesl obserwowana w micjskich gminach Lubon [ Puszczyko-
wo cechujaeyeh sie ograniczong podaiy.

— Najwyzsze ceny byly glownic nolowane w migjscowosciach polozonyeh najblizej granic admi-
nistracyjnych Poznania, a nie w migjscowosciach stanowiacych siedziby gmin. W tym kontek-
scie nale#y uznac ze mikrolokalizacja wzglpdem Poznania ma wickszy wplyw na poziom ceny
niz ceniralny charakter administracyjnej stolicy gminy (np. relacje Dopiewo - Skorzewo; ana-
logiczna sytuacja miala micjsce w gminach Tamowo Podgome, Eomomiki, Rokieinica). Taka
zaleznosd nie wystepuje w gminach Swarzedz, Suchy Las czy Czerwonak, ktérych siedziby s3
usyluowane w poblizu granic Poznania. Istotnym czynnikiem jest tulaj zapewne takie wysoki
poziom rozwoju, zwlaszeza dwoch plerwszych ofrodkdw gminnych.

— W gminach drugicgo pierscienia aglomerac)i poznanskiej zasadniczo najwyisza cena jednost-
kowa byla notowana na obszarze siedziby gminy. W tych gminach ceny s3 okreslone pozio-

mmm el i
e

mem notowan lokalnych oSrodkdw adminisiracyjnych, kidre majg islotny wplvw na srednie
ceny dla konkretnef jednostki samorzadu terytorialnego.

Istotnym elementem uzupelniajacym przedstawione wyniki analiz badanego rmku w ujeciu
#min jest prezentacja fluktuacji cen w wybranvch miejscowosciach. Analizie szezegolowej podda-
no obreby, w ktdryeh flos¢ transakeji w badanym okresie przekroczyla 1% tj. min. 47 transakeji.
Esicznie zarejestrowano 38 jednostek osadniczych spelniajacyeh powyzsze kryterium, jednakie ze
wzgledu na niereprezentatywnost 4 miejscowoscl (zbyt mala ilos¢ transakejl w niektérych latach:
Kiekrz, Bytkowo, Pobiedziska, Paledzie) zostaly one pomini¢te w dalszej czesci opracowania. Ten
etap procedury analitycznej obejmuje 2 830 transakcji co stanowi 59,6 % calego zbioru.

Postepowanie przy obliczaniu srednich dla poszczegalnych jednostek osadniczych w gminach
przyvieto analogiczng forme jak w preypadku gmin dla calego powiatu. Obliczono srednia i odchy-
lenie standardowe, a nasicpnic wspoleeynnik emiennodci. W analizie pominiglo jedynic ransak-
cje, kidre w sposdb bardzo istotny rddnily sie od pozostalveh.
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Hosé
transakeji

2 3 4 B -] 7
Murowana Goslina 34.01 30,12 29,55 31.79 59
Kostraym 24,81 26,16 3047 34.10 : 414]
Sickierki 22.04 21,29 29,80 37.56 T4
Rokietnica 31,83 31.84 40,61 38.76 142
Paczkowo 30,28 34,69 34,20 38,78 62
Steszew 33.36 35,88 3191 | 39.33 91
Szezviniki 26,80 33,11 3992 | 4188 117
Biskupice 30,07 34.87 3529 | 43.06 55
Kamionki _ 30.01 37.13 46.54 44,19 80
Owinska 35,58 32,85 33,68 44,54 65
Lusowo 51.01 57.69 45,64 49.63 52
Lusowko 36.54 36,38 48,02 51.05 85
Dabrowa 553.47 43.30 50,98 53.39 a5
Sady 45,00 40,91 56.43 54.41 50
Rosnowko 35,40 36,55 38,82 55.73 113
Tulce 38,59 54.33 56,44 96.10
Gruszcevn 38,51 51.53 64,23 57.79
Bordwiec 30,60 38,689 45,57 59,36 65
Kicin 43,12 44,82 50,47 61,87
Wiry 44,27 47.27 47,86 63,33
Mosina 39,59 49 38 63,09 66,51
Komorniki 35.73 56,65 62,21 67,64
Mrowino 51.75 54,57 65,25 68,10
Jasin 35.46 43.09 52,50 68.58
Czerwonak 47.47 47,15 68,81 76,49 71
Tarnowo Podgome 66.51 64,14 69.32 81.41 74
Plewiska 75.99 65,27 90.63 42,20 63
Swarzedz 86.97 81,31 89,56 03,34 100
Lubon 93,92 83,85 96,29 97.74 111
Zalasewo 81,91 82,55 76,10 08.15
Puszciykowo 89,98 88.41 88,30 100,37 121
Skorzewo 65.03 66.83 78,29 102.81 157
Suchy Las 92,39 96.75 102,10 119,01 112
Chyby 79.87 81,92 171,30 169,76 61

Miejscowosci 2002 r. | 2003 r. 2004 1. 2005 1.

Tab. 4. Srednia cena 1| m* gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo micszkaniowe w miejscowosciach reprezentatywnyeh w latach 2002-2005

Celem uporzadkowania materialu analitycznego dokonano podziatu miejscownsci reprezen-
tatywnych wg dwéch podstawowych kryteridw:

ze wirgledu na lokalizacje przestrzenna (strony Swiata)
zc wegledu na ceng frednig (poziom ceny).

Pierwszy podzial. w oparciu o kryterium przesirzenne. przedstawia sie w nastepujacy sposob:
Polnoe — gminy Murowana Goslina., Czerwonak, Suchy Las, Roldeinica,
Poludnie - gminy Lubon, Komomniki, Puszezykowo, Mosina, Kérnik,

Wschad - gminy Pobiedziska, Swarzedz. Kosirzynm, Kleszezewo,
Zachod - gminy Tarnowo, Dopiewo, Buk, Steszew.
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Wyszezegdlnienie 2002 r. 2003 r. 2004 r. | 2005 r.
Wachaod 43,41 47,76 52,06 58.61
Palnoc 48.03 48.30 55.78 62,94
Poludnie 50,24 53.63 61.92 68,89
Zachod 53.85 53,38 65,98 75,22

Tab. 5. Srednia cena | m* gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe ze wzgledu na lokalizacie przestrzenna w powiccie poznanskim

Srednia cena Imkw w gminach powiatu poznanskiego

B Wschdd
B Pélnoc
O Potudnie
O Zachid

=i B EE P e EE B S

2003 2005

Wyk. 2. Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeenaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe zc wzgledu lokalizacje preesirzenng w powlecie poznanskim

Analiza szczegdlowa cen transakeyjnych gruntéw przeznaczonych pod indyvwidualne budown-
ictwo mieszkaniowe z¢ wezgledu na kryterium przestrzenne. potwierdza wezedniejsze wnioskd, e
najwyze] cenione przez rynek byly grunty zlokalizowane w poludniowo - zachodniej czesci
powiatu (przede wszystkim w gminach przylegajacych do miasta Poznania). Doskonaly ilustracja
tego wniosku sa kartogramy: rye. 1. 2, 3. 4 § wylkres 2.

Drugi podzial, okreslony poziomem cen transakcyjnych, przeprowadzono w oparciu o notowa-
nia rynkowe w ostatnim roku analizy. Badany obszar podzielono na trzy plerscienie:

— PFlerscien plerwszy — cena powyze] 90 21 za 1 m” w 2005 roku;
=— Plerscien drugl — cena (49: 90) zt za 1 m* w 2005 roku:
— Pierscien trzeci — cena ponizej 49 21 za 1 m* w 2005 roku,

Preyjely podzal znalazl odzwierciedlenie w rozkladzie przestrzennym cen | jest zgodny z pod-
stawowymi zalozeniami teorii lokalizacii.

Piericicnh picrwszy
1RO ,00
|
160.00 T == Plewiska
| e Swareeds
140,00 1 Lubod
120,00 | = felascem |
| == Pusrerykowo |
100,00 | === Sbracwe
| —+—Ruchy Las
$0,00 | gty |
60,00 -
2002 2003 2004 2005

Wyk. 3. Srednia cena 1 m® gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w miejscowosciach polozonych najblize] administracyjne
granicy miasia Poxmania.
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Picricien dnugi +=Lusomp
o | apntvadon
100,04k 1 Dighrowa
i | Sadh
| ) | == Rosndwko
L] X 7 e Tiiloe
| —e= (i FUSTETY R
~—Bonmice |
Kicin |
Winw |
Maisa |
Komommiki

60.00 -

40,00 +

:&m Pr— — - TR ==, ceremand '.‘J.\!r'hl.‘ﬂak
2003 2003 i 2005 Tamowg

Wyk. 4. Srednia cena | m* gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo miesckaniowe w miejscowosciach polozonych w strefie posredniej

Pierdeieh ormeci

== Murawena (oslna
| | == Kostmm
Siekierki
Rokicenica
= Paczkown
= BgEren
| | —— Srcayiniki
. — Biskupice
K ambouke
Dhvitiiks

s 2004 2005

Wyk. 5. Srednia cena 1 m” gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodznne
budownictwo mieszkaniowe w miejscowosciach polezonych najdalej od administracyinej
granicy miasta Poznania.

Srednia cena | mdow w piericiensach clacrjacych maastn Pornad

| @Treeei
B Dirugi
O Picrwaxy

20012

Wyk. 6. Srednia cena 1 m’ gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe ze wzgledu ze wzgledu na poziom cen transakeyjnych

2003/2002 r. 2004/2003 r. 2005,/2004 r. 2005/2002 r.
Trzeci 1.0637 1,1070 1.1184 1.3181
Drugi 1.1026 1.1555 1.1194 1.4282
Pilerwszy 00,9712 1,2252 1.1020 1.3113

Tab. 6. Dynamika wzrostu ceny $redniej 1 m® gruntu niezabudowanego przeznaczonego
pud jednorodzinne budownictwo micszkaniowe ze wzgledu na pozlom
cen transakeyjnych

— Najwigkszg dynamiks werostu charakteryzujg sic miejscownsel zlokalizowane w pierscieniu
drugim. Sytuacje t¢ naleiy thumacezyd slosunkowo atrakeyjng lokalizacja wzgledem Poznania
i korzystna odleglofcia prey jednoczesnvm nidszym poziomic cen. Podobnie intensywnie roz-
wijajacy si¢ poziom infrastruktury techniczne] Korzystnle wplywa na atrakeyjnose lokalizacji
druglego plerscienia, do niedawna zdecydowanie nite] cenionych przez rynek nieruchomosel.
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— Trzeci picricien takie cechuje duy wzrost sredniej ceny transakeyinej. Problem odleglosci,

nawet 30 km od Poznania z czasem wydaje sig by¢ marginalizowany na korzysé takich czyn-
nikdw jak walory rekreacyjne i niewatpliwic atrakeyjna cena, okreslona wiekszg podaza i ogra-
niczonym wyposaZzeniem w urzadzenia infrastrukiury technicznej.
W pierscieniu pierwszym poziom cen transakeyjnych dezialek zblizony jest do cen notowanych
w peryleryinych czgéciach Poznania. Strefa ta nalesy do obszarow intensywnie zagospodaro-
wanych o ograniczonej podazy nleruchomoscl niezabudowanych. co znajduje odowderciedlenle
W wysokim poziomie cen transakeyjnyeh,

Koncowym etapem opracowania jest proba prredstawienia na mapie przestrzennego zrainico-
wania cen drialek niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, co ukazu-
je rve. 6. Dla sporzadzenia mapy cennosci i dla wrysowania .izocen” postuzono sie cenami odno-
towanymi w roku 2005.
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Ryc. 6 Przestrzenny rozklad ceny 1 m* gruntu niccabudowanego przeznaczonego
pod jednorodzinne budownictwo micszkaniowe w powiecie poznanskim w 2005 roku
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Martyna Pawlowska, Katarzyna Rutkowska

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH
GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI
GMINNE W POWIECIE POZNANSKIM
W LATACH 2004-2005 Wi

Majgiay,
Bizqfy Sed Dixpgoweno

1. WSTEP W Painail,
Cenlrum Wyt

Hiesln 3p. 100

Niniejsze opracowanie ma na celu przyblizenie rynku nieruchomoéel nabywanych pod drogi
gminne w powiecie poznanskim (prawo wlasnoscl). Zbadano transakcje odnotowane w okresie od
styeznia 2004 r. do grudnia 2005 r., analizy dokonano w poszezegdlnych gminach., w ktdrvch za-

notowano nastgpujaca liczbe transakeji:
— gmina Swarzedz = 11 transakcji
— gmina Czerwonak - 14 transakcji,
— pgmina Suchy Las - B transakcji,
— gmina Tarmowo Podgdme - 17 transakcil.
— gmina Puszczykowo - B transakgji,
— gmina Lubeon — 26 transakcji.
— gmina Mosina - 7 transakeji,
— gmina Komorniki - 10 transakcji. Katarzyna
Rutkowska
Ponadio zanotowano 5 transakcji w gminie Kornik, 3 transakcje w gminie Stgszew. 2 transakcle RrespuinaRi
w gminie Murowana Goslina 1 1 transakeje w gminie Dopicwo. M,

Centrm Wiceny
W poszezegolnych gminach zbadano dynamike cen oraz wplyw lokalizacji, wielkosci po- Wienin Sa. 104
wierzchni | cennosel gruntow przyleglyeh. Niejednokrotnie wyciagnigcie wnioskdw okazalo sie
nieuzasadnione meryloryeznie z uwagl na niedoskonalos¢ wykorzystywanych danych statystycz-
nych (przede wszystkim niedostatki ilodciowe).

W zwigzku z powyzszym dokonano réwnie? (pkt 3) analizy tacznej gruntow w powiecie poznarn-
skim wedlug kategorii lokalizacja: w uproszezeniu rozdzielono transakcje gruntow poloZenych
w miastach (siedziby gmin) i wsiach (pozostale miejscowosci). Podjeto zatem probe opisania pra-
widlowosci na rynku nicruchomosci nabywanych pod drogi gminne na podstawie calosciowo-
-strukturalnego badania zjawisk, wykorzystujac metody statystyczne w funkeji analityczno-opiso-
wej. Zbadano dynamike cen oraz wspolzaleznosel zmiennych opisujgeych nieruchomoéci bedace
przedmiotem transakcji.

2. ANALIZA GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
W POSZCZEGOLNYCH GMINACH

2.1. GMINA SWARZEDZ

W gminie Swarzedz zanotowano 12 transakeji gruntow nabywanych pod drogi gminne. sred-
nia cena transakeyjna uksztaltowala si¢ na poziomie 11 71/m’, prey czym cena minimalna wynio-
sta 1 zt/m? i dotyczyla dwoch dzialek o powierzehni odpowiednio 1600 m* § 2700 m’, polozonych
w Paczkowic (notowania skrajne; pominiete w dalszej analizie). Cena maksymalna uksetaltowala
sie na poziomie 25 z1/m" I dolyczyla:

— dzialki 0 powierzchni 1479 m® polozonej w Janikowie powstalej w wyniku podzialu pola inwe-
stycyinegn,

— dzalek stanowigeyeh drogi publiczne o powierzchniach odpowiednio 6800 m* i 520 m®,
polozonyeh w Gruszczynic.

Prezentowany zhior transakeji charakleryzuje znaczne groznicowanie przestrzenne. Uporzad-
kowano go wskazujac strukturg iloSciowo-praesirzenny na poni2szym wykresie.
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Wykres nr 1

STRURTURA TRANSARCH GRUNTOW NABYWANYCH

POD DROGI GMINNE W GM. SWARZEDZ
O Pacekowes
B Craszeryn
B Janikowo
O Swarzgdz

B Eobylmica

B Rabowice

B Lalasswo

Analiza dynamiki cen wykazala ich mmaciny spadek w ciagu dwoch ostatnich lat.

Wykres nr 2
ESZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
HABYWANYCH POD DROGE GMINNE W GM. SWARZEDZ
30
g * *
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Nie zanotowano zalefnoscl porniedzy wiclkoscia powlerzehnl a ceng transakeyjng 1m?® (wspal-
czynnik korelacji wyniast +0,07).

Wykres nr 3

WPEYW WIELKOSCI POWIERZCHNI NA KSZTALTOWANIE SIE
CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGI GMINNE W GM. SWARZEDZ

30
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o

cena transakeyjna [21'm2]
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0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000

powierzchnia [m2]

2.2. GMINA SUCHY LAS

W gminie Suchy Las zanotowano 8 transakcji gruntow nabywanych pod drogi gminne, z cze-
go jedna dotyczyvla gruniu defalkl polozone] w Zlotnikach,
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Wykres nr 4 _
STRUKTURA TRAMSAKCT GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGI GMENE NA TERENIE GM. SUCHY LAS

OS5uchy Las
1B Zlotniki

1

Transakcja w Ziotnikach dotyezyla dzialki o powierzchni 1870 m® wydrielane] z terendw AG, a ce-
na transakcyjna osiagnela niewiele ponad 23 z1/m® i byla to najni?sza zanotowana cena transakcyj-
na w gminie Suchy Las. Najwyzsza cena transakcyjna wyniosla 100 z1/m? i dotyczyla daiatki polozo-
nej w newralgicznym punkeie kemunikacyinym przy ul. Nektarowej w Suchym Lesie, Najnizsza ce-
na transakcyjna w Suchym Lesic wyniosta 60 z/m?,

Analiza dynamiki cen transakeyvjnych wykazala niewielld trend spadkowy. wepdtemynnik korela-
cji: -0.32 wskazuje na slaba zalenos¢ ujemna. Z uwagi jednak na niewielks, ilos¢ transakcji oraz
z uwagi na fakt, iz w preygotowaniu s akiy notarialne sprzedasy gruntéw pod drogi gminne na po-
diomie 130 2t/m* nalezy sceptycznie odniesé sie do otrzymanego wyniku,

kres nr G .
wy KSZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE W GM, SUCHY LAS
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data zawarcia transakeji

Zbadano wplyw powlerzchni dezialki na cen¢ transakeyina [zl/mf]. Zanotowano slaby trend
wzrostowy (wspolezymnik korelacji na poziomie +0,20), zaleznosé tg znieksztalea jednak transak-
cja dzialki przy ul. Nektarowe| w Suchym Lesie (niepordwnywalnie korzysina lokalizacja w sto-
sunku do pozostalych zdeterminowala cene transakeying w odniesieniu do 1 m* niezalesnie od
wielkosci powierzchni). .\W przypadku pominiecia tej transakeji odnotowuje sie sfaby trend ujem-
ny [wspolezynnik korelacja na poziomie -0,19): ujete to zostalo na dwoch ponizszych wykresach.

Wykres ar 6 WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNI NA KSZTALTOWANIE SIE CEN
TRANSAKCYINYCH GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
W SUCHYM LESIE (1)
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Wykres nr 7
WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNI WA KSZTALTOWANIE SIE CEN
TRANSAKCYINYCH GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
W SUCHYM LESIE (2)
= * *
5 +* *
40
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0 300 GO0 Qi 1200
2.3. GMINA MOSINA
W gminie Mosina zanotowano zaledwie 7 transakejl gruntéw nabywanych pod drogi gmin-
ne, wszysikie iransakcje odnosily sie do dzialek polozonveh w otoczeniu terendw zabudowy
mieszkaniowej. Srednia cena transakeyina uksztaltowala sie na poziomie 20,71 21/m® przy
czym cena minimalna wyniosla 10 zl/m® (za ta cene zostaly nabyte dwie dzialki: w Nowinikach
o powierzchnl 2048 m® oraz w Radzewicach o powierzchni 1721 m®), cena maksymalna osla-
gnela poziom 35 21/m’ i dotyvezyla dzialki o powierzchni 160 m® stanowiacef fragment ulicy De-
bowej w Mosinie.
Strukture ilosciows transakeji przedstawiono na wykresie ponizej:
Wykres nr 8
STRUKTURA TRANSAKCII GRUNTOW NABYWANYCH
BOD DROGE GMINNE NA TERENIE GM. MOSINA
' ' OWiorek
: B Mowiniki
ORogalinek
BRadzewice
OMosma
Dokonano analizy dynamiki cen transakeyjnych: ustalono nileznaczny trend wzrostowy
(wspdlecymnik korelacji: 40,29). Mata ilos¢ transakeji oraz fakt, e w lipeu 2005 r. zanolowano
najwyzsza ceng transakeyjna nie pozwalaja na potrakitowanie wniosku jako wiaryvgodnego.
]
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Wykres nr 9
KSZTAETOWANIE S1E W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE NA TERENIE GM. MOSINA
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data zawarcia transakcji

Zanolowano bardzo silng zaleinos¢ pomiedzy powlerzchnia dziaiki a ceng transakcyjna w od-
niesleniu do 1 m® (wspélczynnik korelacji: -0,92). Spowodowane jest to faktem iz najnizsza cena
odniosia sie do dzialek o najwiekszej powierzchni w calej zbiorowosci.

Wykres or 10
WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNMI NA KSZTALTOWANIE SIE CEN
TRANSAKCY INYCH GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
m NA TERENIE GM. MOSINA
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Zauwazalny jest réwniez wplyw poloZenia dzialek na ich cene transakeyjng w odniesieniu
do 1 m’. Najwyzsze ceny uzyskano za dzialki polozone w Mosinie oraz w Rogalinku § Wisrku.
najnifsze w Radzewicach i Nowinikach.

2.4. GMINA PUSZCZYROWO

W miescie Puszezykowo zanotowano 8 transakeji gruntéow nabywanych pod drogi gminne.
wszystkie polozone byly w otoczeniu zabudowy mieszkaniowe]: cena minimalna wyniosta niewie-
le ponad 50 z1/m’, cena maksymalna uksztallowala sie na poziomie 80 21/m* i odnosila sie do
dzialek pologonych przy ulicy Posadzego | Langego.

Dynamika cen wskazuje na niewielki trend werostowy:
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Wykres nr 11

KSZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE W PUSZCZYKOWIE
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data zawarcia transakeji

Zanotowano silng zaleinodé pomiedzy powierzehnig dzialkl. a ceng transakeyjng w odniesie-
niu do 1 m® (wspdlezynnik korelacji: -0,62). Spowodowane jesl Lo faktem, [2 niemal najniisza ce-
na transakeyjna (60 z1/m) odnosila sie do dzialek o najwigksze] powierzchni w calej zblorowosci.

Wykres nr 12
WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNI NA KSZTALTOWANIE SIE
CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGI GMINNE W PUSZCZYKOWIE
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2.5. GMINA CZERWONAK

W gminie Czerwonak zanotowano 14 transakcji gruntéw nabywanvch pod drogi gminne.
wszysikie transakeje dotvezyly regulacji stanéw prawnych (wg informacji w aktach notarial-
nych nieruchomoéci nabywane byly na podstawie art. 24 § 25 uslawy z dnia 21 sierpnia 1998 r.
o gospodarce nieruchomosciami) i odnosily sie do dzialek poloZonych w otoczeniu terenow za-
budowy mieszkaniowej. Srednia cena transakeyjna uksztaltowala si¢ na poziomie 13.33 z1/m".
przy czym cena minimalna uksztaltowala si¢ na poziomie 5 z1/m’ (za t¢ ceng zostaly nabyte
dziatki w Promnicach o powierzchni 1099 m®), cena maksymalna na poziomie 30 zi/m® | do-
tyezyta dzialki o powierzchni 133 m* polozonej w Migkowlku.

Strukture ilosciowq transakcji przedstawiono na wykresie poniZej:
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Wykres nr 13

STRUKTURA TRANSAKCI GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGI GMINNE NA TERENIE GM. CZERWONAK

BCzerwonak

Bixbogéra

OKozieglowy
1 B Mickiwko

D Onvinska

B Fromnice

Dokonano analizy dynamiki cen transakeyjnych (pominieto, z uwagi na nieporéwnywalnose
miejscowosced, rzy transakeje zawarte w Czerwonaku oraz znacznie odstajaca od pozostalych.

transakcje dzialki poloZonej w Migkéwku). Ustalono ostatecznie, i2 ceny transakeyjne w badanym
okresie mmajdowaly sig na tym samym poziomic.

Wykres nr 14

KSZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE NA TERENIE GM. CZERWONAK
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data transakcji

Nie zanotowano zalenosci pomiedzy powicrzchnia dziaiki a ceng transakeyjna w odniesieniu do
1 m?. Spowodowane jest niska liczebnoscla proby oraz duza rognorodnoscia lokalizacfi. Stwierdzono,
iz ponad polowa cen transakeyjnych oscylowala w granicach 10 #/m* — 12 /m® niezaleinie od lo-
kalizacji oraz wielkodcl dzialki (cennos¢ gruntéw przyleglych na tym samym poziomie).

Wykres nr 15

WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNI NA KSZTALTOWANIE SIE CEN
TRANSAKCYINYCH GRUNTOW NABYWAMNYCH POD DROGI GMINNE
NA TERENIE GM. CZERWONAK
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2.8. GMINA LUBON
W Luboniu zanotowano 26 transakeji gruntow nabywanyech pod drogl gminne. Wszystkie

transakcje odnosily sie do gruntdw polotonvch w otoczeniu terendw zabudowy mieszkaniowe].
Ceny transakcyine oscylowaly w granicach od 45 21/m® do 75 21/m".

Wykres nr 16

STRUKTURA TRANSAKCJI GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROG! GMINNE NA TERENIE LUBONLA

il
OLasck

® Luboi
14 O Zabikewo

Analiza dynamiki cen transakeyjnych wykazala staly poziom cen [wspdlezynnik korelac)i na
poziomie -0,02). Wyra#nie wskazuje na to wykreslona linia trendu.

Wykres nr 17
KSZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH
GRUNTOW NABYWANYCH POD DROG] GMINNE W LUBONIU
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data zawarcia transakeji

Nie zanotowano rdwnied wplywu wielkosel powierzchni dziatki na cene¢ transakeying (wspdl-
czynnik korelacji +0,06),

Wykres nr 18
WPRLYW WIELKOSCT POWIERZCHNI NA KSZTALTOWANIE SIE
CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGI GMINNE W LUBONIU
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Ustalono. ze 80 % cen transakeyjnych osiagnelo poziom 50 zt/m® niezaleznie od wielkosci po-

wierzchni, jednakie wyisze ceny transakcyine osiggaly nieruchomosci polozone w centrum Lubo-
nia.

2.7. GMINA TARNOWO PODGORNE

W gminie Tarnowie Podgérnym zanotowano 17 transakeji gruntdw nabywanych pod drogi
gminne. z czego 3/4 transakeji mialo miejsce w grudniu 2005 r. Srednia cena transakcyina
uksztaltowala sie na poziomie 20 zl/m’, prey czym cena minimalna wyniosla 11 z1/m* (za ta-
ka kwote zostala nabyta przez gming dzialka o powierzchnl 107 m® stanowigca czesé¢ ulicy Ma-
linowej w Przeimierowie). natomiast najwyisza cene transakeyjng na poziomie ponad 28 zt/m®
osiggnela dzialka nabyta pod poszerzenie ulicy Ogrodowej w Przezmierowie. Ponad polowa cen

transakcyjnych wyniosla dokladnie 20 zt/m* { sq to grunty nabywane pod budowe ulicy Nowej
w Rumianku.

Wykres nr 19

STRUKTURA TRANSAKCII GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGT GMINNE W GM. TARNOWO PODGORNE

O Przedmicrowo

O Baranowa

O Wysogotowo

B Rumianek

B Tamowo Podgdme

Analiza ksztaltowania si¢ cen w czasie wskazuje na ich nleznaczny wzrost w badanym okresie.

Wykres nr 20
KSZTALTOWANIE 5IE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH
GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
W GM. TARNOWO PODGORNE
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data zawarcia transakeji

Nie stwierdzono wyraznego wplywu wielkosci powierzchni na ceng transakeyjng 1 m®. Powo-

dem jest fakt, i# w zwigzku z budowa ulicy Nowej gmina nabywala pod koniec grudnia 2005 r,
driallki za cene 20 z1/m? niezaleznie od powierzchni.
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Wykres nr 21
WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNI NA CENY TRANSAKCYINE GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGT GMINNE
WGM. TARNOWO PODGORNE
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Zbyt male zréénicowanie w strukturze gruntow otaczajacych (tylko dwie transakcje wydzielane
2 terencw AG) nie porwolito na zbadanie zaleinogci pomigdzy ceng transakeyjng. a cennoscig grun-
tow otaczajacych. Zanotowano natomiast wplyw lokalizacji na cene transakcyjna; ustalono, ze ceny
gruntow polozonych w Przezmierowie sg wyzsze. Srednio o 14 % od cen transakevijnych gruntiw po-
lozonych w Wysogotowie, Rumianku, czy Baranowie,
Wykres nr 22
WPLYW LOKALIZACI NA CENY TRANSAKCYINE
GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
P W GM. TARNOWO PODGORNE
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2.8. GMINA EOMORNIKI
W gminie Komorniki zanotowano 10 transakeji gruntéw nabywanych pod drogi gminne. z cze-
o jedna dotyczyia gruntu polozonego w keczvey.
TR
—_—
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Wykres nr 23

STRUKTURA TRANSAKCH GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGT GMINNE NA TERENIE GM KOMORNIKI

B Eomormiki
B Leczvca

Transakcja w keczyey odnosita sie do dzialki o powlerzehni 4800 m® wydzielane] z terenéw
zabudowy mieszkaniowej. a cena transakeyjna osiagnela dokladnie 20 zt/m? i byla to najnis-
sza zanolowana cena transakeyjna w gminie Komorniki. NajwyZsza cena transakeyjna wynio-
sla 40 zl/m" i dotyczyla nowowydzielonej dzialkl polozonej w Komornikach. Najni#sza cena
transakcyjna w Komornikach wynlosia 24 zl/m* | dotyczyta dziatki o powierzehni 315 m® po-
lozonej przy ul. Wirowskiej.

Analiza dynamiki cen transakeyjnych wykazala trend werostowy (wspolczynnik korelacji:
+0,57). Istotny wplvw na taki wynik mial fakl, iz w ostatnim okresie zanotowano transakcje
alrakeyjnie polozonych gruntdw,

Wykres nr 24
ESZTALTOWANIE SIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE NA TERENIE GM. KOMORNIKI
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data transakcji

Ustalono, e wyZsze ceny transakeyine osiagnely dedalki poloZone w otoczeniu terenow AG: sa
ane — 8% wyzsze od gruntéw polozonych w otoczeniu terenow zabudowy mieszkaniowe;.
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Wykres nr 25
WPLYW CENNOSCI GRUNTOW PRZYLEGLYCH NA CENY
TRANSAKCYINE GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI
T GMINNE NA TERENIE GM. KOMORNIKI
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Wplyw wielkosci powierzehni okazal sie niezgodny 2 oczekiwaniami. w odréznieniu do innych

gmin ceny transakcyjne w Komornikach osiggnely nieznacende wyisze ceny w preypadku dzialek
o wiekszej powierzchni.

Wykres nr 26
WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNI NA KSZTALTOWANIE SIE CEN
TRANSAKCYINYCH GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
NA TERENIE GM. KOMORNIKI
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3. ANALIZA GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE W POWIECIE POZNANSKIM

3.1. ANALIZA GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE W POWIECIE POZNANSKIM
(MIASTA)

Zanotowano Iacznie 52 transakeje gruntéw nabywanyveh pod drogi gminne polofonyeh
w miastach' powiatu poznanskiego. Srednia cena transakcyjna osiagnela niemal 49 zt/m’,
przy czym wartos¢ odchylenia standardowego na poziomie 22 zi/m® | w konsekwencji wspol-
czynnika zmiennoscl na poziomie 0,46 swiadczy o duzym rozrzucie cen: istotnie cena mini-
malna uksztaltowala si¢ na poziomie 7 zI/m* (cztery dziatki o lacznej powierzchni 5003 m® po-
lozone w Swarzedzu), cena maksymalna uksztaltowala sie na poziomie 100 zl/m® (dzialka
o powierzchni 967 m* polofona w Suchym Lesie).

' Rozumiane jako siedziby gmin tj. Swarzedz, Mosina, Murowana Goslina. Tarnowo Podgéme. Suchy Las.
Czerwoenak, Komomild, Lubati, Puszeavkowo, Dopiewo, itd.
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Wykres nr 27

STRUKTURA TRANSAKCII GRUNTOW NABYWANYCH
POD DROGI FUBLICZNE W POWIECIE POZNANSKIM

O Lubori

B Czerwonak

B Swarzedz

B Eomomiki

O Puszczyvkowo
OMosina

O Suchy Las

O Tamowo Podgome
O Murowana Goslina

Analiza dynamiki cen wskazala na stabilny poziom cen transakcyjnych (patrz wykres ponize).

Wykres nr 28

KSZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
W POWIECIE POZNANSKIM (miasta)
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cena transakeyyna [z1'm2]

data zawarcia transakeji

Znaczna ilost transakefi z Lubonia moze znieksztalca¢ wyniki. w tym celu dokonano eliminacji
tych danych i ponownie zbadano dyvnamike cen. a wyniki przedstawiono na wykresie ponizej. Linia
trendu wskazuje na delikatny trend wzrostowy, jednakze wartos¢ wspolczynnika Korelacll na pozio-

mie +0,12 wskazuje zasadniczo na brak zaleznoscl pomiedzy uplywem czasu a wysokoscia ceny
lransakecyvine| w odniesieniu do 1 m’®,
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Wykres nr 29

KSZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE W POWIECIE POZNANSKIM
{miasta)

120
100

A ad i
D Ll L T L] L] ) T L2

sty 04 mar04 czer04 wrz04 gmO4 mar05  czer05  wrz05  gru 03
data zawarcia transakcji

Zbadano réwniez wplyw wielkosei powierzehni na ceny transakeyjne: ustalono, i wraz ze
wzrostem powierzehni cena transakcyjna 1 m® maleje.

Wykres nr 30

WPLYW WIELKOSCI POWIERZCHNI NA CENY TRANSAKCYINE
GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI PUBLICZNE W POWIECIE
POZNANSKIM (miasta)

000 4000 3000 &00( T000

powisrzehnia [m2]

Srednio, ceny transakeyjne gruntéw nabywanych pod drogi gminne, bedacych w otoczeniu AG
sa wyzsze od gruntéw polozonych w otoczeniu terendw zabudowy mieszkaniowe| o 14 %, Zalefnosé
te wskazano na ponizszym wykresie,
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Wykres nr 31

WPLYW CECHY "CENNOSC GRUNTOW PRZYLEGLYCH" NA CENY
TRANSAKCYINE GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI GMINNE
W POWIECIE POZNANSKIM (miasta)
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Szezegolowa analiza cen pozwolila na wyrdénienie pod katem poloZenia nastepujacych grup loka-
lizacyjnyeh:

1. Swargedz, Tamowo Podgorne, Czerwonak i Murowana Goslina
2. Komomiki i Mosina
3. Lubon, Puszczykowo | Suchy Las

W pierwszej grupie ceny wahaly sle w granicach od 7 2/m’ do 20 21/m’, w drugiej: od 15 /m* do
40 21/m’, a w trzecief [najlicznicjszej. bo skuplajace] ponad polowe transakeji): od 45 zl/m* do
100 21/m’. Najnizszy poeiom ostagnely grunty polozone w Swarzedzu, najwy#szy w Suchym Lesie.

Wykres nr 32

STRUKTURA CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE

W POSZCZEGOLNYCH GRUPACH LOKALIZACYINYCH
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3.2. ANALIZA GRUNTOW NABYWANYCH POD DROGI PUBLICZNE W POWIECIE
POZNANSKIM (lokalizacje wiejskie)

Zanotowano iqcznie 64 transakcje gruntéw nabywanych pod drogi gminne polozonych we wsiach
powiatu poznanskiego. Srednia cena transakeyjna osiagnela niemal 17 z1/m?, przy czym wartos¢ od-
chylenia standardowego na poziomie 7 2i/m? i w konsekwencji wspolernynnika zmiennosci na pozio-
mie 0,44 swiadezy o dufym rozrzucie cen: istotnic cena minimalna uksztaltowala sie na poziomie
5 zl/m’ (dzialka o powierzchni 1099 m* poloZona w Promnicach, gm. Czerwonak), cena maksymal-
na uksztaltowala si¢ na poziomie 30 21/m” [taki poziom oslagnela dzialka o powlerzchni 133 m® po-
loZona w Migkowku, gm. Czerwonak, a takze dzialka o powierzchni 77 m® pologona w Witrku,
gm. Mosina). Dominant¢ zdeterminowaly transakcje gruntéw nabywanych na cele budowy drog
gminnych: Tarnowo Podgorne - Gora | Rumianck - Gora. Wartog¢ mediany wskazuje jednal,
#e odnolowano wigce] transakeji, w ktorych cena transakeyjna byvla mniejsza niz 20 zt/m?
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Analiza dynamiki cen wskazala na stabilny poziom cen transakeyjnych (patrz wykres ponize]).

Wykres nr 33

KSZTALTOWANIE SIE W CZASIE CEN TRANSAKCYINYCH GRUNTOW

NABYWANYCH POD DROGI PUBLICZNE W POWIECIE POZNANSKIM
(wsig)
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Zbadano réwniez wplvw wielkoscl powierzchni na ceny transakeyjne: ustalono, i wraz ze wzro-
stem powierzchni cena transakcyjna 1 m* maleje.

Wykres nr 34

WPLYW POWIERZCHNI NA CENY TRANSAKCYINE GRUN’_I'GW
NABYWANYCH POD DROGI GMINNE W POWIECIE POZNANSKIM
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Srednio, ceny transakeyjne gruntéw nabywanych pod drogi gminne, bedacych w otoczeniu AG sq
wyisze od gruntéw bedacveh w otoczeniu terendw zabudowy mieszkaniowej o 23%. Zalenos¢ te
wskagano na ponigszym wykresie,
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Wykres nr 35
WPLYW CECHY "CENNOSC GRUNTOW PRZYLEGLYCH"
NA CENY TRANSAKCYJNE GRUNTOW NABYWANYCH
P POD DROGI GMINNE W POWIECIE POZNANSKIM (wsic¢)
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4. PODSUMOWANIE

W niektérych gminach powiatu poznanskiege ceny transakeyjne gruntéw majq zblizony
poziom niezaleznie od lokalizacji (ma to migjsce np. w gminie Czerwonak, Swarzedz) czy wiel-
kosci powierzchni (np. Lubon, Swarzedz). Wyrazny jest natomiast wplyw cechy okreslanej ja-
ko .cennoéé gruntow przyvlegtyeh”. Stwierdzono. 2e najwyzej cenione sa dzialki polozone w oto-
czeniu terendw aklywizacji gospodarczej, nieco nizszy poziom cen dzialki usviuowane warod
terendw zabudowy mieszkaniowe|, a najnizsze ceny transakeyjne odnoszy sie do dziatek zlo-
kalizowanych w otoczeniu terendw rolnych (ktérych nie poddano analizie 2 uwagi na znikoma
ich ilosc). Nie zanotowano natomiast wyraznego wplywu ksztaltu drialek na ceny transakeyj-
ne 1 m". Oceniono jednak. Ze dzialki okreslane jako tzw. trojkaty widocznogci, jak rowniez
dzialki stanowigce czedel strategiczny skrzyzowan czy kluczowyeh tras komunikacyjnych mo-
ga [cho¢ nie jesi to prawidlowoécia) osiaga¢ wyzsze ceny transakeyjne.

Nalezy jednak podkresli¢. 2e otrzymane wyniki mogg by¢ znieksztaleone z uwagi na niewielks
ilos¢ transakeji (dotyczy to analiz poszezegolnych gmin). Przy tak malych probach na ostatecz-
ny wynik moie mie¢ wplyw chotby jedna transakeja (por. wykresy nr 61 7).

Tym samym wyniki analizy zaprezentowane w pkt 2 niniejszego opracowania nalezy uznaé
za malo wiarygodne. Za rzetelne uznano wyniki przedstawione w pkt. 3, wywiez¢ zatem nale-
zy wniosek, i2 ceny gruntéw nabywanych pod drogi gminne w powiecie poznanskim charak-
teryzuje staly poziom cen w czasic (okres od styeznia 2004 r. do grudnia 2005 r.), a poziom
cen uzaleiniony jesi przede wszystkim od lokalizacji, powierzehni nabywanego gruntu oraz
cennosci gruntow preyleghveh.

Istotny jest rowniez [akt. 12 w przypadku nymku gruntéw nabywanych pod drogi publiczne,
2wlaszcza gminne, wyrazne tendencje nymkowe moga byé zachwiane w znacznej mierze przez
umiejgtnosci negocjacyjne stron transakcji. Ustalono bowiem, Ze czynnik ten ma znaczny
wplyw na ostateczna cene transakeyjng gruntu nabywanego pod droge publiczna (por. poziom
cen np. w gminie Swarzedz i w gminie Suchy Las].
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Marian Witezak

PRZECIETNE CENY

Pazdziernik

STOSOWANE ZA WYKONYWANIE
OPERATOW SZACUNKOWYCH
W 2005 ROKU I PIERWSZYM

== POLROCZU 2006 R.

Przecietna cena za wykonanie
operatu szacunkowego
Rodzaj wycenianej nierachomosei sporzgdzonego
dla potrzeb okreslenie wartosdci
rynkowej nieruchomoséci
2

Obielt I'OII']F ME.{I'}’ 4.000.-
(davwniciszy PGR, RSP, SKR) Sredn 9.000, -

Dy 13.500,-
Zespdl palacowo-parkowy Sredniej wielkosci 5.000.-
Gospodarstwo rolne Do 10 ha L.
indywidualne 10 ha + 50 ha 2.700,-
[z zabudowaniami) -

I‘nwytej 50 ]1 | 3.800,-
Obiekl stawowy hodowlany Do 50 ha 3.900,-

50 ha + 200 ha 12.500.-

Powyej 200 ha 17.900.-
Grunt rolny z nasadzeniami b i
lub zasiewami I ha + 10 ha 1.800.-

10 ha + 50 ha 3.200,-

e A
Las Dn:: 1 ha 1.500.-

1 ha + 10 ha 3.000,-

10 ha + 50 ha 6.500,-

Fowy2ej 50 ha 9.500,-

Cena byla uzalezniona od skiadu gatunkowego
1 flogei wydzlelen taksacyjnych

Wody Dol ha 1450-

1 ha =+ I'D ha 2.300.-

10 ha + 50 ha 2.900,-

Powyzej 50 ha 4.000.,-
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1 2
Zaklad przetworstwa micsnego Maly 4.000,-
Sredni 9.800,- + 12.500,-
Dy Negocjacje indywidualne
Grunt niezgabudowany Do 1.500 m® 450,-
pod budownictwo g ;
T deant 0,15 hn-.n- 1 ha . EEHJ._-
lha+ 10 ha 1.500.-
Grunl niezabudowany Do 1,500 m' 450.-
pod aktywnosd gospodarczs
0,15ha+ 1 ha 490.,-
lha+ 10ha 800,-
Powyze] 10 ha 950.-
Lokal mieszkalny Standardowy 450,-
Niestandardowy 530.-
Kamienica Z lokalami mieszkalnymi 2.500.-
Z lokalami mieszkalnymi
i wyikowymi 3.000.-
Crunt zabudowany domem Do 300 m* p.u. 650,- + 1.500.-
Jednorodzinnym b "
% pr: lesnosciami Rezydencje 1.500,- + 2.000,
Grunt zabudowany budynkiem| Duwym 3.800.-
ProcAhy s IR RO $rednim 2.700,-
Malym 1.900,-
Wicloma obiektami
zakltadu produkcyjnego 9.000.- + 13.000,-

Na podstawir danych = ANR Of T Poenari, informocii & bordodue
Biura Wycen { Obrofu Nieruchomogciami w Lesenie,
eraz tnnych kancelarti dzialajgoych w Wislkopolsce.

Artykuly zamieszezane w Biuletynie s3 tekstami autorskimi,
redakcja nie ingeruje w ich zawartoéé¢ oraz nie odpowiada za ich tresc.
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