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1. Wprowadzenie

ransformacja ustrojowa spowo-

dowata w Polsce zywiotowy

rozw6j rynku nieruchomosci.
Jednym z waznych segmentow rynku
nieruchomos$ci jest rynek gruntéow
budowlanych dla potrzeb budownictwa
jednorodzinnego. W ciagu ostatnich
kilkunastu lat nastgpowal wzrost zainte-
resowania tym segmentem rynku nieru-
chomosci. Szczegdlnie rozwijat si¢ ten
rynek na terenach podmiejskich w du-
zych aglomeracjach. Zwigzane to byto
z nasilaniem si¢ procesow migracji lud-
nosci z centrow duzych miast i rozwojem
budownictwa mieszkaniowego w stre-
fach podmiejskich.

W opracowaniu podjeto probe uka-
zania zréznicowania lokalnych rynkow
nieruchomos$ci niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w aglomeracji
poznanskiej (17 gmin powiatu poznan-
skiego). Okres analizy obejmuje lata
1995-2010.

Podstawowym zrédtem informacji
wykorzystanym w opracowaniu byly
akty notarialne dotyczace transakcji
sprzedazy niezabudowanych nierucho-
mosci gruntowych. W wyniku zmudnego
i dlugotrwatego procesu badania aktow
notarialnych, bedacych w posiadaniu
Powiatowego Os$rodka Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Poz-
naniu, utworzono baze¢ danych obejmu-
jaca transakcje — kupna — sprzedazy
prawa wlasnosci gruntéw niezabu-
dowanych, ktére w latach 1995-2010

mialy miejsce na terenie powiatu poz-
nanskiego. Z powstalej bazy wybrano
transakcje, ktore dotyczyly dziatek
o przeznaczeniu pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne. Odrzu-
cono transakcje, ktére w sposob ewi-
dentny odbiegaty od realiéw rynkowych,
ktérych ceny nie nawigzywaly do ich
cech rynkowych. Jako typowe dziatki
pod budownictwo mieszkaniowe przy-
jeto te o powierzchni od 300 do 3000 m2.
Do dalszej analizy przyjeto zbior tacznie
27335 transakcji, ktére okres§li¢ mozna
jako cechujace si¢ wystarczajaca spoj-
nos$cig cech rynkowych, aby mogly stac¢
si¢ podstawa do analizy ksztattowania si¢
cen gruntdow na obszarze lokalnego
rynku aglomeracji poznanskiej. W od-
niesieniu do transakcji majgcych miejsce
na rynku poznanskim wykorzystano
dane z Zarzadu Geodezji i Katastru Miej-
skiego GEOPOZ.

2. Rynek gruntow w stre-
fach podmiejskich

ednym z segmentéw rynku nieru-
J chomosci jest rynek nieruchomosci

gruntowych (gruntow). Rynek grun-
tow jest pierwotnym, naturalnym seg-
mentem rynku nieruchomosci. Grunty od
dawna byly przedmiotem obrotu. Podaz
gruntu obejmuje nie tylko powierzchnie
niezabudowana, przeznaczong w planach
zagospodarowania przestrzennego pod
dany typ zabudowy i zgtoszona na rynek,
ale rowniez powierzchnie, ktoérych
funkcja moze by¢ zmieniona czy tez
objetanowa zabudowa.

Szczegdlng specyfika cechuje si¢
rynek nieruchomosci gruntowych w stre-
fach odziatywania (strefach podmiej-
skich) duzych miast [Krajewska 2010;
Gawron 2012]. Silna urbanizacja tych
terenow, a tym samym zwigkszony popyt
na ziemig, powoduje odmiennos¢ zacho-
wan uczestnikow tego segmentu rynku
w porownaniu do zachowan na rynku
nieruchomosci wiejskich. Mozna wysu-
naé teze, ze na obszarach podmiejskich to
popyt ksztattuje przestrzen, ktora z cha-
rakteru rolniczego przechodzi w inne
formy uzytkowania, bardziej adekwatne
do potrzeb wynikajacych z aktualnego
poziomu rozwoju spoteczno — gospo-
darczego. Na og6t ten rynek funkcjonuje
poprzez przeksztatcanie terenow dotych-
czas uzytkowanych na cele produkcji
rolniczej.

Strefy podmiejskie poddawane sg
silnym procesom przeksztatlcen prze-
strzeni, co wyrdznia je sposrdd innych,
typowo wiejskich obszarow. Tam spe-
cyficzny charakter zwigzany jest z prze-
nikaniem si¢ elementow charakte-
rystycznych dla terendw miejskich
i wiejskich. Wielu badaczy okreslito
strefe podmiejska jako przestrzen
ztozong i zurbanizowang. Os$rodek miej-
ski oddziatuje silnie na stref¢ przejsci-
owag w sferze uzytkowania ziemi.
Najwigkszg intensywno$§¢ mozna zaob-
serwowa¢ na terenach potozonych
najblizej miasta, im dalej za$ od jego
granic, tym intensywno$¢ uzytkowania
jest coraz mniejsza, az do poziomu
wlasciwego dla obszarow wiejskich.
Wykorzystywane dotad rolniczo ob-
szary, przeksztalcane sa najczesciej
w osiedla mieszkaniowe i w obszary
komunikacji. Wraz z przeksztatceniami
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obszarow ros$nie warto$¢ pojedynczych
nieruchomosci, a cena dzialek jest
uzalezniona od czynnika lokaliza-
cyjnego — odleglosci od centrum miasta
oraz ich dostgpnosci komunikacyjnej. Im
dalej potozone beda nieruchomoscei, tym
mniej atrakcyjne i mniej wartosciowe
beda one w oczach inwestorow.
Przedmiotem znacznego zaintere-
sowania jest rynek gruntéw pod budo-
wnictwo jednorodzinne w strefach
podmiejskich, co zwiazane jest ze
zjawiskiem suburbanizacji. Rynek dzia-
ek pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne na terenach podmiejskich
to rynek zywiolowy, rozwojowy oraz
zréznicowany.
Nie jest to rynek jednolity lecz zréz-
nicowany ze wzgledu na takie cechy jak:
e zrdznicowane cechy fizyczne i jakos-
ciowe nieruchomosci,

e dostepno$¢ ustug z zakresu infra-
struktury spotecznej,

e dostepnos¢ komunikacyjna,

e |okalizacja,

e mozliwosci 1 ograniczenia w zabu-
dowie.

3. Zasie¢g aglomeracji poz-
nanskiej

glomeracja miejska to przede

wszystkim jednostka morfo-

logiczna 1 tworzy ja zwarty
zespot jednostek osadniczych (duze
miasto wraz ze strefa podmiejska),
powstaly w wyniku proceséw koncent-
racji zabudowy i funkcji w mieScie i jego
strefie przygranicznej. Jej wyksztalcenie
jest wynikiem zahamowania rozwoju
terytorialnego miasta (poszerzania jego
granic administracyjnych), przy jedno-
czesnym procesie ,,wylewania si¢” zwar-
tej zabudowy mieszkaniowej, produk-
cyjnej i ustugowej poza jego granice ad-
ministracyjne (suburbanizacja). [Kacz-
marek 2008].

Z punktu widzenia dziatalnos$ci prak-
tycznej potrzebne jest wyznaczenie
takich granic aglomeracji, ktore bytyby
niezmienne w ciggu dluzszego czasu.
Ponadto, ze wzgledow prawno — ustro-
jowych, aglomeracje tworzy¢ powinny
jednostki terytorialnego podziatu kraju
wyposazone we wladztwo prawne
wzgledem przypisanego obszaru, a wigc
gminy [Parysek 2007].

Na podstawie analizy wcze$niej-
szych prac, a takze roznych uwarunko-
wan spoteczno—ekonomicznych, za
aglomeracj¢ poznanska przyjeto obszar
miasta Poznania oraz powiatu poznan-
skiego (Rysunek 1).

4. Istota indeksow cen nie-

ruchomosci

udowa wskaznikéw zmian cen
nieruchomos$ci stwarza prob-
lemy zar6wno na poziomie
samej koncepcji jak rowniez w momen-
cie praktycznego ich zastosowania.

Wykorzystanie metod szeroko stoso-

wanych do obliczania indeksow cen

innych dobr czy tez ushug, nie jest
mozliwe ze wzgledu na specyfike towaru

jakim jest nieruchomos¢ [Wood 2005].

Najczesciej jako przyczyny tego stanu

rzeczy wymienia si¢:

e heterogenicznos$¢ nieruchomosci — nie
istniejg dwie identyczne nierucho-
mosci, mieszkania, dziatki - zawsze
wystepuje réznica cho¢by w jednym
cesze, np. lokalizacji. Ponadto, uchwy-
cenie roznic w cechach fizycznych jak
i jakosciowych nieruchomos$ci w da-
nym segmencie, w danym okresie
sprawia wiele probleméw, gtdwnie ze
wzgledu na jako$¢ baz danych. Nalezy
podkresli¢ ponadto, ze cechy ilosciowe
i jakosciowe danych nieruchomo$ci
mogg podlegaé¢ zmianom w czasie.

e zmiennos$¢ cen — obserwacja zmiany
cen danej nieruchomosci w czasie jest
niezwykle utrudniona i ujawnia si¢
w momencie dokonania sprzedazy.
Nalezy podkresli¢, ze od momentu
zawarcia transakcji do chwili, kiedy
informacja ta jest dostgpna i moze
zosta¢ wykorzystana uptywa nawet
kilka miesiecy.

e rzadkosc¢ transakcji—transakcje naryn-
ku nieruchomosci, w relacji do innych,
dobr zawierane sg stosunkowo rzadko.

Prawidtowe indeksy, czyli takie,
ktore beda obrazowaly zmiany czystej
ceny 1 nic beda obcigzone bledami
wynikajagcymi ze zmian przyktadowo
cech jakosciowych, wymagaja takiego
systemu kryteriow, ktéry pozwoli
uwzgledni¢ zrdéznicowanie w grupie
obiektow. W odniesieniu do nieruch-
omosci wydaje si¢ to zalozenia trudne do
zrealizowania. Narzuca to konieczno$¢
odpowiedniego przygotowania danych
pierwotnych [Case i Watcher 2005].
Poza jako$cia danej proby, wybor
metody do oceny podobienstwa w tej
probie, jest gldownym elementem wptly-
wajacym na ocen¢ przydatnosci okres-
lonego systemu miernikow.

Rysunek 1

Przyjety w pracy zasieg aglomeracji poznanskiej
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Metody budowy indekséw cen nieru-
chomosci, biorac za kryterium mozli-
wos¢ uwzglednienia zmian cech jakos-
ciowych 1 ilosciowych nieruchomosci,
mozna podzieli¢ na dwie grupy: metody
proste (oparte na $redniej lub medianie;
takie, ktore tych zmian nie uwzglgdnia-
ja;) oraz metody zlozone (metody
regresji hedonicznej, powtornej sprze-
dazy, $redniej wazonej oraz hybrydowe;
takie, ktore te zmiany uwzgledniaja,
chociazby w czg¢sci).

Wykorzystanie kazdej z metod niesie
pewne ograniczenia. Zastosowanie
metod zlozonych czgsto jest niemozliwe
ze wzgledu na brak odpowiednio
rozbudowanych baz danych, zawiera-
jacych informacje o stanach cech
poszczegolnych nieruchomosei. W sytu-
acji wystgpowania znikomej liczby cech
opisujacych nieruchomos$ci réznice
wynikajagce z wykorzystania metod
zlozonych 1 prostych sa nieduze.
Potwierdzaja fakt ten liczne badania
przeprowadzone w krajach, w ktorych
problematyka konstrukcji indeksow cen
na rynku nieruchomos$ci jest bardzo
rozwinigta [ Trojanek 2012].

Ulomnos$ci metod prostych probuje
si¢ zminimalizowa¢ wykorzystujac
metody zlozone a zwlaszcza regresje
hedoniczng. Metoda hedoniczna znaj-
duje wiele zastosowan w badaniach
rynku nieruchomo$ci, jednak najwaz-
niejszym wydaje si¢ wykorzystanie jej
do budowania indeksow cen nierucho-
mosci. Istota metody hedonicznej
sprowadza si¢ do zalozenia, Zze cena
dobra heterogenicznego moze zostac¢
opisana za pomoca jego cech. Innymi
stlowy metoda ta moze sluzy¢ do
okre§lania cenno$ci poszczegdlnych
cech danego dobra. W celu okreslenia
wplywu poszczegodlnych cech na wartos§é¢
danego dobra, buduje si¢ réwnania
ekonometryczne gdzie zmienng objas-
niang jest cena danego dobra, a zmien-
nymi objasniajacymi sa jego cechy
o charakterze ilosciowym jak i jakos-
ciowym [Trojanek 2013].

W metodach hedonicznych istotng
kwestig jest wybor postaci funkcji
regresji. W przypadku badania zmian cen
na rynku nieruchomosci w badaniach
empirycznych najczesciej stosuje si¢
postaé log—liniowa funkcji regresji:

K
logP =4, +Z,8}.X,. +u
i=l

Wybér funkcji tej postaci wynika
z kilku powodow [Malpezzi 2003]. Po
pierwsze, model log—liniowy pozwala
wartosci dodanej (wynikajacej np.
z lepszej lokalizacji) zmieniaé si¢

)

proporcjonalnie z wielkoscig jak i innymi
cechami np. dziatki (w przypadku
funkcji liniowej np. lepsza lokalizacja
bedzie miata taki sam wplyw na warto$¢
dziatki o pow. 300 m2 i 1000 m2, nato-
miast w przypadku funkcji log—liniowej
wplyw ten bedzie zroznicowany). Po
drugie, oszacowane wspolczynniki reg-
resji sa latwe do zinterpretowania.
Wspotczynnik danej zmiennej moze by¢
interpretowany jako procentowa zmiana
warto$ci dziatki wywotana zmiang
jednostkowa czynnika cenotworczego.
Po trzecie, funkcja log-liniowa czesto
fagodzi problemy zwiazane z hetero-
skedastycznoscig czy zmienng wariancja
sktadnika losowego.

Regresja hedoniczna! budowana jest

glownie na dwa sposoby [Bourassa,
HoesliiSun 2006]:

e na podstawie rownan cen dziatek dla
kazdego z analizowanych okresow lub

® na podstawie jednego réwnania cen
dziatek dla dwoch lub wigcej okresow.

W opracowaniu wykorzystano drugie
podejécie, w ktorym to budowane jest
réwnanie regresji cen dziatek, zawiera-
jace zmienng binarng czasu. Réwnanie to
mozna opisa¢ wzorem:

log(p) = Bo + X1=1 87 QF + Ticy By + 14 (2)

gdzie:

Qf - zmicnna zero-jedynkowa (przyj-
muje warto$¢ 1 jezeli dana obser-

wacja pochodzi z okresu T, w prze-
ciwnymrazie 0).

Zaadaptowanie metody hedonicznej
do badania zmian cen na rynku nierucho-
mos$ci wymaga znacznego wysitku przy
zbieraniu danych, gdyz niezbgdna jest
informacja nie tylko o cenach nierucho-
mosci, ale takze o stanach cech kazdej
nieruchomosci. Brak wystarczajgco
duzej bazy danych, zawierajacej wia-
rygodne informacje, dotyczace stanéw
cech nieruchomos$ci moze powodowac,
ze metoda hedoniczna nie dostarczy
wiarygodnego wskaznika cen dziatek
w okreslonym czasie.

5. Hedoniczne indeksy cen
dzialek w gminach powia-
tu poznanskiego w latach
1995-2010

badaniu zmiennosci cen
dziatek w gminach powiatu
poznanskiego w latach 1995—

2010 wykorzystano metod¢ hedoniczna
oparta na rownaniu regresji zawierajacej
zmienng binarng czasu (2). Dla kazdej
z analizowanych gmin zbudowane zos-
taly rownania ekonometryczne opisujace
zmiennos¢ cen w analizowanym okresie.
Wybér zmiennych objasniajacych —
jakosciowych i ilosciowych ograniczony
byt przez informacje dostgpne w bazie
danych. W badaniu wykorzystano
funkcj¢ postaci log-liniowej. W Tabeli 1
przedstawiono wykorzystane w badaniu

zmienne objasniajace.
Tabela 1
Zmienne jakoSciowe i ilosciowe wykorzystane w modelu
Zmienna Symbol Opis
OKRES R1 - 199%. 16 zmiennych binarnych. W przypadku,
gdy transakcja zawarta byla w danym
R16 -2010 Kw. | Okresie wéwezas 1, w innym przypadku 0.
Powierzchnia Pow. Powierzchnia danej nieruchomosci wyra-
zona w 100 metrach kwadratowych.

Odlegtosé OLP Zmierzono odleglosci kazdej dzialki od
od centrum centrum Poznania, wykorzystujac wspoél-

Poznania rzedne srodkéw dziatek oraz wspélrzedne

geograficzne centrum Poznania. Zmierzo-
no odleglo$¢ w linii proste;.

Odlegtosé OLG Zmierzono odleglosci kazdej dziatki od
od centrum centrum gléwnej miejscowosci w danej
danej gminy gminie, wykorzystujac wspoélrzedne $rod-

kéw dziatek oraz wspélrzedne geogra-
ficzne centrum danej miejscowosci. Zmie-
rzono odlegtos¢ w linii prostej.

Zrédlo: Opracowanie wlasne

1 Szerokie rozwazania dotyczace metod hedonicznych, jak i ich podziatu mozna znalez¢é w pracach Triplett

(2004), Li, Prud’homme, Yu (2006), Hill i Melser (2008), Hill (2010).
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Nastepnie, przy wykorzystaniu dziatki natomiast zmiennym objasnia- dokladne polozenie geograficzne srodka
programu GRETL, oszacowano row- jacymi byty rok transakcji, powierzchnia kazdej dziatki). W Tabeli 2a i 2b
nanie ekonometryczne o postaci dzialki, odlegto$¢ dziatki od centrum przedstawiono wyniki funkcji regresji
rébwnania, w latach 1995-2010, dla Poznania oraz odleglosci od centrum dlawszystkich gmin
wszystkich analizowanych gmin, w kto- gléwnej miejscowosci danej gminy
rych zmienng objasniang byta cena Im2  (odleglosci te zmierzono wykorzystujac

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

Buk  Czerwonak Dopiewo Kleszczewo Komorniki Kérnik Kostrzyn Lubofi Mosina

const 7,089 2,700 2,239 3,423 4,227 3,387 3,468 2,900 3,406
pow2 -0,040 -0,030 -0,015 -0,026 -0,015 -0,021 -0,019 -0,032 -0,017
OLG -0,191 -0,044 0,052 0,023 -0,055 -0,046 -0,051 -0,178 -0,070
OoLP -0,164 -0,030 -0,042 -0,088 -0,148 -0,055 -0,068 0,029 -0,061
DRok_2 0,216 0,151 0,579 0,232 0,247 0,161 0,464 0,019 0,415
DRok_3 0,570 0,891 1,180 0,476 0,486 0,393 0,909 0,564 0,678
DRok_4 0,780 1,293 1,597 0,902 1,048 1,163 1,133 1,096 1,318
DRok_5 1,224 1,59 1,838 0,877 1,091 1,452 1,265 1,370 1,546
DRok_6 1,305 1,669 2,062 1,183 1,393 1,622 1,401 1,492 1,684
DRok 7 1,596 1,776 2,002 1,256 1,143 1,559 1,408 1,610 1,781
DRok_8 1,636 1,656 1,934 1,253 1,476 1,391 1,267 1,566 1,671
DRok_9 1,393 1,794 1,990 1,230 1,648 1,376 1,299 1,891 1,766
DRok_10 1,501 1,922 2,053 1,433 1,753 1,569 1,496 1,766 1,857
DRok_11 1,505 2,095 2,147 1,654 1,881 1,654 1,669 1,714 1,933
DRok_12 1,542 2,369 2,334 1,860 2,109 1,833 2,074 2,102 2,061
DRok_13 1,976 2,864 3,003 2,540 2,549 2,428 2,570 2,547 2,668
DRok_14 2,366 3,419 3,480 3,019 2,977 2,999 3,006 2,885 3,045
DRok_15 2,322 3,394 3,409 3,084 2,982 2,975 3,020 2,803 3,084
DRok_16 2,292 3,360 3,451 3,000 3,047 2,994 3,027 2,841 2,990
wsp. R2 0,862 0,885 0,806 0,890 0,840 0,772 0,882 0,935 0,842
b. stand. Reszt 1,933 2,059 1,954 1,991 1,880 1,959 1,900 1,909 2,058
skorygowany R2 | 0,855 0,883 0,804 0,886 0,836 0,770 0,879 0,931 0,839

Murowana Pobiedziska Puszczykowo Rokietnica Steszew Suchy Swarzedz Tarnowo
i Las

Gofélina Podg6rne
const 1,922 3,492 4,642 3,539 3,085 3,092 3,514 3,804
pow2 -0,023 -0,043 -0,013 -0,023 -0,002 -0,020 -0,030 -0,014
OLG -0,027 0,101 -0,018 -0,059 -0,128 -0,040 -0,022
OLP -0,059 -0,143 -0,078 -0,048 -0,085 -0,094
DRok_2 0,339 0,305 0,433 0,370 0,090 0,362 0,211 0,555
DRok_3 0,560 0,511 1,112 0,577 0,393 0,763 0,809 1,034
DRok_4 0,718 0,819 1,292 0,914 0,703 1,166 0,942 1,205
DRok_b 1,242 1,300 1,545 1,384 1,155 1,638 1,342 1,685
DRok_6 1,473 1,370 1,724 1,657 1,119 1,726 1,365 1,929
DRok_7 1,532 1,437 1,824 1,538 1,327 1,746 1,485 1,856
DRok_8 1,571 1,351 1,782 1,511 1,196 1,596 1,572 1,790
DRok_9 1,471 1,451 1,973 1,644 1,433 1,679 1,680 1,913
DRok_10 1,585 1,510 1,697 1,724 1,417 1,905 1,789 2,023
DRok_11 1,783 1,793 2,061 1,780 1,498 1,956 1,945 2,129
DRok_12 1,960 1,987 2,382 2,034 1,841 2,185 2,150 2,182
DRok_13 2,654 2,416 3,062 2,591 2,228 2,765 2,752 2,705
DRok_14 2,976 2,911 2,981 3,065 2,697 3,243 3,183 3,168
DRok_15 2,988 2,904 2,978 3,027 2,796 3,213 3,163 3,177
DRok_16 2,927 2,905 3,021 3,086 2,787 3,253 3,214 3,202
wsp. R2 0,789 0,768 0,850 0,767 0,795 0,880 0,848 0,755
b. stand. Reszt 2,192 2,182 1,954 1,938 2,215 2,005 1,958 2,142
skorygowmsz 0,784 0,765 0,843 0,765 0,792 0,879 0,847 0,753

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym OSrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (PODGIK)
w Poznaniu.
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Na podstawie otrzymanych rezulta-
tow mozna stwierdzi¢, ze uzyte w row-
naniach zmienne objasniajace w okolo
80% wyjasniaja ksztaltowanie si¢ cen
dziatek w gminach powiatu poznan-
skiego w latach 1995-2010. Ponadto
zdecydowana wigkszos$¢ zmiennych uzy-
tych w modelu okazata si¢ statystycznie
istotna.

Wspotczynniki regresji zmiennych
objasniajacych po odpowiednim przek-
sztatceniu? dostarczajg ciekawych infor-
macji. W Tabeli 3 przedstawiono wraz-
liwoé¢ ceny 1 m? od wzrostu odlegtosci
dziatek od centrum Poznania w poszcze-
gblnych gminach powiatu poznanskiego.

W prawie wszystkich gminach,
wzrost odlegtosci od centrum Poznania
powoduje spadek ceny Im2. W przy-
padku jednej gminy — gminy Lubon,
wzrost odlegloéci od centrum Poznania
o lkm powodowat wzrost ceny 1m?2
dziatek 0 2,9%. Najwicksza wrazliwos¢
wykazata gmina Buk, w przypadku
ktorej wzrost odleglosci od centrum
Poznania o 1km powodowat spadek ceny
Im2 o 15%. Ze statycznego punktu
widzenia odlegtos¢ dziatek od centrum
Poznania nie ma znaczenia w gminach
Murowana Goslinai Suchy Las.

W Tabeli 4 przedstawiono wrazli-
wos¢ ceny 1 m2 od wzrostu odlegtosci
dzialek od centrum glownej miejsco-
wosci w danej gminie.

W przypadku zdecydowanej wigk-
szosci gmin, wzrost odleglosci od
centrum gldwnej miejscowosci danej
gminy powoduje spadek ceny 1m?2.
Najwigksza wrazliwo$¢ wykazata gmina
Buk, w przypadku ktorej wzrost od-
legtosci od centrum Buku o 1lkm
powodowatl spadek ceny 1m2 o 17%.
W przypadku gminy Puszczykowo,
Dopiewo oraz Kleszczewo, wzrost
odleglosci od centrum gltéwnych miej-
scowosci tych gmin o 1km powodowat
wzrost ceny 1m?2 dziatek od 2% do okoto
11%. Ze statycznego punktu widzenia
odleglos¢ dzialek od centrum glownej
miejscowosci w gminie nie ma znaczenia
w gminie Pobiedziska.

Tabela 3

Wrazliwos¢ ceny 1 m? od wzrostu odlegtosci dziatek od centrum Poznania
w poszczegolnych gminach powiatu poznanskiego

Wrazliwo$¢ ceny 1m?2 przy wzroscie
odlegtosci dziatki od centrum

Poznania
(ceteris paribus)

Lubori 2,90%
Czerwonak -2,95%
Dopiewo -4,12%
Steszew -4,71%
Ké6rnik -5,34%
Pobiedziska -5,73%
Mosina -5,88%
Kostrzyn -6,58%
Rokietnica -7,52%
Swarzedz -8,15%
Kleszczewo -8,39%
Tarnowo Podgoérne -9,00%
Puszczykowo -13,34%
Komorniki -13,76%
Buk -15,12%

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranychw PODGIK w Poznaniu.

Tabela 4

Wrazliwosé ceny 1 m? od wzrostu odleglosci dziatek od centrum gléwnej
miejscowosci danej gminy w poszczegolnych gminach powiatu poznanskiego

Wrazliwo$¢ ceny 1m? przy wzroScie odlegtoSci
dziatki od centrum gléwnej miejscowosci

W gminie
(ceteris paribus)

Puszczykowo 10,60%
Dopiewo 5,34%
Kleszczewo 2,35%
Rokietnica -1,78%
Tarnowo Podgoérne -2,13%
Murowana Go$lina -2,65%
Swarzedz -3,92%
Czerwonak -4,29%
Kérnik -4,47 %
Kostrzyn -4,96 %
Komorniki -5,35%
Steszew -5,69%
Mosina -6,80%
Suchy Las -11,99%
Lubori -16,29%
Buk -17,35%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGIK w Poznaniu.

2 Przyjecie funkcji log-liniowej, do interpretacji wspotczynnikow regresji wymaga nastepujacego
przeksztalcenia: exp(x)-1
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6. Podobienstwa i roznice
lokalnych rynkow nie-
ruchomosci niezabudo-
wanych w aglomeracji
poznanskiej

ynek nieruchomosci uznawany
jest za rynek lokalny, co powo-
duje ze zmiany zachodzace

w wielu obszarach, nawet bliskich,

roéznig si¢. Zmiany w poziomie cen

dziatek w poszczegdlnych gminach,
wykazujg czgsto znaczne réznice. Przy-
czyn takiego stanu rzeczy mozna
doszukiwa¢ na dwoch plaszezyznach

[Meen 1996]:

e r6znym zachowaniu si¢ czynnikow
ckonomicznych wptywajacych na
ceny nieruchomos$ci — przykladowo
dochody gospodarstw domowych
w roznych regionach kraju moga
wykazywa¢ odmienne stopy wzrostu,
szczegblnie w krotkim okresie,

e odmiennej reakcji cen nieruchomosci
mieszkaniowych w poszczegolnych
regionach na ogdlne zmiany ich
ekonomicznych determinant. Wynika
to glownie z roznic w strukturze
rynkéw nieruchomosci na danych
obszarach.

Ze wzgledu na powyzsze podjeto
probe uchwycenia podobienstw i réznic
miedzy rynkami w gminach powiatu
poznanskiego w latach 1995-2010.

Poréwnanie ksztaltowania sie in-
deksow cen gruntdw przeznaczonych
pod budownictwo jednorodzinne w gmi-
nach powiatu poznanskiego przedstawia
Wykres 1.

Na podstawie indeksow cen dzialek
zbudowanych w oparciu na réwnaniu
regresji hedonicznej mozna wywniosko-
wac, iz w latach 1995-2004 w wigkszosci
gmin najwickszy wzrost cen miat
miejsce w roku 1999. Jedynie w gminach
Komorniki, Kérnik, Lubon i Mosina
zjawisko o podobnym natg¢zeniu wy-
stapito rok wczesniej. Z kolei w latach
20042010 ceny najbardziej wzrosty
w latach 2006, 2007 i 2008. W gminach
Kleszczewo, Kostrzyn, Czerwonak, Kor-
nik, Swarzgdz, Dopiewo i Pobiedziska
ceny w ostatnich szesciu latach analizy
wzrosly w ujeciu nominalnym o ponad
400%. Nalezy jednak zauwazy¢, ze prze-
bieg indekséw cen dla poszczegdlnych
gmin byl podobny. W latach 1995-2010
mozna wyr6zni¢ pewne okresy charakte-
rystyczne dla wiekszo$ci gmin:

Wykres 1

Realne indeksy cen dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w gminach powiatu poznanskiego
wlatach 1995-2010 (rok 2004 = 100, ceny state z roku 2004)
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranychw PODGIK w Poznaniu.

Wykres 2

Ceny hedoniczne 1 m? dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu
poznanskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

e lata 1995-2000 — okres wzrostu cen,
e [ata2001-2002 —okres spadku cen,

e Jata 2003-2008 — okres wzrostu cen
(szczegolnie gwaltowany nastapit
w latach 2006-2008),

e 0d 2009 — okres wyhamowania wzros-
tucen.

Wyréznione powyzej przedziaty od-
nosza si¢ do wiekszosci gmin (w nie
kazdej gminie — opisane zmiany cen
wystepowatly doktadnie w tych samych
latach — wystepowaly przesunigcie
w czasie). Wyroznione przedziaty cza-
sowe zmian cen w gminach powiatu

poznanskiego w duzym stopniu pokry-
waja sie¢ z okresami koniunktury i jej
braku w gospodarce w Polsce. Fakt ten
jest tozsamy z innym badaniami, w kto-
rych stwierdzono, ze cykl na rynku
nieruchomosci reaguje na kluczowe
elementy gospodarki, ale nie jest pros-
tym odwzorowaniem cyklu gospo-
darczego danego kraju.

Na Wykresach 2, 3 i 4 przedstawiono
ceny hedoniczne 1 m? dziatek niezab-
udowanych przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne
w gminach powiatu poznanskiego na tle
cen w powiecie w latach 1995-2010.
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Wykres 3

Ceny hedoniczne 1 m? dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu
poznanskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Wykres 4

180

Ceny hedoniczne 1 m? dziatek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu
poznanskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Gminy te pogrupowano, przyjmujac za
kryterium poziom cen w odniesieniu do
cen w powiecie poznanskim. Na Wy-
kresie 2 zamieszczono gminy, ktorych
ceny hedoniczne ksztaltowaly si¢ na
Wyzszym poziomie niz te same ceny
w skali catego powiatu.

W calym analizowanym okresie naj-
wyzsze ceny (tym samym najbardziej
odbiegajace od cen w powiecie) osiggaty
dziatki w miejskich gminach Lubon
i Puszczykowo. Od roku 2000 znaczaco
zaczely odbiegaé réwniez ceny w gminie
Suchy Las i Tarnowo Podgoérne. W po-
zostatych gminach (tj. Dopiewo, Ko-

morniki oraz Swarzg¢dz) dopiero w roku
2007 nastapil szybszy wzrost cen anizeli
w powiecie. We wszystkich z ujetych na
tym wykresie gmin w ostatnim roku
analizy wystgpita tendencja rosnaca.
Nalezy zauwazyC, iz w tej grupie
znalazly si¢ przede wszystkim gminy
bezposrednio sasiadujace z Poznaniem,
w ktorych procesy suburbanizacji byty
najbardziej zaawansowane. Z kolei na
Wykresie 3 zaprezentowano gminy,
w ktorych ceny ksztattowaty si¢ na
poziomie zblizonym do cen w skali
powiatu. Byly to gminy Rokietnica,
Kornik oraz Czerwonak.

W gminie Czerwonak az do roku
2004 ceny gruntow byly nieco nizsze niz
ceny w powiecie, natomiast od roku 2005
generalnie ksztaltowaty si¢ na nieco
WyZszym poziomie niz w powiecie.
Z kolei ceny gruntow w gminie Kornik
do roku 2000 na przemian przebiegaty
nieznacznie ponizej lub powyzej cen
w powiecie, a od roku 2001 uksztal-
towaly si¢ na poziomie nieco nizszym.
Podobna tendencja miata miejsce w gmi-
nie Rokietnica. We wszystkich trzech
gminach ceny rosty z wyjatkiem lat 2001,
2002 i 2009, kiedy to wystapit spadek
ceny w porownaniu z rokiem poprze-
dnim. Na wykresie 4 zamieszczono
gminy, w ktérych ceny ksztaltowaly sig¢
na poziomie nizszym niz ceny w powie-
cie (w calym analizowanym okresie).
Wisrod tych gmin znalazly si¢ przede
wszystkim gminy z tzw. ,drugiego
pierscienia”, czyli nieco bardziej odda-
lone od Poznania: Buk, Kostrzyn, Muro-
wana Goslina, Steszew, Pobiedziska oraz
MosinaiKleszczewo.

Do roku 2006 ceny w poszcze-
gdlnych gminach nie odbiegaty znaczaco
od pozostatych. Dopiero od roku 2006
mozna zauwazy¢ stopniowe roznico-
wanie si¢ cen w tych gminach (przy czym
caly czas byly one nizsze niz ceny dla
powiatu). Najwiekszy wzrost cen
sposrod omawianych rejonow wystapit
w gminach graniczacych z Poznaniem —
w Mosinie i Kleszczewie oraz w Kos-
trzynie. Najmniej w ostatnich latach
wzrosly ceny w gminach Buk, Steszew
oraz Murowana Goslina. We wszystkich
z ujetych na tym wykresie gmin (poza
Kostrzynem i Pobiedziskami) w ostatnim
roku analizy ceny spadty.
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W dalszej czgéci analizy podjeto
probe oceny podobienstw i rdéznic
w ksztattowaniu si¢ cen hedonicznych
w powiecie poznanskim oraz Poznaniu.
Na Wykresach 5 i 6 przedstawiono
ksztaltowanie si¢ cen hedonicznych
i indekséw realnych cen dziatek w po-
wiecie poznanskim i Poznaniu.

W latach 1995-2010 ceny dziatek
w Poznaniu byly wyzsze niz w powiecie
$rednio 3 razy. Nalezy zaznaczy¢ jednak,
ze w analizowanym okresie roznica ta
ulegata zmniejszeniu — w potowie lat
90-tych XX wieku ceny dziatek w Pozna-
niu byly ponad 4-krotnie wyzsze,
natomiast w ostatnich latach analizy juz
tylko 2-krotnie. Przebieg cen w odniesie-
niu do kierunku byt bardzo podobny,
o czym s$wiadczy wysoka wartos¢
wspotczynnika korelacji (0,99). Analiza
indeksow realnych cen hedonicznych
dodatkowo dostarcza ciekawych obser-
wacji. Indeksy cen dzialek w Poznaniu
jak 1 w powiecie zachowywaly si¢
w sposob niemalze identyczny do 2006
roku, po czym nastapito widoczne
rozwarstwienie. Tempo w zrostu cen
dzialek w powiecie byto zdecydowanie
wyzsze niz w Poznaniu. Przyczyn tego
zjawiska mozna doszukiwac si¢ w gwat-
townym wzroscie popytu na nieru-
chomosci mieszkaniowe w 2006-2007.

Na kolejnych Rysunkach 2 i 3 przed-
stawiono mapy cennosci gruntdw przez-
naczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w powiecie
poznanskim wlatach200012010.

W 2000 roku, na podstawie zgroma-
dzonych danych, ustalono ceny $rednie
dla 153 obrebdéw (sposrod wszystkich
283). W zdecydowane] wigkszosci
obrebow (ponad 80%, tj. w 126 obre-
bach) przewazaty ceny ponizej 20 zb/m?.
Najnizsze ceny $rednie wystapity w gmi-
nach Steszew, Komorniki, Mosina.
Najwyzsze ceny za | m? osiggnely
dziatki potozone w miejscowosciach
Baranowo (niemal 160 z/m?2) i Przez-
mierowo (ponad 113 zt/m?), potozonych
w gminie Tarnowo Podgérne oraz
w Suchym Lesie (prawie 100 zb/m?2).
Wysokie ceny osiagnety takze dziatki
w miejscowosciach Puszczykowo (okoto
91 zt/m?2), Skorzewo (89 zt/m?2, gmina
Dopiewo), Zabikowo (77 zt/m?2, gmina
Lubon), Swadzim, Wysogotowo (okoto
75 zt/m2 gmina Tarnowo Podgérne).

W 2010 roku w omawianych gmi-
nach odnotowano znaczacy wzrost cen
érednich 1 m?2 gruntu. Ceny $rednie
wyznaczono dla201 obrebow. W niewie-
Iu obrgbach (9, co stanowito 10% ich
ogdlnej liczby) cena érednia 1 m?2 byla

Wykres 5

i Poznaniuw latach 1995-2010
400

350
300

200
150 -
100 -

/—.—

Ceny hedoniczne 1 m? dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w powiecie poznanskim
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GEOPOZ i PODGIK.

Wykres 6

Indeksy realne cen 1 m? dziatek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w powiecie poznanskim
i Poznaniuw latach 1995-2010 (2004=100, ceny stale z roku 2004)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GEOPOZ i PODGiK.

nizsza niz 50 zt, natomiast w zdecydo-
wanej wigkszosci obrgbow cena ta
uksztattowata si¢ powyzej tego poziomu.
Maksymalny poziom cen 1 m? odnoto-
wano w gminach Suchy Las i Tarnowo
Podgorne, minimalny poziom wystapit
w gminach Buk, Kostrzyn i Murowana
Goslina. Najwyzsze ceny osiggnely nie-
ruchomosci potozone w miejscowos-
ciach Suchy Las, Ztotniki, Biedrusko
(419,3721317 zt/m2, gmina Suchy Las),
Chyby, Baranowo, Przezmierowo (odpo-
wiednio 366, 339 i 328 zi/m?2, gmina
Tarnowo Podgoérne), Zalasewo, Swa-

rzedz, Bogucin (315 i 293 i 239 zi/m2,
gmina Swarzedz), Skorzewo, Dabrowka
(3101267 zt/m?2, gmina Dopiewo), Pusz-
czykowo, Niwka (299 i 240 z/m?2, gmina
Puszczykowo), Zabikowo, Lubon (283
1238 zl/m2, gmina Lubon), Plewiska, L.¢-
czyca i Komorniki (281, 254 1241 zt/m?,
gmina Komorniki). Najnizsze ceny $red-
nie odnotowano w obrebach Loskon
Stary, Bialezyn (29 i 39 zl/m?2, gmina
Murowana Goélina), Szewce, Dakowy
(29 i 41 zkm?2, gmina Buk), Libartowo
(36 zl/m?2, gmina Kostrzyn) i Weglewo
(38 zt/m2, gmina Pobiedziska).
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Rysunek 2 6. Zakonczenie

Mapa cennosci  gruntow pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne opracowaniu podjeto probe
w powiecie poznanskim w roku 2000 ukazania zroznicowania roz-

woju lokalnych rynkow
nieruchomo$ci niezabudowanych przez-
naczonych pod budownictwo mieszkan-
iowe jednorodzinne w aglomeracji poz-
nanskiej. Zroznicowanie to przejawiato
si¢ zarbwno w skali obrotu gruntami
0 0Omawianym przeznaczeniu w poszcze-
g6Inych gminach jak i zmianami cen.

Przeprowadzona w uktadzie obrebow
geodezyjnych analiza cen hedonicznych
nieruchomosci niezabudowanych o prze-
znaczeniu pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne pozwala stwier-
dzi¢, iz ponadprzeci¢tng ceng charakte-
ryzowaly si¢ przede wszystkim obrgby
bezposrednio sgsiadujace z Poznaniem,
zwlaszcza wzdhuz zachodniej granicy
miasta (gminy Dopiewo, Tarnowo

-
cena wzim < :

-2 Podgorne, Rokietnica). Jest to m. in.
= efekt tradycyjnego postrzegania zachod-
100 niej strony miasta jako najbardziej

125

950 korzystnej dla rozwoju funkcji miesz-

kaniowych. Ponadto w potudniowe;j
czesci powiatu poznanskiego wyksztal-
city si¢ dwie koncentracje odznaczajgce
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGIK w Poznaniu. si¢ stosunkowo wysokim poziomem cen
gruntOw o omawianym przeznaczeniu
(pierwsza obejmujaca Puszczykowo
i kilka obregbow gminy Komorniki, druga
— biegnaca na potudniowy wschod od
Poznania, obejmuje zasiggiem kilka
obrebow gminy Kornik).

Rysunek 3
Mapa cennosci  gruntow pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
w powiecie poznanskim w roku 2010

Obserwujac rozwdj tego rynku
w strefach podmiejskich wielu miast
rzadko mozna zaobserwowaé jego
jednolity rozwoj. Na ogoét jest duza
koncentracja w kilku miejscowosciach,
najczgsciej potozonych w sasiedztwie
miasta centralnego, wzdtuz tras komu-
nikacyjnych, za§ w miar¢ oddalania si¢
od centrum, skala obrotu wykazuje
tendencje malejacg. Jednak ten proces
nie jest staly i podlega zmianom. Rynek
dzialek budowlanych w strefach pod-
miejskich rozwija si¢ dynamicznie
i bedzie nadal si¢ rozwijat. Wskazuja na
to procesy rozwoju miast europejskich
(ale nie tylko). Trzeba pamigtac, ze rynek
dziatek budowlanych moze korzystnie
wpltywa¢ na rozwdj innych komple-
mentarnych rynkéw lokalnych (np.
rozwdj budownictwa mieszkaniowego,
lokalizacje dziatalno$ci nie zwigzanych
z rolnictwem, przeksztalcaniem struk-
tury wsi), dlatego tez nalezy go traktowac
jako istotny czynnik rozwoju spotecz-
nego i ekonomicznego mniejszych
Zrédlo: Opracowanie wltasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu. miejSCOWOéCi na obszarach pOdmiej-
skich.
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PRAWO -
ZMIANA STAWEK WYNAGRODZENIA BIEGLYCH : d
—
SADOWYCH i o= - i -
W dniu 6 maja 2013r. weszty w zycie dwa rozporzadzenia ray -
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Ministra Sprawiedliwosci dotyczace okres§lenia stawek
wynagrodzenia biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu
dokumentowania wydatkéw niezbednych dla wydania opinii w postgpowaniu
cywilnym (Dz. U. 2013 poz. 518) i w postgpowaniu karnym (Dz. U. 2013 poz. 508). Zgodnie z ich trescia stawka
wynagrodzenia za kazda rozpoczeta godzine pracy wynosi od 1,28 do 1,81% (poprzednio 1,20 do 1,70%) kwoty
bazowej dla os6b zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysokosé okresla ustawa budzetowa
(obecnie 1 766,46 zt).

Stawka dla bieglych posiadajacych tytut naukowy profesora stawka wynosi 3,93%, dla biegtych posiadajacych
stopien naukowy doktora habilitowanego stawka wynosi 3,08%, a dla bieglych posiadajacych stopien naukowy
doktora stawka wynosi 2,55%.

Niezmiennie pozostata mozliwos¢ podwyzszenia stawki do 50% w razie ztozonego charakteru problemu
bedacego przedmiotem opinii, o ile biegty ma dyplom ukonczenia studiow wyzszych lub dyplom mistrzowski oraz
petni funkcje biegtego sadowego nie krocej niz jedng kadencje lub funkcje rzeczoznawcey przez okres co najmniej
pieciu lat.

§8 obu rozporzadzen wprowadzit obowigzek dokumentowania wydatkow poniesionych przez bieglego,
niezbednych dla wydania opinii (zwtaszcza wydatki materiatowe, amortyzacja aparatury badawczej oraz koszty
dojazdu na miejsce wykonania czynno$ci) za pomocg faktur lub rachunkéw albo kopii tych dokumentow, a w razie
ich braku - za pomocg o§wiadczenia.

Zrédlo: MS
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