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1. Wprowadzenie

T ransformacja ustrojowa spowo-
dowa³a w Polsce ¿ywio³owy 
rozwój rynku nieruchomoœci. 

Jednym z wa¿nych segmentów rynku 
nieruchomoœci jest rynek gruntów 
budowlanych dla potrzeb budownictwa 
jednorodzinnego. W ci¹gu ostatnich 
kilkunastu lat nastêpowa³ wzrost zainte-
resowania tym segmentem rynku nieru-
chomoœci. Szczególnie rozwija³ siê ten 
rynek na terenach podmiejskich w du-
¿ych aglomeracjach. Zwi¹zane to by³o 
z nasilaniem siê procesów migracji lud-
noœci z centrów du¿ych miast i rozwojem 
budownictwa mieszkaniowego w stre-
fach podmiejskich. 

W opracowaniu podjêto próbê uka-
zania zró¿nicowania lokalnych rynków 
nieruchomoœci niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w aglomeracji 
poznañskiej (17 gmin powiatu poznañ-
skiego). Okres analizy obejmuje lata 
1995 – 2010. 

Podstawowym Ÿród³em informacji 
wykorzystanym w opracowaniu by³y  
akty notarialne dotycz¹ce transakcji 
sprzeda¿y niezabudowanych nierucho-
moœci gruntowych. W wyniku ¿mudnego 
i d³ugotrwa³ego procesu badania aktów 
notarialnych, bêd¹cych w posiadaniu 
Powiatowego Oœrodka Dokumentacji 
Geodezyjnej i Kartograficznej w Poz-
naniu, utworzono bazê danych obejmu-
j¹c¹ transakcje – kupna – sprzeda¿y 
prawa w³asnoœci gruntów niezabu-
dowanych, które w latach 1995–2010 

mia³y miejsce na terenie powiatu poz-
nañskiego. Z powsta³ej bazy wybrano 
transakcje, które dotyczy³y dzia³ek 
o przeznaczeniu pod budownictwo 
mieszkaniowe jednorodzinne. Odrzu-
cono transakcje, które w sposób ewi-
dentny odbiega³y od realiów rynkowych, 
których ceny nie nawi¹zywa³y do ich 
cech rynkowych. Jako typowe dzia³ki 
pod budownictwo mieszkaniowe przy-

2jêto te o powierzchni od 300 do 3000 m . 
Do dalszej analizy przyjêto zbiór ³¹cznie 
27335 transakcji, które okreœliæ mo¿na 
jako cechuj¹ce siê wystarczaj¹c¹ spój-
noœci¹ cech rynkowych, aby mog³y staæ 
siê podstaw¹ do analizy kszta³towania siê 
cen gruntów na obszarze lokalnego 
rynku aglomeracji poznañskiej. W od-
niesieniu do transakcji maj¹cych miejsce 
na rynku poznañskim wykorzystano 
dane z Zarz¹du Geodezji i Katastru Miej-
skiego GEOPOZ.

ednym z segmentów rynku nieru-
chomoœci jest rynek nieruchomoœci 
gruntowych (gruntów). Rynek grun-

tów jest pierwotnym, naturalnym seg-
mentem rynku nieruchomoœci. Grunty od 
dawna by³y przedmiotem obrotu. Poda¿ 
gruntu obejmuje nie tylko powierzchniê 
niezabudowan¹, przeznaczon¹ w planach 
zagospodarowania przestrzennego pod 
dany typ zabudowy i zg³oszon¹ na rynek, 
ale równie¿ powierzchnie, których 
funkcja mo¿e byæ zmieniona czy te¿ 
objêta nowa zabudow¹. 

2. Rynek gruntów w stre-
fach podmiejskich

J

Szczególn¹ specyfik¹ cechuje siê 
rynek nieruchomoœci gruntowych w stre-
fach odzia³ywania (strefach podmiej-
skich) du¿ych miast [Krajewska 2010; 
Gawron 2012]. Silna urbanizacja tych 
terenów, a tym samym zwiêkszony popyt 
na ziemiê, powoduje odmiennoœæ zacho-
wañ uczestników tego segmentu rynku 
w porównaniu do zachowañ na rynku 
nieruchomoœci wiejskich. Mo¿na wysu-
n¹æ tezê, ¿e na obszarach podmiejskich to 
popyt kszta³tuje przestrzeñ, która z cha-
rakteru rolniczego przechodzi w inne 
formy u¿ytkowania, bardziej adekwatne 
do potrzeb wynikaj¹cych z aktualnego 
poziomu rozwoju spo³eczno – gospo-
darczego. Na ogó³ ten rynek funkcjonuje 
poprzez przekszta³canie terenów dotych-
czas u¿ytkowanych na cele produkcji 
rolniczej.

Strefy podmiejskie poddawane s¹ 
silnym procesom przekszta³ceñ prze-
strzeni, co wyró¿nia je spoœród innych, 
typowo wiejskich obszarów. Tam spe-
cyficzny charakter zwi¹zany jest z prze-
nikaniem siê elementów charakte-
rystycznych dla terenów miejskich 
i wiejskich. Wielu badaczy okreœli³o 
strefê podmiejsk¹ jako przestrzeñ 
z³o¿on¹ i zurbanizowan¹. Oœrodek miej-
ski oddzia³uje silnie na strefê przejœci-
ow¹ w sferze u¿ytkowania ziemi. 
Najwiêksz¹ intensywnoœæ mo¿na zaob-
serwowaæ na terenach po³o¿onych 
najbli¿ej miasta, im dalej zaœ od jego 
granic, tym intensywnoœæ u¿ytkowania 
jest coraz mniejsza, a¿ do poziomu 
w³aœciwego dla obszarów wiejskich. 
Wykorzystywane dot¹d rolniczo ob-
szary, przekszta³cane s¹ najczêœciej 
w osiedla mieszkaniowe i w obszary 
komunikacji. Wraz z przekszta³ceniami 
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obszarów roœnie wartoœæ pojedynczych 
nieruchomoœci, a cena dzia³ek jest 
uzale¿niona od czynnika lokaliza-
cyjnego – odleg³oœci od centrum miasta 
oraz ich dostêpnoœci komunikacyjnej. Im 
dalej po³o¿one bêd¹ nieruchomoœci, tym 
mniej atrakcyjne i mniej wartoœciowe 
bêd¹ one w oczach inwestorów.

Przedmiotem znacznego zaintere-
sowania jest rynek gruntów pod budo-
wnictwo jednorodzinne w strefach 
podmiejskich, co zwi¹zane jest ze 
zjawiskiem suburbanizacji. Rynek dzia-
³ek pod budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne na terenach podmiejskich 
to rynek ¿ywio³owy, rozwojowy oraz 
zró¿nicowany.

Nie jest to rynek jednolity lecz zró¿-
nicowany ze wzglêdu na takie cechy jak:
! zró¿nicowane cechy fizyczne i jakoœ-

ciowe nieruchomoœci, 
! dostêpnoœæ us³ug z zakresu infra-

struktury spo³ecznej,
! dostêpnoœæ komunikacyjna,
! lokalizacja,
! mo¿liwoœci i ograniczenia w zabu-

dowie.

glomeracja miejska to przede 
wszystkim jednostka morfo-
logiczna i tworzy j¹ zwarty 

zespó³ jednostek osadniczych (du¿e 
miasto wraz ze stref¹ podmiejsk¹), 
powsta³y w wyniku procesów koncent-
racji zabudowy i funkcji w mieœcie i jego 
strefie przygranicznej. Jej wykszta³cenie  
jest wynikiem zahamowania rozwoju 
terytorialnego miasta (poszerzania jego 
granic administracyjnych), przy jedno-
czesnym procesie „wylewania siê” zwar-
tej zabudowy mieszkaniowej, produk-
cyjnej i us³ugowej poza jego granice ad-
ministracyjne (suburbanizacja). [Kacz-
marek 2008].

Z punktu widzenia dzia³alnoœci prak-
tycznej potrzebne jest wyznaczenie 
takich granic aglomeracji, które by³yby 
niezmienne w ci¹gu d³u¿szego czasu. 
Ponadto, ze wzglêdów prawno – ustro-
jowych, aglomeracje tworzyæ powinny 
jednostki terytorialnego podzia³u kraju 
wyposa¿one we w³adztwo prawne 
wzglêdem przypisanego obszaru, a wiêc 
gminy [Parysek 2007].

Na podstawie analizy wczeœniej-
szych prac, a tak¿e ró¿nych uwarunko-
wañ spo³eczno–ekonomicznych, za 
aglomeracjê poznañsk¹ przyjêto obszar 
miasta Poznania oraz powiatu poznañ-
skiego (Rysunek 1).

3. Zasiêg aglomeracji poz-
nañskiej

A

4. Istota indeksów cen nie-
ruchomoœci

B udowa wskaŸników zmian cen 
nieruchomoœci stwarza prob-
lemy zarówno na poziomie 

samej koncepcji jak równie¿ w momen-
cie praktycznego ich zastosowania. 
Wykorzystanie metod szeroko stoso-
wanych do obliczania indeksów cen 
innych dóbr czy te¿ us³ug, nie jest 
mo¿liwe ze wzglêdu na specyfikê towaru 
jakim jest nieruchomoœæ [Wood 2005]. 
Najczêœciej jako przyczyny tego stanu 
rzeczy wymienia siê:
! heterogenicznoœæ nieruchomoœci – nie 

istniej¹ dwie identyczne nierucho-
moœci, mieszkania, dzia³ki - zawsze 
wystêpuje ró¿nica choæby w jednym 
cesze, np. lokalizacji. Ponadto, uchwy-
cenie ró¿nic w cechach fizycznych jak 
i jakoœciowych nieruchomoœci w da-
nym segmencie, w danym okresie 
sprawia wiele problemów, g³ównie ze 
wzglêdu na jakoœæ baz danych. Nale¿y 
podkreœliæ ponadto, ¿e cechy iloœciowe 
i jakoœciowe danych nieruchomoœci 
mog¹ podlegaæ zmianom w czasie. 

! zmiennoœæ cen – obserwacja zmiany 
cen danej nieruchomoœci w czasie jest 
niezwykle utrudniona i ujawnia siê 
w momencie dokonania sprzeda¿y. 
Nale¿y podkreœliæ, ¿e od momentu 
zawarcia transakcji do chwili, kiedy 
informacja ta jest dostêpna i mo¿e 
zostaæ wykorzystana up³ywa nawet 
kilka miesiêcy.

! rzadkoœæ transakcji – transakcje na ryn-
ku nieruchomoœci, w relacji do innych, 
dóbr zawierane s¹ stosunkowo rzadko. 

Prawid³owe indeksy, czyli takie, 
które bêd¹ obrazowa³y zmiany czystej 
ceny i nie bêd¹ obci¹¿one b³êdami 
wynikaj¹cymi ze zmian przyk³adowo 
cech jakoœciowych, wymagaj¹ takiego 
systemu kryteriów, który pozwoli 
uwzglêdniæ zró¿nicowanie w grupie 
obiektów. W odniesieniu do nieruch-
omoœci wydaje siê to za³o¿enia trudne do 
zrealizowania. Narzuca to koniecznoœæ 
odpowiedniego przygotowania danych 
pierwotnych [Case i Watcher 2005]. 
Poza jakoœci¹ danej próby, wybór 
metody do oceny podobieñstwa w tej 
próbie, jest g³ównym elementem wp³y-
waj¹cym na ocenê przydatnoœci okreœ-
lonego systemu mierników.

�ród³o: http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_pozna%C5%84ski

Rysunek 1
Przyjêty w pracy zasiêg aglomeracji poznañskiej
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Metody budowy indeksów cen nieru-
chomoœci, bior¹c za kryterium mo¿li-
woœæ uwzglêdnienia zmian cech jakoœ-
ciowych i iloœciowych nieruchomoœci, 
mo¿na podzieliæ na  dwie grupy: metody 
proste (oparte na œredniej lub medianie; 
takie, które tych zmian nie uwzglêdnia-
j¹;) oraz metody z³o¿one (metody 
regresji hedonicznej, powtórnej sprze-
da¿y, œredniej wa¿onej oraz hybrydowe; 
takie, które te zmiany uwzglêdniaj¹, 
chocia¿by w czêœci). 

Wykorzystanie ka¿dej z metod niesie 
pewne ograniczenia. Zastosowanie 
metod z³o¿onych czêsto jest niemo¿liwe 
ze wzglêdu na brak odpowiednio 
rozbudowanych baz danych, zawiera-
j¹cych informacje o stanach cech 
poszczególnych nieruchomoœci. W sytu-
acji wystêpowania znikomej liczby cech 
opisuj¹cych nieruchomoœci ró¿nice 
wynikaj¹ce z wykorzystania metod 
z³o¿onych i prostych s¹ niedu¿e. 
Potwierdzaj¹ fakt ten liczne badania 
przeprowadzone w krajach, w których 
problematyka konstrukcji indeksów cen 
na rynku nieruchomoœci jest bardzo 
rozwiniêta [Trojanek 2012].

U³omnoœci metod prostych próbuje 
siê zminimalizowaæ wykorzystuj¹c 
metody z³o¿one a zw³aszcza regresjê 
hedoniczn¹. Metoda hedoniczna znaj-
duje wiele zastosowañ w badaniach 
rynku nieruchomoœci, jednak najwa¿-
niejszym wydaje siê wykorzystanie jej 
do budowania indeksów cen nierucho-
moœci. Istota metody hedonicznej 
sprowadza siê do za³o¿enia, ¿e cena 
dobra heterogenicznego mo¿e zostaæ 
opisana za pomoc¹ jego cech. Innymi 
s³owy metoda ta mo¿e s³u¿yæ do 
okreœlania cennoœci poszczególnych 
cech danego dobra. W celu okreœlenia 
wp³ywu poszczególnych cech na wartoœæ 
danego dobra, buduje siê równania 
ekonometryczne gdzie zmienn¹ objaœ-
nian¹ jest cena danego dobra, a zmien-
nymi objaœniaj¹cymi s¹ jego cechy 
o charakterze iloœciowym jak i jakoœ-
ciowym [Trojanek 2013]. 

W metodach hedonicznych istotn¹ 
kwesti¹ jest wybór postaci funkcji 
regresji. W przypadku badania zmian cen 
na rynku nieruchomoœci w badaniach 
empirycznych najczêœciej stosuje siê 
postaæ log–liniow¹ funkcji regresji:

 (1)

Wybór funkcji tej postaci wynika 
z kilku powodów [Malpezzi 2003]. Po 
pierwsze, model log–liniowy pozwala 
wartoœci dodanej (wynikaj¹cej np. 
z lepszej lokalizacji) zmieniaæ siê 

proporcjonalnie z wielkoœci¹ jak i innymi 
cechami np. dzia³ki (w przypadku 
funkcji liniowej np. lepsza lokalizacja 
bêdzie mia³a taki sam wp³yw na wartoœæ 

2 2dzia³ki o pow. 300 m  i 1000 m , nato-
miast w przypadku funkcji log–liniowej 
wp³yw ten bêdzie zró¿nicowany). Po 
drugie, oszacowane wspó³czynniki reg-
resji s¹ ³atwe do zinterpretowania. 
Wspó³czynnik danej zmiennej mo¿e byæ 
interpretowany jako procentowa zmiana 
wartoœci dzia³ki wywo³ana zmian¹ 
jednostkow¹ czynnika cenotwórczego. 
Po trzecie, funkcja log-liniowa czêsto 
³agodzi problemy zwi¹zane z hetero-
skedastycznoœci¹ czy zmienn¹ wariancj¹ 
sk³adnika losowego.

1Regresja hedoniczna  budowana jest 
g³ównie na dwa sposoby [Bourassa, 
Hoesli i Sun 2006]:
! na podstawie równañ cen dzia³ek dla 

ka¿dego z analizowanych okresów lub 
! na podstawie jednego równania cen 

dzia³ek dla dwóch lub wiêcej okresów. 

W opracowaniu wykorzystano drugie 
podejœcie, w którym to budowane jest 
równanie regresji cen dzia³ek, zawiera-
j¹ce zmienn¹ binarn¹ czasu. Równanie to 
mo¿na opisaæ wzorem:

 (2)

gdzie:

– zmienna zero-jedynkowa (przyj-
muje wartoœæ 1 je¿eli dana obser-
wacja pochodzi z okresu , w prze-
ciwnym razie 0).

Zaadaptowanie metody hedonicznej 
do badania zmian cen na rynku nierucho-
moœci wymaga znacznego wysi³ku przy 
zbieraniu danych, gdy¿ niezbêdna jest 
informacja nie tylko o cenach nierucho-
moœci, ale tak¿e o stanach cech ka¿dej 
nieruchomoœci. Brak wystarczaj¹co 
du¿ej bazy danych, zawieraj¹cej wia-
rygodne informacje, dotycz¹ce stanów 
cech nieruchomoœci mo¿e powodowaæ, 
¿e metoda hedoniczna nie dostarczy 
wiarygodnego wskaŸnika cen dzia³ek 
w okreœlonym czasie.

 badaniu zmiennoœci cen 
dzia³ek w gminach powiatu 
poznañskiego w latach 1995– 

2010 wykorzystano metodê hedoniczn¹ 
opart¹ na równaniu regresji zawieraj¹cej 
zmienn¹ binarn¹ czasu (2). Dla ka¿dej 
z analizowanych gmin zbudowane zos-
ta³y równania ekonometryczne opisuj¹ce 
zmiennoœæ cen w analizowanym okresie.  
Wybór zmiennych objaœniaj¹cych – 
jakoœciowych i iloœciowych ograniczony 
by³ przez informacje dostêpne w bazie 
danych. W badaniu wykorzystano 
funkcjê postaci log-liniowej. W Tabeli 1 
przedstawiono wykorzystane w badaniu 
zmienne objaœniaj¹ce.

5. Hedoniczne indeksy cen 
dzia³ek w gminach powia-
tu poznañskiego w latach 
1995-2010

W

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 1
Zmienne jakoœciowe i iloœciowe wykorzystane w modelu

1 Szerokie rozwa¿ania dotycz¹ce metod hedonicznych, jak i ich podzia³u mo¿na znaleŸæ w pracach Triplett 
(2004), Li, Prud’homme, Yu (2006), Hill i Melser (2008), Hill (2010).
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Nastêpnie, przy wykorzystaniu 
programu GRETL, oszacowano rów-
nanie ekonometryczne o postaci 
równania, w latach 1995–2010, dla 
wszystkich analizowanych gmin, w któ-

2rych zmienn¹ objaœnian¹ by³a cena 1m  

dzia³ki natomiast zmiennym objaœnia-
j¹cymi by³y rok transakcji, powierzchnia 
dzia³ki, odleg³oœæ dzia³ki od centrum 
Poznania oraz odleg³oœci od centrum 
g³ównej miejscowoœci danej gminy 
(odleg³oœci te zmierzono wykorzystuj¹c 

dok³adne po³o¿enie geograficzne œrodka 
ka¿dej dzia³ki). W Tabeli 2a i 2b 
przedstawiono wyniki funkcji regresji 
dla wszystkich gmin

Tabela 2a i 2b
Wyniki funkcji regresji dla gmin powiatu poznañskiego w latach 1995-2010

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Oœrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (PODGiK) 
w Poznaniu.
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Na podstawie otrzymanych rezulta-
tów mo¿na stwierdziæ, ¿e u¿yte w rów-
naniach zmienne objaœniaj¹ce w oko³o 
80% wyjaœniaj¹ kszta³towanie siê cen 
dzia³ek w gminach powiatu poznañ-
skiego w latach 1995-2010. Ponadto 
zdecydowana wiêkszoœæ zmiennych u¿y-
tych w modelu okaza³a siê statystycznie 
istotna.

Wspó³czynniki regresji zmiennych 
objaœniaj¹cych po odpowiednim przek-

2szta³ceniu  dostarczaj¹ ciekawych infor-
macji. W Tabeli 3 przedstawiono wra¿-

2liwoœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci 
dzia³ek od centrum Poznania w poszcze-
gólnych gminach powiatu poznañskiego.

W prawie wszystkich gminach, 
wzrost odleg³oœci od centrum Poznania 

2powoduje spadek ceny 1m . W przy-
padku jednej gminy – gminy Luboñ, 
wzrost odleg³oœci od centrum Poznania 

2o 1km powodowa³ wzrost ceny 1m  
dzia³ek o 2,9%.  Najwiêksz¹ wra¿liwoœæ 
wykaza³a gmina Buk, w przypadku 
której wzrost odleg³oœci od centrum 
Poznania o 1km powodowa³ spadek ceny 

21m  o 15%. Ze statycznego punktu 
widzenia odleg³oœæ dzia³ek od centrum 
Poznania nie ma znaczenia w gminach 
Murowana Goœlina i Suchy Las.

W Tabeli 4 przedstawiono wra¿li-
2woœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci 

dzia³ek od centrum g³ównej miejsco-
woœci w danej gminie.

W przypadku zdecydowanej wiêk-
szoœci gmin, wzrost odleg³oœci od 
centrum g³ównej miejscowoœci danej 

2gminy powoduje spadek ceny 1m . 
Najwiêksz¹ wra¿liwoœæ wykaza³a gmina 
Buk, w przypadku której wzrost od-
leg³oœci od centrum Buku o 1km 

2powodowa³ spadek ceny 1m  o 17%. 
W przypadku gminy Puszczykowo, 
Dopiewo oraz Kleszczewo, wzrost 
odleg³oœci od centrum g³ównych miej-
scowoœci tych gmin o 1km powodowa³ 

2wzrost ceny 1m  dzia³ek od 2% do oko³o 
11%. Ze statycznego punktu widzenia 
odleg³oœæ dzia³ek od centrum g³ównej 
miejscowoœci w gminie nie ma znaczenia 
w gminie Pobiedziska.

2 Przyjêcie funkcji log-liniowej, do interpretacji wspó³czynników regresji wymaga nastêpuj¹cego 
przekszta³cenia: exp(x)-1

Tabela 3
2Wra¿liwoœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci dzia³ek od centrum Poznania 

w poszczególnych gminach powiatu poznañskiego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Tabela 4
2Wra¿liwoœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci dzia³ek od centrum g³ównej 

miejscowoœci danej gminy w poszczególnych gminach powiatu poznañskiego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.
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6. Podobieñstwa i ró¿nice 
lokalnych rynków nie-
ruchomoœci niezabudo-
wanych w aglomeracji 
poznañskiej

R ynek nieruchomoœci uznawany 
jest za rynek lokalny, co powo-
duje ¿e zmiany zachodz¹ce 

w wielu obszarach, nawet bliskich, 
ró¿ni¹ siê. Zmiany w poziomie cen 
dzia³ek w poszczególnych gminach, 
wykazuj¹ czêsto znaczne ró¿nice. Przy-
czyn takiego stanu rzeczy mo¿na 
doszukiwaæ na dwóch p³aszczyznach 
[Meen 1996]:
! ró¿nym zachowaniu siê czynników 

ekonomicznych wp³ywaj¹cych na 
ceny nieruchomoœci – przyk³adowo 
dochody gospodarstw domowych 
w ró¿nych regionach kraju mog¹ 
wykazywaæ odmienne stopy wzrostu, 
szczególnie w krótkim okresie,

! odmiennej reakcji cen nieruchomoœci 
mieszkaniowych w poszczególnych 
regionach na ogólne zmiany ich 
ekonomicznych determinant. Wynika 
to g³ównie z ró¿nic w strukturze 
rynków nieruchomoœci na danych 
obszarach.

Ze wzglêdu na powy¿sze podjêto 
próbê uchwycenia podobieñstw i ró¿nic 
miêdzy rynkami w gminach powiatu 
poznañskiego w latach 1995-2010. 

Porównanie kszta³towania siê in-
deksów cen gruntów przeznaczonych 
pod budownictwo jednorodzinne w gmi-
nach powiatu poznañskiego przedstawia 
Wykres 1.

Na podstawie indeksów cen dzia³ek 
zbudowanych w oparciu na równaniu 
regresji hedonicznej mo¿na wywniosko-
waæ, i¿ w latach 1995-2004 w wiêkszoœci 
gmin najwiêkszy wzrost cen mia³ 
miejsce w roku 1999. Jedynie w gminach 
Komorniki, Kórnik, Luboñ i Mosina 
zjawisko o podobnym natê¿eniu wy-
st¹pi³o rok wczeœniej. Z kolei w latach 
2004–2010 ceny najbardziej wzros³y 
w latach 2006, 2007 i 2008. W gminach 
Kleszczewo, Kostrzyn, Czerwonak, Kór-
nik, Swarzêdz, Dopiewo i Pobiedziska 
ceny w ostatnich szeœciu latach analizy 
wzros³y w ujêciu nominalnym o ponad 
400%. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e prze-
bieg indeksów cen dla poszczególnych 
gmin by³ podobny. W latach 1995–2010 
mo¿na wyró¿niæ pewne okresy charakte-
rystyczne dla wiêkszoœci gmin:

! lata 1995-2000 – okres wzrostu cen, 
! lata 2001-2002 – okres spadku cen,
! lata 2003-2008 – okres wzrostu cen 

(szczególnie gwa³towany nast¹pi³ 
w latach 2006–2008),

! od 2009 – okres wyhamowania wzros-
tu cen.

Wyró¿nione powy¿ej przedzia³y od-
nosz¹ siê do wiêkszoœci gmin (w nie 
ka¿dej gminie – opisane zmiany cen 
wystêpowa³y dok³adnie w tych samych 
latach – wystêpowa³y przesuniêcie 
w czasie). Wyró¿nione przedzia³y cza-
sowe zmian cen w gminach powiatu 

poznañskiego w du¿ym stopniu pokry-
waj¹ siê z okresami koniunktury i jej 
braku w gospodarce w Polsce. Fakt ten 
jest to¿samy z innym badaniami, w któ-
rych stwierdzono, ¿e cykl na rynku 
nieruchomoœci reaguje na kluczowe 
elementy gospodarki, ale nie jest pros-
tym odwzorowaniem cyklu gospo-
darczego danego kraju.  

Na Wykresach 2, 3 i 4 przedstawiono 
2ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezab-

udowanych przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne 
w gminach powiatu poznañskiego na tle 
cen w powiecie w latach 1995–2010. 

Wykres 1
Realne indeksy cen dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w  gminach powiatu poznañskiego 
w latach 1995–2010   (rok 2004 = 100, ceny sta³e z roku 2004)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Wykres 2
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu 
poznañskiego na tle cen w powiecie w latach 1995–2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.
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Wykres 3
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu 
poznañskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Wykres 4
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu 
poznañskiego na tle cen w powiecie w latach 1995–2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Gminy te pogrupowano, przyjmuj¹c za 
kryterium poziom cen w odniesieniu do 
cen w powiecie poznañskim. Na Wy-
kresie 2 zamieszczono gminy, których 
ceny hedoniczne kszta³towa³y siê na 
wy¿szym poziomie ni¿ te same ceny 
w skali ca³ego powiatu.

W ca³ym analizowanym okresie naj-
wy¿sze ceny (tym samym najbardziej 
odbiegaj¹ce od cen w powiecie) osi¹ga³y 
dzia³ki w miejskich gminach Luboñ 
i Puszczykowo. Od roku 2000 znacz¹co 
zaczê³y odbiegaæ równie¿ ceny w gminie 
Suchy Las i Tarnowo Podgórne. W po-
zosta³ych gminach (tj. Dopiewo, Ko-

morniki oraz Swarzêdz) dopiero w roku 
2007 nast¹pi³ szybszy wzrost cen ani¿eli 
w powiecie. We wszystkich z ujêtych na 
tym wykresie gmin w ostatnim roku 
analizy wyst¹pi³a tendencja rosn¹ca. 
Nale¿y zauwa¿yæ, i¿ w tej grupie 
znalaz³y siê przede wszystkim gminy 
bezpoœrednio s¹siaduj¹ce z Poznaniem, 
w których procesy suburbanizacji by³y 
najbardziej zaawansowane. Z kolei na 
Wykresie 3 zaprezentowano gminy, 
w których ceny kszta³towa³y siê na 
poziomie zbli¿onym do cen w skali 
powiatu. By³y to gminy Rokietnica, 
Kórnik oraz Czerwonak.

W gminie Czerwonak a¿ do roku 
2004 ceny gruntów by³y nieco ni¿sze ni¿ 
ceny w powiecie, natomiast od roku 2005 
generalnie kszta³towa³y siê na nieco 
wy¿szym poziomie ni¿ w powiecie. 
Z kolei ceny gruntów w gminie Kórnik 
do roku 2000 na przemian przebiega³y 
nieznacznie poni¿ej lub powy¿ej cen 
w powiecie, a od roku 2001 ukszta³-
towa³y siê na poziomie nieco ni¿szym. 
Podobna tendencja mia³a miejsce w gmi-
nie Rokietnica. We wszystkich trzech 
gminach ceny ros³y z wyj¹tkiem lat 2001, 
2002 i 2009, kiedy to wyst¹pi³ spadek 
ceny w porównaniu z rokiem poprze-
dnim. Na wykresie 4 zamieszczono 
gminy, w których ceny  kszta³towa³y siê 
na poziomie ni¿szym ni¿ ceny w powie-
cie (w ca³ym analizowanym okresie). 
Wœród tych gmin znalaz³y siê przede 
wszystkim gminy z tzw. „drugiego 
pierœcienia”, czyli nieco bardziej odda-
lone od Poznania: Buk, Kostrzyn, Muro-
wana Goœlina, Stêszew, Pobiedziska oraz 
Mosina i Kleszczewo.

Do roku 2006 ceny w poszcze-
gólnych gminach nie odbiega³y znacz¹co 
od pozosta³ych. Dopiero od roku 2006 
mo¿na zauwa¿yæ stopniowe ró¿nico-
wanie siê cen w tych gminach (przy czym 
ca³y czas by³y one ni¿sze ni¿ ceny dla 
powiatu). Najwiêkszy wzrost cen 
spoœród omawianych rejonów wyst¹pi³ 
w gminach granicz¹cych z Poznaniem – 
w Mosinie i Kleszczewie oraz w Kos-
trzynie. Najmniej w ostatnich latach 
wzros³y ceny w gminach Buk, Stêszew 
oraz Murowana Goœlina. We wszystkich 
z ujêtych na tym wykresie gmin (poza 
Kostrzynem i Pobiedziskami) w ostatnim 
roku analizy ceny spad³y.
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W dalszej czêœci analizy podjêto 
próbê oceny podobieñstw i ró¿nic 
w kszta³towaniu siê cen hedonicznych 
w powiecie poznañskim oraz Poznaniu. 
Na Wykresach 5 i 6 przedstawiono 
kszta³towanie siê cen hedonicznych  
i indeksów realnych cen dzia³ek w po-
wiecie poznañskim i Poznaniu.

W latach 1995–2010 ceny dzia³ek 
w Poznaniu by³y wy¿sze ni¿ w powiecie 
œrednio 3 razy. Nale¿y zaznaczyæ jednak, 
¿e w analizowanym okresie ró¿nica ta 
ulega³a zmniejszeniu – w po³owie lat 
90-tych XX wieku ceny dzia³ek w Pozna-
niu by³y ponad 4-krotnie wy¿sze, 
natomiast w ostatnich latach analizy ju¿ 
tylko 2-krotnie. Przebieg cen w odniesie-
niu do kierunku by³ bardzo podobny, 
o czym œwiadczy wysoka wartoœæ 
wspó³czynnika korelacji (0,99). Analiza 
indeksów realnych cen hedonicznych 
dodatkowo dostarcza ciekawych obser-
wacji. Indeksy cen dzia³ek w Poznaniu 
jak i w powiecie zachowywa³y siê 
w sposób niemal¿e identyczny do 2006 
roku, po czym nast¹pi³o widoczne 
rozwarstwienie. Tempo w zrostu cen 
dzia³ek w powiecie by³o zdecydowanie 
wy¿sze ni¿ w Poznaniu. Przyczyn tego 
zjawiska mo¿na doszukiwaæ siê w gwa³-
townym wzroœcie popytu na nieru-
chomoœci mieszkaniowe w 2006–2007.

Na kolejnych Rysunkach 2 i 3 przed-
stawiono mapy cennoœci gruntów przez-
naczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w powiecie 
poznañskim  w latach 2000 i 2010.

W 2000 roku, na podstawie zgroma-
dzonych danych, ustalono ceny œrednie 
dla 153 obrêbów (spoœród wszystkich 
283). W zdecydowanej wiêkszoœci 
obrêbów (ponad 80%, tj. w 126 obrê-

2bach) przewa¿a³y ceny poni¿ej 20 z³/m . 
Najni¿sze ceny œrednie wyst¹pi³y w gmi-
nach Stêszew, Komorniki, Mosina.  

2Najwy¿sze ceny za 1 m  osi¹gnê³y 
dzia³ki po³o¿one w miejscowoœciach 

2Baranowo (niemal 160 z³/m ) i PrzeŸ-
2mierowo (ponad 113 z³/m ), po³o¿onych 

w gminie Tarnowo Podgórne oraz 
2w Suchym Lesie (prawie 100 z³/m ). 

Wysokie ceny osi¹gnê³y tak¿e dzia³ki 
w miejscowoœciach Puszczykowo (oko³o 

2 291 z³/m ), Skórzewo (89 z³/m , gmina 
2Dopiewo), ¯abikowo (77 z³/m , gmina 

Luboñ), Swadzim, Wysogotowo (oko³o 
275 z³/m  gmina Tarnowo Podgórne).

W 2010 roku w omawianych gmi-
nach odnotowano znacz¹cy wzrost cen 

2œrednich 1 m  gruntu. Ceny œrednie 
wyznaczono dla 201 obrêbów. W niewie-
lu obrêbach (9, co stanowi³o 10% ich 

2ogólnej liczby) cena œrednia 1 m  by³a 

ni¿sza ni¿ 50 z³, natomiast w zdecydo-
wanej wiêkszoœci obrêbów cena ta 
ukszta³towa³a siê powy¿ej tego poziomu. 

2Maksymalny poziom cen 1 m  odnoto-
wano w gminach Suchy Las i Tarnowo 
Podgórne, minimalny poziom wyst¹pi³ 
w gminach Buk, Kostrzyn i Murowana 
Goœlina. Najwy¿sze ceny osi¹gnê³y nie-
ruchomoœci po³o¿one w miejscowoœ-
ciach Suchy Las, Z³otniki, Biedrusko 

2(419, 372 i 317 z³/m , gmina Suchy Las), 
Chyby, Baranowo, PrzeŸmierowo (odpo-

2wiednio 366, 339 i 328 z³/m , gmina 
Tarnowo Podgórne), Zalasewo, Swa-

Wykres 5
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w powiecie poznañskim 
i Poznaniu w latach 1995–2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GEOPOZ i PODGiK.

Wykres 6
2Indeksy realne cen 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w powiecie poznañskim 
i Poznaniu w latach 1995–2010   (2004=100, ceny sta³e z roku 2004)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GEOPOZ i PODGiK.

2rzêdz, Bogucin (315 i 293 i 239 z³/m , 
gmina Swarzêdz), Skórzewo, D¹brówka 

2(310 i 267 z³/m , gmina Dopiewo), Pusz-
2czykowo, Niwka (299 i 240 z³/m , gmina 

Puszczykowo), ¯abikowo, Luboñ (283 
2i 238 z³/m , gmina Luboñ), Plewiska, £ê-

2czyca i Komorniki (281, 254 i 241 z³/m , 
gmina Komorniki). Najni¿sze ceny œred-
nie odnotowano w obrêbach £oskoñ 

2Stary, Bia³ê¿yn (29 i 39 z³/m , gmina 
Murowana Goœlina), Szewce, Dakowy 

2(29 i 41 z³/m , gmina Buk), Libartowo 
2(36 z³/m , gmina Kostrzyn) i Wêglewo 

2(38 z³/m , gmina Pobiedziska).
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6. Zakoñczenie

W  opracowaniu podjêto próbê 
ukazania zró¿nicowania roz-
woju lokalnych rynków 

nieruchomoœci niezabudowanych przez-
naczonych pod budownictwo mieszkan-
iowe jednorodzinne w aglomeracji poz-
nañskiej. Zró¿nicowanie to przejawia³o 
siê zarówno w skali obrotu gruntami 
o omawianym przeznaczeniu w poszcze-
gólnych gminach jak i zmianami cen.

Przeprowadzona w uk³adzie obrêbów 
geodezyjnych analiza cen hedonicznych 
nieruchomoœci niezabudowanych o prze-
znaczeniu pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne pozwala stwier-
dziæ, i¿ ponadprzeciêtn¹ cen¹ charakte-
ryzowa³y siê przede wszystkim obrêby 
bezpoœrednio s¹siaduj¹ce z Poznaniem, 
zw³aszcza wzd³u¿ zachodniej granicy 
miasta (gminy Dopiewo, Tarnowo 
Podgórne, Rokietnica). Jest to m. in. 
efekt tradycyjnego postrzegania zachod-
niej strony miasta jako najbardziej 
korzystnej dla rozwoju funkcji miesz-
kaniowych. Ponadto w po³udniowej 
czêœci powiatu poznañskiego wykszta³-
ci³y siê dwie koncentracje  odznaczaj¹ce 
siê stosunkowo wysokim poziomem cen 
gruntów o omawianym przeznaczeniu 
(pierwsza obejmuj¹ca Puszczykowo 
i kilka obrêbów gminy Komorniki, druga 
– biegn¹ca na po³udniowy wschód od 
Poznania, obejmuje zasiêgiem kilka 
obrêbów gminy Kórnik).

Obserwuj¹c rozwój tego rynku 
w strefach podmiejskich wielu miast 
rzadko mo¿na zaobserwowaæ jego 
jednolity rozwój. Na ogó³ jest du¿a 
koncentracja w kilku miejscowoœciach, 
najczêœciej po³o¿onych w s¹siedztwie 
miasta centralnego, wzd³u¿ tras komu-
nikacyjnych, zaœ w miarê oddalania siê 
od centrum, skala obrotu wykazuje 
tendencjê malej¹c¹. Jednak ten proces 
nie jest sta³y i podlega zmianom. Rynek 
dzia³ek budowlanych w strefach pod-
miejskich rozwija siê dynamicznie 
i bêdzie nadal siê rozwija³. Wskazuj¹ na 
to procesy rozwoju miast europejskich 
(ale nie tylko). Trzeba pamiêtaæ, ¿e rynek 
dzia³ek budowlanych mo¿e korzystnie 
wp³ywaæ na rozwój innych komple-
mentarnych rynków lokalnych (np. 
rozwój budownictwa mieszkaniowego, 
lokalizacjê dzia³alnoœci nie zwi¹zanych 
z rolnictwem, przekszta³caniem struk-
tury wsi), dlatego te¿ nale¿y go traktowaæ 
jako istotny czynnik rozwoju spo³ecz-
nego i ekonomicznego mniejszych 
miejscowoœci na obszarach podmiej-
skich.

Rysunek 2
Mapa cennoœci gruntów pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne 
w powiecie poznañskim w roku 2000

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Rysunek 3
Mapa cennoœci gruntów pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne 
w powiecie poznañskim w roku 2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.
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ZMIANA STAWEK WYNAGRODZENIA BIEG£YCH 
S¥DOWYCH

W dniu 6 maja 2013r. wesz³y w ¿ycie dwa rozporz¹dzenia 
Ministra Sprawiedliwoœci dotycz¹ce okreœlenia stawek 
wynagrodzenia bieg³ych, taryf zrycza³towanych oraz sposobu 
dokumentowania wydatków niezbêdnych dla wydania opinii w postêpowaniu 
cywilnym (Dz. U. 2013 poz. 518) i w postêpowaniu karnym (Dz. U. 2013 poz. 508). Zgodnie z ich treœci¹ stawka 
wynagrodzenia za ka¿d¹ rozpoczêt¹ godzinê pracy wynosi od 1,28 do 1,81% (poprzednio 1,20 do 1,70%) kwoty 
bazowej dla osób zajmuj¹cych kierownicze stanowiska pañstwowe, której wysokoœæ okreœla ustawa bud¿etowa 
(obecnie 1 766,46 z³).

Stawka dla bieg³ych posiadaj¹cych tytu³ naukowy profesora stawka wynosi 3,93%, dla bieg³ych posiadaj¹cych 
stopieñ naukowy doktora habilitowanego stawka wynosi 3,08%, a dla bieg³ych posiadaj¹cych stopieñ naukowy 
doktora stawka wynosi 2,55%.

Niezmiennie pozosta³a mo¿liwoœæ podwy¿szenia stawki do 50% w razie z³o¿onego charakteru problemu 
bêd¹cego przedmiotem opinii, o ile bieg³y ma dyplom ukoñczenia studiów wy¿szych lub dyplom mistrzowski oraz 
pe³ni funkcjê bieg³ego s¹dowego nie krócej ni¿ jedn¹ kadencjê lub funkcjê rzeczoznawcy przez okres co najmniej 
piêciu lat.

§8 obu rozporz¹dzeñ wprowadzi³ obowi¹zek dokumentowania wydatków poniesionych przez bieg³ego, 
niezbêdnych dla wydania opinii (zw³aszcza wydatki materia³owe, amortyzacja aparatury badawczej oraz koszty 
dojazdu na miejsce wykonania czynnoœci) za pomoc¹ faktur lub rachunków albo kopii tych dokumentów, a w razie 
ich braku - za pomoc¹ oœwiadczenia. 

�ród³o: MS
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