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Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych
w wybranych gminach Wielkopolski

Adam Zydron
Uniwersytet Przyrodniczy, Poznan

1 Wstep

Zapotrzebowanie na opracowania analizujgce rynek nieruchomo-
Sci pojawito si¢ w Polsce dopiero w latach 90 po transformacji ustrojo-
wej. W wyniku przejscia z gospodarki centralnie planowanej do gospo-
darki wolnorynkowej powstat wolny rynek w obrocie nieruchomosciami.
W okresie socjalistycznym rynek nieruchomosci funkcjonowat w bardzo
ograniczonym zakresie, praktycznie nie obowigzywatly zasady gospodar-
ki wolnorynkowej (grunty nie posiadaty wartosci rynkowej).

Wyzwanie jakie niesie za sobg niniejsza praca badawcza, wynika
z ograniczonego zakresu prowadzonych dotychczas badan w zakresie
analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych.

Problematyka podjeta w pracy badawczej ma znaczenie naukowe
I praktyczne. Z jednej strony informacje dotyczace obrotu gruntami, inte-
resujg inwestorow, developerow, posrednikow w obrocie nieruchomo-
Sciami, rzeczoznawcOw majatkowych, samorzady lokalne oraz innych
lokujacych swoj kapitat w nieruchomosci [4]. Analiza rynku nierucho-
mosci jest waznym elementem w opracowywaniu dokumentacji plani-
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stycznej na szczeblu gminy (studium uwarunkowan i kierunkéw prze-
strzennego zagospodarowania gminy, plany miejscowe). Na koniec przy-
toczono stwierdzenie Bajerowskiego [1] z ktorym nalezy si¢ zgodzic:
,»Sposrod roznych rodzajow wartosci przestrzeni jej wartos¢ ekonomicz-
na, wyrazona w notowanych cenach nieruchomosci doskonale odzwier-
ciedla potencjalne mozliwo$ci optymalnego uzytkowania przestrzeni’’.

2 Material i metody badan

W pierwszym etapie pracy przystapiono do wyboru gmin, ktore
miaty by¢ obiektami badan. Przyjeto zalozenie, ze maja to by¢ gminy
ktérych obszar potozony jest w roznej odlegtosci wzgledem miasta Po-
znania. Za przyjeciem takiego kryterium przemawiat fakt ze Poznan jest:
» miastem wojewodzkim,

» ogromng aglomeracjg zamieszkata przez blisko 650 tys. ludzi,
» waznym osrodkiem przemystowym, naukowym i kulturalnym Polski.

Wymienione atrybuty Poznania w bardzo duzym stopniu wptywa-
ja na rozwdj okolicznych gmin, zaréwno tych, ktére granicza z nim bez-
posrednio jak rowniez tych potozonych w nieco dalszej odlegtosci. Gmi-
ny te poddane sg wieloaspektowym konsekwencjom rozwoju funkcjonal-
nego 1 przestrzennego Poznania w mniejszym lub wigkszym stopniu.
Rozw@j catego regionu Wielkopolski zdeterminowany jest od poczatku
lat dziewigc¢dziesigtych procesem zmian systemu spoteczno-politycznego
Polski a w ostatnich latach takze w wyniku przystapienia do Unii Euro-
pejskiej.

Rozwoj gospodarczy Poznania, a w nastepstwie graniczacych
Z nim gmin wptywa réwniez na zmian¢ struktury uzytkowania na tych
obszarach, co wiaze si¢ z przeznaczeniem terenéw dotychczas uzytko-
wanych rolniczo na cele nierolnicze tj. aktywizacji gospodarczej, rozwoj
budownictwa. Podobnie sytuacja przedstawia si¢ w przypadku mniej-
szych miast, takich jak Oborniki, Rogozno czy Czerniejewo roéwniez
I w ich sgsiedztwie nastepuja zmiany w sposobie uzytkowania gruntow
rolnych, ktore zmieniajg si¢ w budowlane czy rekreacyjne.

Na podstawie tych kryteriéw i1 uwarunkowan wybrano do badan 7
gmin wojewddztwa wielkopolskiego a mianowicie: Oborniki, Rogozno,
Ryczywot, Czerniejewo, Lubowo, Kiszkowo, Suchy Las.
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Rys. 1. Mapa rozmieszczenia badanych gmin; zrédto: opracowanie wiasne
Fig. 1. A map of location of analyzed communes

Na wybor obiektow badan wptyneta rowniez dostgpno$¢ danych
ilustrujacych badane zagadnienia. Na podstawie tych kryteriow i uwa-
runkowan pozyskano dane dla 7 gmin obejmujacych obszar powiatow:
Poznanskiego, Obornickiego, Gnieznienskiego.

Zakres czasowy pracy obejmuje lata 2004+2007 — przyjecie ta-
kiego okresu badan bylo podyktowane przesledzeniem dynamiki zmian
struktury i wartoéci rynku nieruchomosci niezabudowanych tuz po wej-
sciu Polski do Unii Europejskie;.

Dla wybranych gmin pozyskano dane z Powiatowych Osrodkéw
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (PODGIiK) w Poznaniu,
Obornikach, Gnieznie (informacje na temat transakcji sprzedazy gruntow
niezabudowanych w wybranych gminach w latach 2004+2007). Pozy-
skane dane wprowadzono do programu Excell.

W celu uporzagdkowania danych wprowadzono nast¢pujace zato-
zenie, ktorego celem byto uporzadkowanie danych w sposéb pozwalaja-
cy na pdzniejsze ich wykorzystanie w prowadzonej analizie. Dane zosta-
ty uporzadkowane wedtug nastgpujacych kryteriow:

» potozenie w obrebie, a nastgpnie gminie,

» data zawarcia transakcji,

» nieruchomosci zostaty podzielone na budowlane (w przypadku braku
informacji o przeznaczeniu terenu w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego (mpzp) przyjeto zatozenie, ze za grunty
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przeznaczone pod budownictwo uznaje si¢ takie, ktorych powierzch-
nia wynosi do 2000 m?),

» oraz grunty rolne zaklasyfikowane do trzech grup ze wzgledu na ro-
dzaj klasouzytkoéw [2], tj. dobre (db) — gleby klas I, 11, Illa, $rednie
($r) — gleby klas Il1b, IV oraz stabe (st) — gleby klas V i VI,

> cena $rednia za 1 m? poszczegodlnych nieruchomosci,

» odrzucono dane odbiegajace od przecigtnych cen transakcyjnych ja-
ko nieprzydatne.

Analizowano ceny transakcyjne gruntdw niezabudowanych
w danej gminie w poszczegdlnych latach oraz porownywano te zmiany
na tle innych gmin. W tym celu dane poddano analizie:
» statystycznej,
» nawykresach kolumnowych,
» przestrzennej na podstawie map tematycznych,

Uporzadkowane dane poddano analizie statystycznej. W tym celu
zastosowano wskaznik dynamiki zmian. Wyraza on relacj¢ wielko$ci
badanej okresu badanego do wielkosci badanej okresu bazowego (przyje-
ty jako 100%). Tabelarycznie zestawiono wskaznik dynamiki zmian dla
okresu 2004+2007 zaréwno dla liczby transakcji, ilosci sprzedazy nieru-
chomosci niezabudowanych z uwzglednieniem przeznaczenia w mpzp
jak i cen za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych w badanych gminach.

Na wykresach kolumnowych przedstawiono:

» liczbg sprzedanych dzialek w badanym okresie i poszczegdlnych
gminach,

> grednie ceny za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych w badanym
okresie i poszczegolnych gminach.

Nastgpnym etapem badan byla analiza danych ujetych na wykre-
sach i mapach. Mapy tematyczne wykonano w programie Map-Info wer-
sja 9.5' miaty na celu analize przestrzenng zmian cen transakcyjnych
gruntéw rolnych 1 przedstawiaty warto$ci gruntdéw niezabudowanych
w badanych gminach oraz ilo$¢ transakcji. Na podstawie map tematycz-
nych dokonano analizy ksztaltowania si¢ warto$ci 1 wielkoSci obrotu
gruntami niezabudowanymi w zaleznosci od odlegtosci od miasta Poznania.

! Map-Info 9.5 — numer licencji BCTE6CB1D628



Analiza rynku nieruchomo$ci niezabudowanych w wybranych... 2037

Analiza danych na wykresach kolumnowych miata na celu porow-
nanie warto$ci gruntow niezabudowanych w poszczegdlnych gminach.

3 Wyniki badan

3.1Analiza liczby transakcji nieruchomosci niezabudowanych
w badanych gminach w latach 2004+-2007

W 2004 roku zdecydowanie najwigksza liczba transakcji nieru-
chomosci niezabudowanych zawarta zostala w gminie Suchy Las, na co
wplyw mialo bardzo bliskie polozenie wzgledem miasta Poznania. Na-
tomiast najmniejsza liczba tego typu transakcji dotyczyta miast Oborniki,
Rogozno i Czerniejewo (rys. 2).

W 2005 roku zdecydowanie najwigksza liczba transakcji nieru-
chomosci niezabudowanych miata miejsce w gminie Suchy Las na co
wptyw podobnie jak w roku 2004 miato potozenie gminy. W pordwnaniu
do roku poprzedniego znaczaco wzrost takze obrot nieruchomos$ciami
w gminach Oborniki, RogoZzno i Lubowo. Natomiast najmniejsza liczba
tego typu transakcji dotyczyta miast Oborniki, Rogozno i Czerniejewo
(rys. 2).

W 2006 roku zdecydowanie najwigksza liczba transakcji nieru-
chomosci niezabudowanych miata miejsce w gminie Suchy Las.
W poréwnaniu do roku poprzedniego znaczaco wzrost takze obrot nieru-
chomos$ciami w gminach Oborniki i Lubowo oraz miescie Oborniki. Na-
tomiast najmniejsza liczba tego typu transakcji dotyczyta miast Rogozno
i Czerniejewo (rys. 2).

W 2007 roku zdecydowanie najwigksza liczba transakcji nieru-
chomosci niezabudowanych miala miejsce w gminach Suchy Las i Obor-
niki. W pozostatych miastach i gminach, ktore podlegaly badaniu obrot
tymi nieruchomos$ciami utrzymat si¢ na zblizonym poziomie do roku
2006. Natomiast najmniejsza liczba tego typu transakcji dotyczyta miast
Rogozno, Czerniejewo i Oborniki, na co wplyw miata prawdopodobnie
wysoka urbanizacja tych miast, co wiaze si¢ z brakiem powierzchni pod
zabudowg (rys. 2).



2038 Adam Zydron

800

2
o6 700 i
=
> § 600 I
22  m2004
§ %- 400 L 2005
3 g 300 - 2006
o E i — | —
£ E 200 = 2007
f=
fo il
£ o ln Bl wlnll .0 wennl .cmm _n walll n 2004-2007
O O ) ) S O O o o o
S & 5§ & & & &Y
o oS o & @ AF N o
OO G C LA C AN S R R
@ O @ 0 @ W@ A% ® Lo ;
& @ € & &L S S Gminy
O ] © N [ & & (&) © Communes

Rys. 2. Liczba transakcji nieruchomosci niezabudowanych badanych gmin
w latach 2004+2007; Zrédto: opracowanie wiasne

Fig. 2. The number of transactions for undeveloped properties in selected
communes in the years 20042007

W badanych gminach w latach 20042007 zawarto tacznie 2414
transakcji sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych. Najwigcej z tych
nieruchomosci, bo az 1 717 przeznaczono w mpzp na cele budowlane, co
stanowi ponad 71% sposrod wszystkich zawartych transakcji. Liczba
transakcji nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych w mpzp na
cele rolne stanowita blisko 29% wszystkich transakcji, z czego ponad
45% sposrod nich stanowity grunty rolne stabej klasy, a jedynie okoto
18% stanowily grunty rolne bardzo dobrej klasy (rys. 3).

3.2 Analiza Srednich, jednostkowych cen nieruchomosci
niezabudowanych w badanych gminach

W 2004 roku najwyzsza $rednia cena za 1 m? nieruchomosci nie-
zabudowanych osiggnigta zostata w gminie Suchy Las 1 dotyczyla nieru-
chomosci przeznaczonych na cele budowlane. Byta ona prawie dwa razy
wyzsza od $redniej ceny drugiego w tej klasyfikacji miasta Oborniki.
Natomiast w miastach Oborniki 1 Rogozno obrét nieruchomos$ciami
przeznaczonymi na cele rolne bardzo dobrej i stabej jako$ci gruntéw nie
wystepowat w ogole, co wynika z ich duzego zainwestowania 1 braku
nowych terenow pod budownictwo (rys. 3).
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Rys. 3. Liczba transakcji nieruchomo$ci niezabudowanych w badanych
gminach w latach 2004+2007 z uwzglgednieniem przeznaczenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego; zrodto: opracowanie wasne

Fig. 3. The number of transactions for undeveloped properties in analysed
communes in the years 2004-+-2007 in terms of their allocated function in local
spatial development plans

70 1 H Budowlane - building

60 - Rolne dobre - agricultural good

50 M Rolne Srednie - agricultural average
40 - M Rolne stabe - agricultural poor
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Mean price for 1 square meter

Rys. 4. Srednia cena za 1 m* w badanych nieruchomoéci niezabudowanych
w badanych gminach ze wzglgdu na przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w 2004 roku; zrodto: opracowanie wiasne
Fig. 4. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in selected
communes in terms of their function in local spatial development plans in 2004
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W 2005 roku zdecydowanie najwyzsza $rednia cena za 1 m? nie-
ruchomos$ci niezabudowanych osiggnigta zostala w gminie Suchy Las
I dotyczyta nieruchomosci przeznaczonych na cele budowlane. Stosun-
kowo wysoka cena zostata rowniez osiggni¢ta w przypadku obrotu nieru-
chomos$ciami przeznaczonymi na cele rolne stabej jako$ci gruntow w tej
samej gminie 1 cechowala si¢ prawie dwukrotnym przyrostem w stosun-
ku do roku poprzedniego. Natomiast w miastach Oborniki i Rogozno
oraz gminach Lubowo i1 Suchy Las obrot nieruchomosciami przeznaczo-
nymi na cele rolne bardzo dobrej jako$ci gruntdéw nie wystepowat w 0go-
le (rys. 5).
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Rys. 5. Srednia cena za 1 m? w badanych nieruchomosci niezabudowanych
w badanych gminach ze wzglgdu na przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w 2005 roku; zrodto: opracowanie wtasne
Fig. 5. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in selected
communes in terms of their function in local spatial development plans in 2005

W 2006 roku najwyzsza $rednia cena za 1 m? nieruchomosci nie-
zabudowanych osiggni¢ta zostata w gminie Suchy Las, dotyczyta nieru-
chomosci przeznaczonych na cele budowlane i cechowala si¢ do$¢ du-
zym wzrostem w stosunku do poprzedniego roku w badanym okresie.
Stosunkowo wysoka cena zostata rowniez osiagni¢ta w przypadku obrotu
nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele rolne stabej jakosci gruntow
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w tej samej gminie i obrotu nieruchomo$ciami przeznaczonymi na cele
budowlane w miescie Oborniki. Natomiast w miastach Oborniki
I Rogozno oraz gminach Czerniejewo i Suchy Las obrét nieruchomo-
$ciami przeznaczonymi na cele rolne dobrej jakosci gruntow nie wyste-
powat w ogole (rys. 6).
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Rys. 6. Srednia cena za 1 m?* w badanych nieruchomosci niezabudowanych

W badanych gminach ze wzgledu na przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w 2006 roku; zrodto: opracowanie wlasne
Fig. 6. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in selected
communes in terms of their function in local spatial development plans in 2006

W 2007 roku zdecydowanie najwyzsza $rednia cena za 1 m? nie-
ruchomosci niezabudowanych osiggnieta zostata w gminie Suchy Las,
dotyczyla nieruchomosci przeznaczonych na cele budowlane i1 charakte-
ryzowala si¢ dwukrotnym przyrostem w stosunku do roku poprzedniego.
Przyrostowi ulegly rowniez $rednie ceny obrotu nieruchomosciami prze-
znaczonymi na cele rolne stabej jakoSci gruntow w tej samej gminie
i obrotu nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele budowlane
w miescie Oborniki. Natomiast w miastach Oborniki i RogoZno oraz
gminie Suchy Las obrot nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele rolne
bardzo dobrej jakoSci gruntow nie wystgpowal w ogodle, podobnie jak
obrot nieruchomo$ciami przeznaczonymi na cele rolne dobrej jakosci
w miastach Oborniki, Rogozno i Czerniejewo (rys. 7).
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Rys. 7. Srednia cena za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych w badanych
gminach ze wzgledu na przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego w 2007 roku; zrédto: opracowanie wlasne

Fig. 7. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in selected
communes in terms of their function in local spatial development plans in 2007

3.3. Analiza przestrzenna iloSci transakcji nieruchomosci
niezabudowanych w badanych gminach

Na podstawie przeprowadzonej analizy przestrzennej ilosci trans-
akcji w 2007 r. w badanych gminach (rys. 8) mozna stwierdzié, ze naj-
wigcej transakcji mialo miejsce w gminach, ktore lezaly w bezposrednim
sgsiedztwie miasta Poznania. Analiza przestrzenna potwierdzita ze poto-
zenie miasta Poznania w znaczacy sposob wptywa na obrot nieruchomo-
sciami niezabudowanymi w gminach bedacych w najblizszym sasiedz-
twie. Najwicksza ilo$¢ transakcji wystapito w gminach Suchy Las, Obor-
niki natomiast najmniej w gminach Ryczywot, Rogozno, Kiszkowo.

3.4. Analiza przestrzenna Srednich cen za 1 m? nieruchomosci
niezabudowanych w badanych gminach

Analiza przestrzenna przedstawia $rednie ceny za 1 m? nierucho-
mosci niezabudowanych w badanych gminach przeznaczone na cele bu-
dowlane w 2007 roku (rys. 9). Z opracowanego kartogramu wynika, ze
zdecydowanie najwyzsze ceny osiggano za grunty potozone na terenie
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gminy Suchy Las, ktéra bezposrednio graniczy z Poznaniem. Fakt ten
stanowi o duzej atrakcyjnosci tych terenéw dla rozwoju budownictwa
jednorodzinnego poza granicami miasta, co jest przejawem postepuja-
cych proceséw suburbanizacji. W gminie Suchy Las $rednia cena za 1 m
nieruchomosci przeznaczonych w mpzp na cele budowlane ksztattowata
si¢ na poziomie okoto 152 zt/m>. Najnizsze ceny za 1 m? nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane osiggano w gmi-
nach: Ryczywot, Rogozno oraz miescie Czerniejewo, gdzie ceny nie
przekraczaty poziomu 28 zH/m?.

W 205 do 221
B 118do 205
[0 49do118
[0 15do 49
[ brak danych

Rys. 8. Liczba transakcji nieruchomosci niezabudowanych w badanych
gminach w 2007 roku; Zrodto: opracowanie wiasne

Fig. 8. The number of transactions for undeveloped properties in selected
communes in the year 2007

Analiza przestrzenna $rednich cen za 1 m? nieruchomosci nieza-
budowanych w badanych gminach przeznaczonych w mpzp na cele rolne
db (grunty dobrej jakosci) (rys. 10) wykazata, ze najwyzsze ceny osigga-
no w gminie Lubowo oraz miescie Czerniejewo, gdzie ceny miescily si¢
w przedziale 6,40+7,80 zt. W miastach Oborniki i Rogozno oraz w gmi-
nie Suchy Las nie odnotowano obrotu gruntami rolnymi bardzo dobrej



2044 Adam Zydron

jako$ci. Najnizsze ceny na poziomie nie przekraczajacymi 1,50 zi/m?
odnotowano w gminie Czerniejewo. Ze wzgledu na brak transakcji we
wszystkich badanych gminach nie mozna stwierdzi¢ zalezno$ci prze-
strzennych.

151 do 152

O
O
O 28do 49
O
O

brak danych

Rys. 9. Srednia cena za 1 m” nieruchomosci niezabudowanych w badanych
gminach przeznaczonych na cele budowlane w 2007 roku; zrodto: opracowanie
wlasne

Fig. 9. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in analysed
communes destined for building purposes in 2007

Analiza przestrzenna $rednich cen za 1 m? nieruchomosci nieza-
budowanych w badanych gminach przeznaczonych w mpzp na cele rolne
$r (grunty $redniej jakosci) wykazata, ze istnieje zalezno$¢ pomigdzy
ceng za 1 m“, a odlegtoscia od miasta Poznania. Im blizsze polozenie
wzgledem Poznania tym wyzsza cena za 1 m? tego typu nieruchomosci,
najwyzsze ceny odnotowano w obrebie gmin: Suchy Las (26,20 zt/m?)
oraz Oborniki (przedziat: 9,90+26,20 zt/m?). W miastach: Oborniki, Ro-
gozno oraz Czerniejewo nie zawarto transakcji sprzedazy gruntow prze-
znaczonych w mpzp na cele rolne dobrej jakosci. Najnizszy poziom cen
osiggnieto w gminach: Ryczywot, Rogozno, Kiszkowo oraz Czernieje-
wo, gdzie ceny nie przekraczaty 4,60 z{/m?.
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Rys. 10. Srednia cena za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych w badanych
gminach przeznaczonych na cele rolne (dobre) w 2007 roku;
zrodlo: opracowanie wlasne
Fig. 10. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in analysed
communes destined for agricultural purposes (good) in 2007
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Rys. 11. Srednia cena za 1 m® nieruchomosci niezabudowanych w badanych
gminach przeznaczonych na cele rolne ($rednie) w 2007 roku;

zrodto: opracowanie wlasne

Fig. 11. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in analysed
communes destined for agricultural purposes (average) in 2007
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Na podstawie opracowanego kartogramu (rys. 12) wynika, ze naj-
wyzsze ceny za grunty rolne stabej jakosci osiggano w gminie Suchy Las,
gdzie ceny ksztaltowaly sie na poziomie okoto 64,30 zt/m?. Zjawisko to
moze wynika¢ z faktu, iz grunty te mogly zosta¢ zakupione z zamiarem
przeksztalcenia ich na cele budowlane, co jest zadaniem stosunkowo ta-
twym w przypadku gruntéw rolnych o niskiej przydatnosci rolniczej. Sto-
sunkowo wysokie ceny osiggano rowniez w miescie Rogozno oraz gminie
Lubowo. Najnizsze ceny za tego typu grunty osiggni¢to w gminie Ryczy-
wol, gdzie cena nie przekraczata 5,50 z/m®. W miastach: Oborniki oraz
Czerniejewo nie odnotowano sprzedazy gruntow rolnych stabej jakosci.
W przypadku gruntow stabej jakosci widoczny jest rowniez wptyw poto-
zenia badanych gmin wzgledem miasta Poznania.

Srednia cena za 1m2 nieruchomosci niezahudowanych przeznaczonych na cele rolne 5
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Rys. 12. Srednia cena za 1 m® nieruchomosci niezabudowanych w badanych
gminach przeznaczonych na cele rolne (stabe) w 2007 roku;

zrédto: opracowanie wlasne

Fig. 12. Mean price for 1 square meter of undeveloped properties in analysed
communes destined for agricultural purposes (poor) in 2007
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4. Dyskusja

Wyniki badan potwierdzaja wptyw oddziatywania miasta Pozna-
nia na rynek nieruchomosci niezabudowanych znajdujacych si¢ w gmi-
nach sagsiadujacych. Wptyw ten dotyczy ilosci transakcji i warto$ci nieru-
chomosci niezabudowanych. Gminy znajdujgce si¢ w najblizszej odle-
glosci od miasta Poznania charakteryzuja wigkszg ilo$cig i warto$cig nie-
ruchomosci niezabudowanych w stosunku do gmin w wigkszej odlegto-
$ci. Wyniki badan Mackiewicz [4] w powiecie poznanskim rowniez po-
twierdzaja te tezy. Liczba transakcji z roku na rok odznacza si¢ tendencja
wzrostowg. Rowniez wyniki badan Mackiewicz [4] i Kalkowskiego [3]
potwierdzaja tendencje wzrostowa ilosci transakcji rynkowych nieru-
chomosci niezabudowanych.

5. Wnioski

Przeprowadzona analiza pozwolita na sformutowanie nastepuja-
cych wnioskéw:

1. W badanych gminach w analizowanym okresie mozna zaobserwo-
waé wzrost cen transakcyjnych za 1 m? nieruchomoéci niezabudowa-
nych przeznaczonych w mpzp zaréwno na cele budowlane (najwyz-
sze ceny transakcyjne) jak i rolne.

2. W analizowanych gminach w badanym okresie wystepowata tenden-
cja wzrostowa liczby sprzedanych nieruchomos$ci w stosunku do ro-
ku bazowego.

3. Analiza przestrzenna dynamiki zmian liczby transakcji nieruchomo-
$ciami niezabudowanymi w badanych gminach w latach 2004+-2007
wykazata zalezno$¢ pomiedzy odlegtoscia gminy od miasta Pozna-
nia. Wynika z niej, ze im blizsze potozenie gminy wzgledem Pozna-
nia tym wiegksza jest liczba zawieranych transakcji.

4. Analiza przestrzenna dynamiki zmian cen transakcyjnych za 1 m?
nieruchomosci niezabudowanych w badanych gminach w latach
2004+2007 wykazata, ze im blizsze jest potozenie nieruchomosci
wzgledem miasta Poznania, tym wyzsze sa ceny osiggane za te nie-
ruchomosci.

5. Przeprowadzona analiza wykazata, ze w badanych gminach w latach
2004+2007 zawarto 2414 transakcji nieruchomosci niezabudowanych.
Ponad 71% sposrod wszystkich przeprowadzonych transakcji stanowi-
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ty nieruchomosci przeznaczone w mpzp na cele budowlane (1717
transakcji), a jedynie 29% stanowily nieruchomos$ci niezabudowane
przeznaczone w mpzp na cele rolne. Wsrdd nieruchomosci niezabu-
dowanych na cele rolne 45% stanowily grunty stabej klasy, 37% grun-
ty dobrej klasy, a jedynie 18% grunty rolne bardzo dobrej klasy.

Praca naukowa finansowana ze srodkow na nauke w latach 2008+2011
jako projekt badawczy nr NN309134735
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N

Analysis of the Market for Undeveloped Properties
in Selected Communes of the Wielkopolska Province

Abstract

The paper presents an analysis of the market for undeveloped properties
in selected communes in the Wielkopolskie province in the years 2004+-2007.
The study is based on land records data collected from County Centres for Ge-
odesy and Cartographic Documentation in Poznan, Oborniki and Gniezno. The
study comprised analyses of the number of sold undeveloped properties in the
investigated communes during the analysed period, prices in the transactions in
individual communes and the effect of the distance from the city of Poznan on
fluctuations in these values.

The analysis of the real estate market is an important element in the
preparation of the planning documentation at the commune level (physical man-
agement studies concerning local conditions and tendencies in communes, local
physical management plans).



