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Streszczenie

Celem niniejszego opracowania jest analiza rynku nieruchomosci oraz czynnikéw
wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych w gminie Komorniki w latach
2010-2013. W analizie zostaty uwzglednione czynniki przyrodnicze oraz antropogeniczne.
W pracy wykorzystano dane pozyskane z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjne;j
1 Kartograficznej w Poznaniu. Przeprowadzono analize zmian liczby transakcji w kazdym
z obrgbow gminy oraz srednich cen za 1 m? z uwzglgdnieniem przeznaczenia nieruchomo-
sci w dokumentach planistycznych. Dane poddano analizie przestrzennej z wykorzystaniem
programu QuantumGIS, co pozwolilo na okreslenie czynnikdw wptywajacych na wartos$¢
nieruchomosci niezabudowanych. W wyniku analizy stwierdzono, ze najwigkszy wplyw na
wartos¢ nieruchomosci miata gesto$¢ zaludnienia, gestos¢ sieci drég oraz dostepnosé ustug.
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Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci niezabudowanych, atrybuty wptywajace na wartos¢
nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci

Wprowadzenie

W Polsce, w wyniku licznych przemian w systemie ekonomicznym, w latach
90. ubieglego wieku nieruchomos$¢ stala si¢ pozadanym obiektem rynkowym, zacze-
to postrzegac ja jako przynoszacy dochdd obiekt inwestowania. Zagadnienia zwig-
zane z nieruchomo$ciami s3g pojeciami interdyscyplinarnymi, a ich problematyka
zainteresowanych jest wiele dyscyplin naukowych takich jak prawo, ekonomia, fi-
nanse, inzynieria budowlana, geodezja, rolnictwo czy lesnictwo. Rowniez specjalisci
z takich dziedzin jak architektura, urbanistyka, geologia czy gleboznawstwo w za-
kresie swoich kompetencji dysponujg wiedza 1 doswiadczeniem zwigzanymi z pro-
blematyka nieruchomosci (Kucharska-Stasiak, 2001). Zadaniem wszystkich tych
dyscyplin jest okreslenie najlepszego sposobu wykorzystania przestrzeni — jednego
z podstawowych atrybutow, ktore okresla si¢ przy szacowaniu wartosci nieruchomosci.
Gospodarka przestrzenna jest, jak sama nazwa wskazuje, $cisle zwigzana z przestrzenia,
jednak w swoich zadaniach skupia si¢ rowniez na innych aspektach: spotecznym, po-
litycznym, demograficznym i Srodowiskowym. Jej nadrzgdnym celem jest zachowanie
zrownowazonego rozwoju, ktory realizowany jest stopniowo, przez narastanie zmian
ilosciowych, a nastgpnie przechodzenie ich w zmiany jakosciowe (Cymerman, 2010).

Gospodarka nieruchomosciami jest natomiast przestrzennym, prawnym, fi-
nansowym oraz technicznym wyrazem gospodarki przestrzennej. Duzy wptyw na
warto$¢ nieruchomosci majg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz inne dokumenty planistyczne, realizowane na szczeblu lokalnym przez specja-
listoéw zajmujacych si¢ gospodarka przestrzenng. Dokumenty te mogg przyczynic si¢
zarowno do wzrostu wartos$ci nieruchomosci, jak 1 jej spadku (Cymerman, 2010).
Wplywaja na to takie czynniki, jak funkcja terenu (okreslona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego), sposob zagospodarowania, wyposazenie w in-
frastrukture, sgsiedztwo czy bliskos¢ obszarow chronionych (Hopfer, 2000).

Rynek nieruchomosci rozwingt si¢ w Polsce w wyniku przejscia od gospodarki
centralnie planowanej do gospodarki rynkowej (Kucharska-Stasiak, 2006), a jego spe-
cyfika wynika z cech nieruchomosci oraz praw do nieruchomosci, ktore decydujg o jego
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ksztalcie oraz funkcjonowaniu (Bryx, 2010). Cechy nieruchomosci nie wpltywaja w row-
nym stopniu na jej wartosc¢, a czesto sg kreowane przez samych kupujacych. Preferencje,
styl zycia czy media decyduja czgsto o zakupie konkretnej nieruchomosci (Forys, 2009).
Trudno zatem jednoznacznie okresli¢, jakie cechy wptywaja na wartos¢ nieruchomosci.

W wyniku rozwoju rynku nieruchomos$ci miasta si¢ rozbudowaty 1 rozwingty
strefy podmiejskie. Tereny wiejskie, do nich przylegle, staly si¢ niezwykle atrakcyj-
ne nie tylko dla inwestordw, ale rowniez mieszkancow, ktorzy coraz czgsciej zamie-
niali mieszkania w blokowiskach na domy jednorodzinne w czystszych, spokojniej-
szych miejscowosciach.

W niniejszym opracowaniu podjeto probe przeanalizowania wplywu czynni-
koéw przyrodniczychi antropogenicznych na wartos¢ nieruchomosci niezabudowa-
nych w gminie wiejskiej. Opracowanie listy czynnikdéw determinujacych wartos¢
nieruchomosci nie jest zadaniem tatwym, co wynika zarowno z lokalnego charakte-
ru rynku, jak 1 liczby atrybutéw potencjalnie wpltywajacych na warto$¢ nieruchomo-
$ci (Szymanska, 2002).

1. Cel, zakres i metodyka badan

Celem pracy byla analiza rynku oraz okreslenie atrybutow wptywajacych na
warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych, przeznaczonych na cele mieszkaniowe
w gminie Komorniki.

Realizacja zatozonego celu wymagata przeprowadzenia nastepujgcych analiz
przestrzennych (przy wykorzystaniu programu Quantum GIS):

— ksztattowania si¢ cen transakcyjnych za 1m? w zaleznosci od potozenia
wzgledem miasta Poznan w poszczegdlnych obrgbach ewidencyjnych,

— poziomu dostepnosci ustug,

— atrakcyjnosci przyrodniczej,

— gestosci zaludnienia,

— gestosci sieci drog,

— wplywu przeznaczenia gruntu na warto$¢ nieruchomosci niezabudowa-
nych,

— zmian liczby dokonanych transakcji nieruchomos$ci niezabudowanych
w latach 2010-2013.
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Zakres przestrzenny pracy obejmowat 8 obrebow ewidencyjnych polozonych
na terenie gminy Komorniki: Chomegcice, Gtuchowo, Komorniki, teczyca, Plewi-
ska, Rosnowo Szreniawa, Rosndéwko Walerianowo oraz Wiry. Gmina Komorniki
jest gming wiejska, potozona w centralnej czesci wojewddztwa wielkopolskiego. Od
potnocnego wschodu bezposrednio przylega do granic miasta Poznan, ponadto gra-
niczy z gminami Dopiewo, Lubon, Mosina, Puszczykowo oraz Steszew. Powierzch-
nia gminy obejmuje 6655 ha.

Zakres czasowy pracy to lata 2010-2013 — okres ten zostat wybrany ze wzgle-
du na dostepnos¢ danych.

Zakres przedmiotowy pracy obejmowat dane dotyczace cen transakcyjnych,
powierzchni oraz przeznaczenia nieruchomosci niezabudowanych w latach 2010—
2013, pochodzace z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartogra-
ficznej w Poznaniu (PODGIK), Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy Komorniki oraz ustalen miejscowych planow zagospoda-
rowania przestrzennego.

Mapg atrakcyjnosci przyrodniczej sporzadzono, analizujac trzy czynniki: odle-
gltos¢ od laséw, odlegtos¢ od wod powierzchniowych, odlegtos¢ od Wielkopolskiego
Parku Narodowego. Na mape topograficzng naniesiono siatk¢ kwadratéw o boku
2 km, okres$lenie atrakcyjnosci polegato na przyznaniu poszczegdlnym kwadratom
punktow (0; 0,5; 1 pkt) za wystepowanie wyzej wymienionych czynnikéw. Kolejno
przyporzadkowano kwadraty do poszczegdlnych obrebdw 1 obliczono srednig aryt-
metyczng z otrzymanych przez nie punktow. Wyniki przedstawiono na mapie.

Mape gestosci zaludnienia sporzadzono na podstawie danych z Urzgdu Gmi-
ny Komorniki dotyczacych liczby mieszkancdw w poszczegdlnych sotectwach
w latach 20102013 oraz powierzchni kazdego obrgbu. Obliczono réznice w gesto-
sci zaludnieniaw analizowanych latach 1 na tej podstawie wykonano kartogram.

Mape dostepnosci ustug opracowano na podstawie danych zawartych w Stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Komorni-
ki. Przyjeto skalg trzystopniowa, najwickszemu osrodkowi (z najwicksza koncentra-
cja ustug, ktére zaspokajajg potrzeby calej gminy), przyznano 3 punkty mniejszym
(z ustugami podstawowymi, ktore zaspokajaja potrzeby sasiednich wsi), 2 punkty,
najmniejszym (z ustugami elementarnymi, ktore zaspokajaja potrzeby ludzi tam za-
mieszkatych) 1 punkt.
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Mapg liczby dokonanych transakcji oraz $rednich cen za 1m? sporzadzono na
podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartogra-
ficznej w Poznaniu. Liczbe¢ transakcji w poszczegolnych obrgbach przedstawiono
za pomoca kartogramu. Srednie ceny za 1m? za grunty niezabudowane budowlane
oraz rolne przedstawiono na kartogramie. W celu kompleksowej analizy, na mapie
przedstawiono zabudowg, sie¢ drég, wody powierzchniowe oraz lasy.

2. Wyniki badan

2.1. Analiza zmian Srednich cen za 1 m? nieruchomosci niezabudowa-
nych w gminie Komorniki w latach 2010-2013 z uwzglednieniem
przeznaczenia w mpzp

Ceny za 1m? nieruchomosci niezabudowanych potozonych na terenie gminy
Komorniki na przestrzeni analizowanych lat zalezne byly przede wszystkim od prze-
znaczenia gruntow w dokumentach planistycznych. Grunty uzytkowane na cele rol-
nicze charakteryzowaly si¢ zdecydowanie nizszymi warto$ciami niz nieruchomosci
budowlane.

Najwigcej transakcji na przestrzeni analizowanych lat zostato odnotowanych
w Komornikach oraz Plewiskach (rys. 1), co bylo zwigzane przede wszystkim z bli-
skim 1 fatwym dojazdem do Poznania, wynikajacym z duzej gestosci sieci drog.
Solectwa te sg najbardziej rozbudowanymi jednostkami osiedlenczymi w gminie,
co réwniez moglo wplywaé na popyt na tego typu nieruchomosci. Srednie ceny za
Im? byly w nich najwyzsze w kazdym z analizowanych lat. Najmniej transakcji
w ciggu wszystkich czterech lat dokonano w Leczycy — ceny za 1m? niezabudo-
wanej nieruchomosci przeznaczonej na cele budowlane nalezaty w tym obrgbie do
jednych z najnizszych w gminie. Wynikato to zapewne z ograniczen zwigzanych
z bliskoscia Wielkopolskiego Parku Narodowego, ktory stwarza szereg utrudnien
dla potencjalnych inwestoréw. Obreb Gluchowo réwniez nalezat do terendw, gdzie
dokonano najmniej transakcji w latach 2010-2013, jednak Srednia cena za 1m? nie-
zabudowanej nieruchomosci przeznaczonej na cele budowlane byta o 42 zt wyzsza
niz w Leczycy. Wynikato to z bliskosci wiekszych osrodkow, jakimi sg Plewiska
oraz Komorniki oraz braku ograniczen zwigzanych z wystepowaniem form ochrony
przyrody.
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Rysunek1. Liczba transakcji oraz $rednie ceny za 1m? nieruchomosci niezabudowanych
w gminie Komorniki w latach 2010-2013

//
osnéwk% Wale‘rianowo

XL

—— Granica obrebow [ Grunty rolne

== Drogi [ Grunty pod zabudowe
Rzeka Liczba transakcji dokonanych w latach 2010-2013
[ Zabudowa <18
[:] Jeziora 19 -75
/ Lasy Bl 76- 145
Bl 1406

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych PODGiK w Poznaniu.

2.2. Analiza zmian gestosci zaludnienia w gminie Komorniki w latach
2010-2013

Ksztattowanie si¢ gestosci zaludnienia na terenie gminy Komorniki przedstawia
rysunek 2. W kazdym z analizowanych obrebdw wskaznik gestosci mieszkancow przy-
padajacych na 1km? z roku na rok wzrastal. W sotectwie Leczyca gestos¢ zaludnienia
w roku 2013 wzrosta jedynie o 3,13 os/km? w stosunku do 2010, w Rosnowie Szreniawa
— 4,99 os/km?, a w Chomecicach — 7,92 os/km?. Duzg réznice w gestosci zaludnienia od-
notowano w Komornikach (109,12 os/km?) oraz Plewiskach (168,64 os/km?), tak duze
roéznice zwigzane byly z odplywem ludnosci z Poznania 1 jej osiedleniem w gminach
sasiednich. Obreby znajdujace sie blizej Poznania odnotowaty najwigkszy wzrost liczby
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ludnosci, te usytuowane dalej od stolicy Wielkopolski odnotowaty mniejszy wzrost (od-
legtos¢ od miasta Poznan miata istotny wplyw na gestos¢ zaludnienia w danym obrgbie).

Rysunek 2. Réznica w gestosci zaludnienia w gminie Komorniki w latach 2010-2013
z uwzglednieniem obrgbdw ewidencyjnych

Legenda

= Granica obrebu Roznica w gestosci zaludnienia w latach 2010-2013

== Drogi (osoby/km?)
Rzeka <7

[ Zabudowa 817

/" Lasy B 17-109

[T Jeziora B 100

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie danych Urzedu Miasta i Gminy Komorniki.

2.3. Analiza zmian gestosci sieci drog w gminie Komorniki w latach
2010-2013

Sie¢ drog w gminie Komorniki jest dobrze rozwini¢ta: przez gming przebiega
autostrada A2, drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe oraz liczna sie¢ drog gmin-
nych. Istotne dla gminy Komorniki jest polaczenie z miastem Poznan. Najdluzsza
sie¢ drog przypada na obreb Komorniki i liczy 95,7 km. W Plewiskach, drugim
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waznym o$rodku gminy, sie¢ drog ma dlugos$¢ 57,6 km. Najstabiej rozwinieta jest
infrastruktura drogowa w Leczycy (19,4 km) oraz w Chomegcicach (20,9 km). Duza
liczbe drog odnotowano w sotectwie Wiry (44,1 km). W pozostatych obrgbach sie¢
drég waha si¢ w przedziale od 26,6 km do 29,8 km.

Gestos¢ sieci drog w badanym obszarze w przeliczeniu na km? najwigksza jest
w Komornikach (8,73 km/km?) oraz w Gluchowie (6,53 km/km?). Najmniejsza ge-
stos¢ sieci drog przypada na obrgby Rosnowko Walerianowo (3,13 km/km?) oraz
Wiry i wynosi tam zaledwie 3,21 km/km?. Z analizy rysunku 3 jasno wynika, ze
bezposrednie sasiedztwo miasta Poznan wptywa na gestos¢ sieci drog, im dalej od
Poznania, tym gestos¢ sieci drog jest mniejsza. Gmina Komorniki miata opracowany
Program Budowy Drég Gminnych na lata 2009-2014, ktory zaktadal wybudowanie
ponad 20 000 metrow drog gminnych. Zostat on wykonany w 94%. Mozna zatozy¢,
ze w kolejnych latach, w zwigzku z wcigz rozbudowujaca si¢ gming, wladze przyjma
kolejny plany rozbudowy sieci drog gminnych 1 gestos$¢ ich bedzie wzrastac.

Rysunek 3. Gestos¢ sieci drog w gminie Komorniki

t"\\ = Granica obrebu *  Lasy
N

g — Drogi Gestosc sieci drog w gminie Komorniki (km/km?)
Rzeka <45
[ zabudowa 45-59
~ ] Jeziora I 59.73
> 73

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie mapy topograficzne;.
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2.4. Analiza przestrzenna dostepnosci ustug w gminie Komorniki

Poziom koncentracji ustug dla poszczegdlnych obrgbow gminy Komorniki zo-
stal okreslony w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego gminy Komorniki. Plewiska oraz Wiry to sotectwa, w ktérych poziom dostep-
nosci ustug jest mniejszy niz w Komornikach, jednak zaspokaja on potrzeby sagsied-
nich obrgbow. Mieszkancy pozostalych sotectw maja zapewniony dostep jedynie do
najbardziej podstawowych ustug. Zestawienie wynikdéw analiz przedstawionych na
rysunku 2 oraz rysunku 4 pozwala zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem gestosci zalud-
nienia wzrasta tez dostgpnos¢ ushug.

Rysunek 4. Poziom dostgpnosci ustug w gminie Komorniki

= Granica obrebu ~ Lasy

== Drogi Poziom uslug $wiadczonych przez obreb(punkty)
Rzeka 1.00 - 1.00

- Zabudowa 1.00 - 2.00

[ Jeziora B 200-3.00

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie SUIKZP.
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2.5. Analiza przestrzenna atrakcyjnosci przyrodniczej gminy Komorniki

Jak wynika z opracowanej mapy (rys. 5), terenami charakteryzujacymi si¢
najwigksza atrakcyjnoscig przyrodnicza sg srodkowa oraz poludniowa czg$¢ gmi-
ny Komorniki. Péinocna cze$¢ badanej jednostki administracyjnej, obejmujaca
trzy solectwa, nie jest atrakcyjna pod wzgledem przyrodniczym. W Plewiskach,
Gluchowie oraz Chomecicach nie wystgpuja lasy ani formy ochrony przyrody,
przez czgs¢ Plewisk przeptywa jedynie rzeka Plewianka. Komorniki oraz Rosnowo
Szreniawa sg czesciowo zalesione, a przez Komorniki przeptywa rzeka Wirynka.
Najbardziej atrakcyjne sa solectwa Leczyca, Wiry oraz Rosndwko Walerianowo
—na ich terenie znalez¢ mozna liczne jeziora, lasy oraz formy ochrony przyrody.

W obrgbach atrakcyjnych przyrodniczo dokonano w ciggu analizowanych
lat mniej transakcji, niz w obrebach, gdzie brak walorow przyrodniczych (rys.
5). Wynikaé¢ to mogto z faktu, ze wystgpowanie terenéw zielonych objetych
ochrong prawna wywoluje pewne ograniczenia w uzytkowaniu gruntu, co jest
nickorzystne dla przysztych inwestoréw. W obrgbach Komorniki oraz Plewiska
— ktére byly zdecydowanie bardziej zurbanizowane, a ich atrakcyjnos¢ przyrod-
nicza mniejsza — dokonano wigkszej liczby transakcji dotyczacych nieruchomo-
$ci niezabudowanych.

W sotectwach atrakcyjnych przyrodniczo zauwazono istotny wptyw walorow
przyrodniczych na §rednig ceng¢ za 1 m? gruntu. Ceny dziatek na terenach o wyso-
kich walorach przyrodniczych byly nizsze niz na terenach o duzej gestosci sieci
drég czy posiadajacych liczng dostepnos¢ ustug (obrgby Komorniki 1 Plewiska)
1 znaczaco wyzsze od sotectw, gdzie brak atrakcyjnosci przyrodniczej, a sie¢ drog
jest stabiej rozwinieta (Chomecice, Rosnowo Szreniawa).
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Rysunek 5. Atrakcyjnos¢ przyrodnicza gminy Komorniki

A\
r\\\)‘ /| Legenda

= Granica obrebu ~ Lasy

W [ Zabudowa [ Liczba dokonanych transakcji w latach 2010-2013
== Drogi Atrakcyjnos¢ przyrodnicza gminy Komorniki (punkty)
Rzeka <1
[ Jeziora 1.5-2
I >25

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie mapy topograficzne;.

Podsumowanie

Badania przeprowadzone w zakresie analizy rynku nieruchomosci niezabudo-
wanych, przeznaczonych na cele mieszkaniowe oraz okreslenia atrybutow wptywa-
jacych na ich warto$¢ pozwalaja na sformutowanie nastgpujacych wnioskow:

1) W latach 2010-2013 na terenie badanej gminy najwiecej transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych dokonano w Komor-
nikach, ktére sa osrodkiem gminnym. Atrakcyjnos¢ tego obrgbu wynikata
z dobrze rozwinigtej sieci drég oraz dostepnosci ustug.
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2) Najmniej transakcji w ciggu analizowanych lat dokonano w Leczycy. Jest to
obrgb mato atrakcyjny, co wigzac nalezy z matg gestoscia sieci drog 1 ogra-
niczong dostgpnoscig ushug.

3) Analiza zmian gestosci zaludnienia wykazala, Zze najwigcej mieszkancow
przybyto w solectwach znajdujacych si¢ w poblizu Poznania: Komorniki,
Plewiska. Na obszarach o znacznej koncentracji ludnos$ci odnotowano naj-
wickszg liczba transakcji 1 najwyzszg srednig ceng transakcyjng.

4) Analiza przestrzenna ksztaltowania si¢ cen transakcyjnych w poszczegdl-
nych obrgbach gminy wykazala, ze istotny wptyw na ceng¢ nieruchomosci
odgrywa jej odlegto$¢ od miasta Poznan.

5) Najnizsze ceny nieruchomosci odnotowano w obrebach Leczyca oraz Ro-
snowo Szreniawa. Tereny te charakteryzujg si¢ wysokg atrakcyjnoscia przy-
rodnicza, natomiast niskim wskaznikiem gestosci zaludnienia oraz staba
dostepnoscia ustug.
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THE ANALYSIS OF THE ATTRIBUTES AFFECTING THE VALUE
OF UNDEVELOPED REAL ESTATES IN THE KOMORNIKI COMMUNE
IN YEARS 2010-2013

Abstract

The aim of this study was to determine the attributes affecting the value of undevel-
oped real estates in the Komorniki commune. The study analysed the material from the years
20102013, which were obtained from the District Centre of Geodesy and Cartography Doc-
umentation in Poznan. The analysis included changes in the number of transactions and av-
erage prices per 1 m? according to land appropration in the planning documents. In order to
achieve the aim two types of analyses were performed: spatial with the QuantumGIS 2.12.0
Lyon software and statistical using multiple regression in PQStat software. Results of this
investigations showed which of the isolated factors had the greatest influence on the value of
undeveloped real estates in the Komorniki commune. In these terms, the factors were: densi-
ty of population, density of road network and service availability.
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