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RYNEK NIERUCHOMOSCI W STREFIE DUZYCH MIAST
NA PRZYKLADZIE GMINY DLUGOLEKA

Maria Heldak

Katedra Planowania i Urzadzania Terenéw Wiejskich
Akademia Rolnicza we Wroctawiu

Streszczenie: Lokalny rynek nieruchomo$ci stanowi obszar w miare jednorodny pod
wzgledem stanu i stopnia rozwoju oraz uwarunkowarn, jakie obserwuje si¢ na rynku,
wtym przede wszystkim uwarunkowan popytu i podazy oraz ksztaltujacych sie cen.
Lokalizacja nieruchomosci stanowi jeden z gléwnych czynnikéw majgcych bezposredni
wplyw na warto§¢ nieruchomosci. Celem pracy jest rozpoznanie wplywu miasta na
rozwdj lokalnego rynku nieruchomosci w strefie podmiejskiej Wroclawia. Badaniami
objeto obszar gminy Diugoleka, w tym 29 miejscowosci rozmieszczonych réwnomiernie
na jej obszarze. Analiza $rednich cen transakcyjnych nieruchomos$ci gruntowych prze-
znaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej
w latach 2000-2002, dynamika transakcji oraz rozpieto§é cen podzielily gmine na strefy
o zréznicowanych fazach rozwoju rynku: faze wstepna oraz faze rozwoju. Granice
rozwoju sg odmienne dla nieruchomos$ci przeznaczonych na mieszkania oraz ustugi.
Wsréd nieruchomosei przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
najwyzsze wartosci osiagaja nieruchomosci zlokalizowane w poblizu granic administra-
cyjnych Wroctawia. Wéréd nieruchomoséci przeznaczonych na ustugi najwyzsze warto-
§ci osiagaja nieruchomosci polozone przy drodze krajowej relagyi Wroctaw — Warszawa
izarazem w bliskiej odlegtosci od granic administracyjnych miasta.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosei, strefa podmiejska, lokalizacja nieruchomosci

WSTEP

Lokalny rynek nieruchomosci stanowi obszar w miare jednorodny pod
wzgledem stanu i stopnia rozwoju rynku oraz uwarunkowan, jakie obserwu-
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je sie na rynku, w tym przede wszystkim uwarunkowan popytu i podazy
oraz ksztaltujacych sie cen. ,Warunkiem powstania rynku jest wystepowanie
wielu nabywcéw, sprzedawcéw i débr. Wsréd uczestnikéw rynku wytwarza
sie konkurencja o dobra wystepujqce na rynku w niewystarczajgceej tlosci. Do-
prowadza to do wykreowania ceny najczesciej spotykanej oraz ceny najwyz-
szej”. [Kucharska-Stasiak 2001]. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci jest
niezbednym elementem procesu wyceny nieruchomoséci. Wnikliwie przepro-
wadzona ocena rynku pozwala ustalié najwazniejsze dane wyj$ciowe do sza-
cowania wartosci nieruchomosci. Jednym z podstawowych zadan analizy ryn-
ku jest identyfikacja glownych czynnikéw ksztaltujacych wartosé
nieruchomosci wycenianej. ,Najwazniejszym czynnikiem okreslajgcym war-
tosé nieruchomosci jest lokalizacja, ktéra powinna byé zawsze prezentowana
w powiqzaniu z fizycznymi i prawnymi cechami nieruchomoéci” [Kiziniewicz
2002). Lokalizacja nieruchomosci w stosunku do elementéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, w tym do drég, do centrum, do terenéw zielonych, wply-
wa na warto$é nieruchomosci. Polozenie nieruchomos$ci stanowi o jej atrak-
cyjnosci, na ktora skladajg sig¢ takze dostepno$é komunikacyjna, mozliwosé
podiaczenia do sieci infrastruktury technicznej, otoczenie (sgsiedztwo) i inne.
Wsréd elementéw rozpatrywanych w ramach tego czynnika w pierwszej ko-
lejnosci powinno sie przeprowadzié¢ analize zagospodarowania samej dziatki
oraz jej bezposredniego sasiedztwa, nastepnie zbadaé wzajemne relacje mig-
dzy dziatka i otoczeniem oraz wplyw najblizszego otoczenia. W ostatnim eta-
pie nalezy przeprowadzié szersze badanie wplywu lokalizacji z uwzglednie-
niem okolicznych struktur, np. w odniesieniu do terenéw o znacznej
koncentracji ludnoéci ,struktur miejskich”. Analiza zachowan rynku w stre-
fie podmiejskiej oraz préba wyodrebnienia jednorodnych pod wzgledem roz-
woju rynku obszaréw moze stanowié¢ przyczynek do rozpoznania uwarunko-
wan popytu i podazy warunkujacych obrét nieruchomosciami w strefie
oddzialywania Wroclawia.

Celem pracy jest rozpoznanie wplywu miasta na rozwdj lokalnego rynku nie-
ruchomosci w strefie podmiejskiej Wroctawia. Badaniami objeto teren gminy Diu-
goleka, w tym 29 miejscowosci rozmieszezonych rownomiernie na jej obszarze.

W trakcie analiz wykorzystano dane uzyskane w Powiatowym Zakladzie
Katastralnym we Wroctawiu dotyczace transakeji kupna — sprzedazy nieru-
chomosci zbywanych jako przedmiot prawa wlasnosci oraz informacje uzy-
skane w Urzedzie Gminy Dlugoleka, a takze wlasne obserwacje zachowan
analizowanego rynku nieruchomosci. Tak zebrana baza zawiera zaréwno ceny
transakcyjne uméw kupna — sprzedazy, jak 1 warto$ci nieruchomosei oszaco-
wane w operatach szacunkowych na potrzeby gospodarowania gminnym za-
sobem nieruchomosci. Laczna liczba dostepnych obserwacji wynosi 175. W ra-
mach analiz przeprowadzone zostanie rozpoznanie $rednich cen
transakcyjnych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na zabudowe
mieszkaniows jednorodzinna oraz zabudowa uslugowa w latach 2000-2002,
dynamika transakcji oraz rozpieto$é cen. Rozpoznanie cen nieruchomosci zlo-
kalizowanych w obrebie poszczegdlnych miejscowosci pozwoli na wyodrebnie-
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nie w miare jednorodnych rynkéw nieruchomosci pod wzgledem faz rozwoju
oraz na ich graficzne przedstawienie z wykorzystaniem osiaganych $rednich
warto$ci nieruchomos$ci w analizowanym terenie.

POWIAZANIA PRZESTRZENNE GMINY DLUGOLEKA

Gmina Diugoleka jest potozona w péinocno-wschodniej czesci wojewddz-
twa dolnoslaskiego. Obszar gminy od potudniowego zachodu sasiaduje z wro-
ctawska dzielnicg Psie Pole, w tym z obrebami: Pawlowice, Zakrzow, Psie
Pole, Zgorzelisko, Swojczyce. Na terenie gminy istnieje dobrze rozwinieta
sie¢ drég. Z zachodu na wschéd przebiega droga krajowa nr 8 relacji Wro-
claw — Warszawa. Bezposrednie potaczenie, z terenem stanowigcym admini-
stracyjnie miasto Wroctaw, istnieje takze poprzez drogi gminne z miejscowo-
§ciami Kietczow 1 Wilczyce na potudniowym zachodzie oraz Domaszczyn
1 Ramiszéw na Srodkowym zachodzie.

Lokalizacja gminy stanowi o jej atrakcyjnosci i nie pozostaje bez znacze-
nia dla rozwijajacej sie ciagle dzialalno$ci gospodarczej w gminie. Polozenie
na szlaku komunikacyjnym, w sgsiedztwie o$rodka gospodarczego, jakim jest
Wroctaw, otwiera duze szanse do dalszego rozwoju gminy. Wykorzystuja to
firmy, lokalizujac swoje siedziby, filie zaktadéw produkcyjno-ustugowych na ob-
szarze gminy, gtéwnie wzdluz trasy Wroctaw — Warszawa. Znajduje to swoje
odbicie w gospodarczym charakterze gminy — wigkszo§é mieszkaricow pracuje
w sektorze handlowym i produkcyjnym. Podobnie ksztattuje sie struktura ilo-
$ciowa przedsigbiorstw (ok. 50% stanowia firmy produkcyjne i handlowe). Gmi-
na przeobraza si¢ z gminy stanowiacej niegdy$ zaplecze rolnicze o$rodkow
miejskich, gléwnie Wroclawia, w gmine przemystowo-ustugows. W latach
1996-2000 liczba podmiotow wzrosta ogétem o 459 jednostek, z czego 21 pod-
miotéw przybylo w sektorze publicznym, a 438 w sektorze prywatnym. Naj-
wiekszy przyrost liczby podmiotéw gospodarczych nastgpit w latach 1999-2000.

Polozenie gminy w sasiedztwie aglomeracji miejskiej stwarza duze udo-
godnienia komunikacyjne i mozliwosci codziennych dojazdéw do pracy. Moz-
na by zaryzykowac stwierdzenie, ze Wroctaw stanowi rynek pracy dla miesz-
karicow gminy. Dostepnoéé komunikacyjna i bliskie potozenie miasta wpltywa
takze na podejmowanie decyzji o przeprowadzce mieszkancéw Wroctawia w te-
reny podmiejskie. Wielu wroctawian decyduje si¢ na opuszczenie miasta i za-
mieszkanie na terenie gminy, co wplywa na zmiane wizerunku miejscowosci
podmiejskich. Ludno$é naplywowa nadal korzysta jednak z ustug dla ludno-
$ci, m.in. ustug oswiaty, zdrowia, kultury i handlu, we Wroctawiu.

Nie bez znaczenia dla naptywu kapitalu na obszar gminy pozostaje poli-
tyka wladz gminy. Od wielu lat organy gminy stwarzajg sprzyjajacy klimat
do inwestowania poprzez m.in. przygotowywanie terenu pod przyszie inwe-
stycje, w tym tworzenie zmian w planie zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz uzbrojenie terenu. Na obszarze gminy sporzadzono do$é rekor-
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dowa liczbe punktowych zmian w planie — poczawszy od 1995 r. uchwalono
lacznie 40 zmian. Zmiany w miejscowym planie ogéinym zagospodarowania
przestrzennego dotyczyly gléwnie pojedynczych dziatek lub zespotu kilku dzia-
lek. Tak prowadzona polityka gminy nie byla korzystna z punktu widzenia
zachowania tadu przestrzennego (brak calo$ciowego spojrzenia na rozwiaza-
nia przestrzenne), pozwolita jednak przeprowadzi¢ dosé sprawnie procedure
tworzenia planu i szybko przygotowaé teren pod przyszle, czesto juz skon-
kretyzowane inwestycje.

Sieci uzbrojenia terenu, w tym: sieé kanalizacyjna i gazowa, przebiegaja
gléwnie przez centralny obszar gminy, obstugujac miejscowosei zlokalizowa-
ne wzdluz drogi krajowej, w terenach najczestszej lokalizacji nowych inwe-
stycji przemystowo-ustugowych.
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Rys. 1. Polozenie gminy Dlugoleka
Fig. 1. Location of the Diugoleka Commune
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CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Liczba dostepnych obserwacji w poszczegolnych latach ulegata systema-
tycznemu obnizeniu. Najwiecej transakcji przeprowadzono w 2000 r. (82),
najmniej w 2002 r. (30). Analizujgc dynamike sprzedazy nieruchomosci grun-
towych przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz zabu-
dowe uslugowa, na przestrzeni analizowanego okresu, trudno wykazaé ich
cyklicznosé. Wyraznie jednak najmniejszg liczba transakcji w poszczegolnych
latach charakteryzowal sie styczen. Najwieksze skoki liczebne obserwacji
w poszczegolnych miesigcach mozna zaobserwowaé w roku 2000, w ktorym
zdecydowanie najwieksza liczbe transakcji zawierano w marcu ilistopadzie.
Dynamike dostepnych obserwacji zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Dynamika transakcji w kolejnych miesiacach
Table 1. Profile of transactions in subsequent months

Liczba transakeji )
Rok Number of transactions Lacznie
Year Total
1 II Ir I A% VI VII VIII IX X XTI XII

2000 2 3 11 8 6 8 5 6 7 7 13 6 82

2001 5 9 9 1 7 2 10 7 6 0 2 5 63

2002 2 2 4 4 5 1 4 3 2 3 0 0 30
Razem 9 14 24 13 18 11 19 16 15 10 15 11 175

Total

Analiza cen transakeyjnych nieruchomos$ci oraz wartosci przyjetych wg
wyciagow z operatéw szacunkowych ujawnita, ze w niektérych z analizowa-
nych 29 miejscowosci obrdt nieruchomosciami jest wrecz sporadyczny. Doty-
czy to gléwnie takich miejscowosci, jak: Bielawa, Bierzyce, Bukowina, Da-
browica, Januszkowice, Kepa, Kamieni, Krakowiany, Lozina, Oles$niczka,
Pruszowice, Rakéw, Siedlec Trzebnicki, Stepin, Wegréw, Zaprezyn. Peryfe-
ryjna wzgledem glownych szlakéw komunikacyjnych lokalizacja wskazanych
miejscowosci nie predysponuje ich do rozwoju funkeji mieszkaniowej lub
ustugowej. Wéréd uwarunkowan rozwoju uktadéw lokalnych nalezy takze wy-
mienié¢ uwarunkowania Srodowiskowe i zwiazany z tym charakter miejsco-
wosci, ktory takze ogranicza rozwd) konkretnych funkcji. Wskazane wsie
maja charakter przewaznie rolniczy, czesto sa to miejscowosci bardzo zanie-
dbane, zwigzane z bylymi panstwowymi gospodarstwami rolnymi.

Dostepne transakcje dotyczyly obrotu nieruchomosciami przeznaczonymi
na zabudowe mieszkaniows jednorodzinng oraz produkcje rolnicza. W miej-
scowosciach tych brak transakcji nieruchomosci przeznaczonych na zabudo-
we uslugowsg lub produkcyjna. Srednie ceny transakcyjne oraz oszacowane
wartosci w latach 2000-2002 dla nieruchomosci przeznaczonych na zabudowe
mieszkaniowa za 1 m? wynosza odpowiednio: Bielawa — 8,06 zt, Bierzyce —
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10,00 z}, Bukowina — brak danych, Dabrowica — 5,50 z1, Januszkowice — 9,81 zl,
Kepa — 6,38 z1l, Kamien — 7,11 zt, Krakowiany — 6,14 zl, Lozina — brak da-
nych, Olesniczka —~ 8,93 zl, Piecowice — 11,00 z1, Pruszowice — 10,10 z1, Pasi-
kurowice — 12,57 zi, Ramiszéw — 5,75 z1, Rakéw — 16,67 z1, Siedlec Trzebnicki
— 11,08 zl, Stepin — 12,58 zl, Wegrow — 7,26 zl, Wegréw — brak transakeji.

Czesto na obszarze poszczegélnych wsi wystgpita tylko jedna obserwacja
przez analizowane trzy lata. Wyniki te $wiadczg o braku zainteresowania
inwestowaniem we wskazanych terenach przez mieszkancéw Wroctawia. Lo-
kalizacja 1 zwigzana z tym odleglo$é od zorganizowanych ,struktur miejskich”,
utrudnienia komunikacyjne, brak dostepnosci do ustug o charakterze czesto
podstawowym determinujg zachowania rynku, w tym popyt na nieruchomo-
$ci zlokalizowane we wskazanych miejscowosciach. Rozpigtosé cen dostep-
nych obserwacji w ww. miejscowoséciach wynosi od 4,71 (Bielawa) do 16,67 z1
(Rakéw) za 1 m? nieruchomosci przeznaczonych na zabudowe mieszkaniows
jednorodzinna. Ze wzgledu na brak transakeji na nieruchomosei przeznaczo-
ne na zabudowe uslugows nie wyznaczono rozpietoéci cen dla tego typu trans-
akeji. Ogdlna analiza rozpieto$ci cen w gminie Diugoleka dla zabudowy miesz-
kaniowej (od 4,71 w Bielawie do 83,82 zt za 1 m2 w Kielczowie) plasuje
wskazane miejscowos$ci na najnizszej pozycji pod wzgledem osigganych war-
toSci nieruchomos$ci. Rozpieto§é cen dostepnych obserwacji nieruchomosci
przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na obszarze calej
gminy przedstawiono w tabeli 2.

Szczegdtowa analize zachowan rynku w poszczegolnych latach przepro-
wadzono dla pozostalych miejscowosci w gminie. Zestawienie §rednich cen
transakcyjnych oraz warto$ci nieruchomos$ci na obszarze pozostatych anali-
zowanych wsi w rozbiciu na poszezegélne lata oraz analizowane funkcje przed-
stawiono w tabeli 3.

Zestawienie érednich cen transakcyjnych oraz wartosci nieruchomosci
wg wyciagéw z operatow szacunkowych ujawnilo, ze $rednia warto§é nieru-
chomos$ci przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowsa jednorodzinng jest
znacznie wyzsza od cen i wartoéci notowanych w miejscowosciach nie uje-
tych w tabeli. Znaczne réznice wystepuja takie miedzy wartoscig nierucho-
mosci przeznaczonych pod takie same funkcje w planie w obrebie samej ta-
beli. Najwyzsze §rednie wartosci, wérdd gruntéw przeznaczonych na zabudowe
mieszkaniowa, osiagaja nieruchomosci zlokalizowane w miejscowo$ciach Mir-
kéw, Dlugoteka, Kielczéw i Szczodre (w roku 2000 — $rednio 42,49 zi, w 2001
— 47,61 zi, w 2002 — 52,83 z1). Duzo nizsze §rednie wartosci osiaggaja nieru-
chomosci zlokalizowane w miejscowosciach Bykéw, Borowa, Brzezia Laka,
Domaszczyn, Sliwice (w roku 2000 — 20,53 zi, w 2001 — 25,66 z1).

W roku 2001 do miejscowoéci o osiaganych najwyzszych warto$ciach nie-
ruchomosci w gminie dotaczyly takze wies§ Wilczyce 1 Bykow. Rozpieto§é cen
dostepnych obserwacji w ww. miejscowosciach dla nieruchomosci przeznaczo-
nych na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, wynosi w analizowanych
okresie od 16,89 (Domaszczyn) do 83,82 zt za 1 m? (Kietczéw). Ogdlna anali-
za rozpietosci cen w gminie Diugoleka plasuje wskazane miejscowosci na
najwyzszej pozycji pod wzgledem osiaganych wartosci nieruchomosci.
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Tabela 2. Rozpietosé cen transakcyjne oraz wartoéci nieruchomosci w latach 2000-2002
Table 2. Difference in transaction prices in the years 2000-2002

Srednia wartoéé [z1/1 m2]

Lpalizads Prachial vl e vlue a1
Bielawa 471 - 14,76 8,06
Bierzyce 10,00 10,00
Borowa 5412278 13,69
Brzezia Laka 17,00 — 20,50 19,45
Bukowa - -
Bykow 28,45 - 33,33 31,65
Dabrowica 5,50 5,50
Diugoteka 18,005 — 59,02 59,46
Domaszczyn 16,89 — 25,00 20,92
Januszkowice 5,16 - 16,25 9,81
Kamien 7,11 7,11
Kepa 6,38 6,38
Kietczow 8,69 — 58,50 60,93
Krakowiany 6,14 6,14
Lozina - -
Mirkéw 38,18 — 66,01 45,47
Oleéniczka 504 - 16,65 8,93
Pasikurowice 10,81 — 14,34 12,57
Piecowice 6,00 - 16,00 11,00
Pruszowice 8,61 - 11,59 10,10
Rakéw 16,67 16,67
Ramiszéw 5,25 - 6,81 5,75
Siedlec Trzebnicki 10,53 - 12,08 11,08
Stein 12,58 12,58
Szczodre 17,16 — 44,16 39,31
Sliwice 5,74 — 20,83 16,83
Wegrow 7,26 7,26
Wilczyce 14,70 — 48,20 27,82
Zaprezyn - —
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Tabela 3. Srednie ceny transakcyjne oraz warto$ci nieruchomosci w latach 2000-2000
Table 3. Average transaction prices and values of real estates in the years 2000—-2002

Srednia wartosé (zV/1 mZ] w poszczegélnych latach
Average value [zV/1 m2] in the years

2000 2001 2002
Lokalizacja
Location zabuiiown zabudowa zal‘)udowa zabudowa zabudowa zabudowa
mieszka- mieszka- mieszka-
- uslugowa . ustugowa . ustugowa
niawa service Diowa service Lpwa service
residential i residential ees residential yes
facilities facilities facilities

areas areas areas
Borowa 17,43 22,78 18,00 - - -
Brzezia 17,00 23,00 - - - -
Laka
Bykow 28,45 29,30 33,33 33,17 - 30,71
Dlugoteka 42,09 73,93 44,29 62,61 50,35 61,06
Domaszczyn 19,34 - - 25,00 - -
Kielczow 43,32 - 53,80 - 66,71 -
Mirkow 4781 24,01 48,21 30,18 41,45 45,59
Szczodre 36,76 22,99 44,16 - - -
Sliwice 20,45 - - 18,94 - -
Wilczyce 27,60 - 39,00 - 40,00

Zbiorcze zestawienie $rednich cen transakcyjnych i oszacowanych warto-
sci ujawnitlo we wszystkich miejscowosciach wzrost wartosci nieruchomosci
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.

Nie we wszystkich analizowanych miejscowosciach wystapily transakcje
nieruchomogci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego na zabudowe uslugowa. Tylko w trzech mozna zaobserwowaé
zwiekszony popyt na tego typu nieruchomosei, wéréd miejscowosei tych moz-
na wymienié¢: Bykéw, Diugoleke i Mirkéw. Sporadyczne transakcje pojawity
sie takze w Szczodrym, Borowie, Brzeziej Lace 1 Sliwicach. Lokalizacje miej-
scowoSci na obszarze gminy, wraz ze §rednimi cenami i wartoSciami nieru-
chomosci przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z zazna-
czonga granicg rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci przedstawiono na
rysunku 2. Miejscowosciom o niewielkiej liczbie obserwacji przypisano Sred-
nig warto$é za 1 m? na przestrzeni analizowanego okresu 2000-2002, miej-
scowosciom o wiekszej liczbie obserwacji przypisano $rednie wartosci w po-
szczegdlnych latach (w roku: 2000, 2001 i 2002). Zastosowany znak ,—”
§wiadczy o braku obserwacji w danym roku.

Ogélny oglad kartogramu potwierdza spostrzezenie, ze najwyzsze warto-
§ci osiagaja nieruchomosci przeznaczone na zabudowe mieszkaniowa jedno-
rodzinng zlokalizowane w poblizu granic administracyjnych Wroctawia. Wsrdd
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§rednie ceny i wartoéci w latach: 2000; 2001; 2002
average prices and values in 2000; 2001; 2002

érednie ceny i wartoéci w latach 2000-2002
. average prices and values in the years 2000-2002
granica rozwoju rynku nieruchomosci (faza wstepna/faza rozwoju)
the limits of the development of real estate market (initial phase/development phase)

Rys. 2. Gmina Diugoieka. Rozwdj rynku nieruchomosci przeznaczonych
na zabudowe mieszkaniowg
Fig. 2. Dlugoleka Commune. Development of the market of real estates designed for
residential purposes
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miejscowosci tych wymienié mozna: Kielczéw, Wilczyce, Mirkéw i Domasz-
czyn. W miejscowosciach Dlugoleka, Szczodre i Bykéw duzy popyt na nieru-
chomosci i zwigzany z tym wzrost cen i wzrost wartosci jest wynikiem la-
twej dostepnosci komunikacyjnej i skréconego czasu dojazdu do Wroclawia,
mimo znacznego oddalenia od granic miasta. Biorge pod uwage uwarunko-
wania popytu i podazy oraz ksztaltujace si¢ ceny w obracie nieruchomoscia-
mi, teren wskazanych miejscowosci tworzy jednorodny rynek dla nierucho-
mosci przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego na
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Na kartogramie wyznaczono granice
dzielaca teren gminy na dwa odmienne rynki o réznych fazach rozwoju. Zgod-
nie z obserwacjami A. Hopfera i C. Kowalczyka [2001] cyt. za Bitner, Ptak
{2002] analizowany rynek (gmina Dlugoleka) znajduje sie we wstepnej fazie
ewolucji rynku oraz w fazie rozwoju. W fazie wstepnej nastepuje szybki,
dynamiczny wzrost cen, w ktérym brak okresowych fluktuacji. Druga faza
rynku charakteryzuje si¢ zmniejszeniem tempa wzrostu cen, natomiast wzra-
sta liczba transakcji na rynku wtérnym w ogélnej liczbie dokonywanych sprze-
dazy. W trzeciej fazie rozwaju — wolnorynkowej, nastepuje zatrzymanie wzro-
stu érednich cen nieruchomosci, a stopa zwrotu z inwestowania
w nieruchomosci zbliza sie do poziomu inflacji [Bitner, Ptak 2002].

Zauwazalny jest takze wzrost zainteresowania nieruchomosciami zlokali-
zowanymi poza wyznaczona strefa (Sliwice, Brzezia Laka, Borowa), czego wy-
razem jest zwigkszona liczba transakeji oraz wzrost cen i wartosci nierucho-
mosci. Obecny rozwéj rynku nieruchomosci w, tych miejscowosciach nie
predysponuje ich jednak do zakwalifikowania w strefie rynku o fazie rozwo-
ju (druga faza rozwoju). Miejscowosci te zakwalifikowano do strefy rynku
o wstepnej fazie rozwoju.

Srednie ceny 1 wartosci nieruchomosci przeznaczonych na zabudowe ustu-
gowa wraz z wyznaczeniem rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci przed-
stawiono na rysunku 3. Rozpietoséé cen dostepnych obserwacji w ww. miej-
scowosciach dla nieruchomosci przeznaczonych na zabudowe ustugowa wynosi
w analizowanych okresie od 18,94 (Sliwice) do 105,00 zt za 1 m? (Dlugoleka).
Podobnie jak wyzej, miejscowosciom o niewielkiej liczbie obserwacji przypi-
sano $rednia wartos¢ za 1 m2 na przestrzeni analizowanego okresu 2000-—
2002, miejscowosciom o wiekszej liczbie obserwacji przypisano $rednie war-
tosci w poszezegdlnych latach (w latach 2000, 2001 i 2002). Zastosowany znak
— §wiadezy o braku obserwacji w danym roku.

Ogolny oglad kartogramu potwierdza spostrzezenie, ze najwiekszym za-
interesowaniem wéréd nabywcow cieszg sie nieruchomoéci zlokalizowane
wzdluz drogi krajowej nr 8 Wroctaw — Warszawa, przeznaczone na zabudowe
ushugows i zorganizowana dzialalno$é inwestycyjna. W sasiedztwie trasy za-
notowano najwiekszg liczbe transakeji o najwyzszych cenach w gminie. Naj-
wyzsze wartoécl osiggaja tereny inwestycyjne zlokalizowane w miejscowosci
gminnej — w Dhugolece. Zauwazalne jest jednak zmniejszenie tempa wzrostu
cen w latach 2000-2002. Wyznaczony obszar, obejmujacy swoim zasiegiem
miejscowosci Mirkéw i Diugoteka mozna zaliczyé do drugiej fazy rozwoju
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Rys. 3. Gmina Dtugoleka. Rozwéj rynku nieruchomosci przeznaczonych
na zabudowe ustugowa
Fig. 3. Diugoteka Commune. Development of the market of real estates designed for
service facilities
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rynku nieruchomos$ci. Miejscowosci tych nie mozna poréwnywaé z pozosta-
tym obszarem gminy, w ktérym obrét nieruchomosciami przeznaczonymi na
zabudowe ustugowa nie istnieje badZz wystepuje sporadycznie (poza Bykowem),
Miejscowoséci Bykow nie zakwalifikowano jednak do strefy utworzonej przez
dwie wskazane wczeéniej miejscowosci o fazie rozwoju rynku nieruchomosei
[Hopfer, Kowalczyk 2001} ze wzgledu na dynamiczny wzrost cen i brak fluk-
tuacji. Tak jak pozostale miejscowos$ci w gminie zaliczono je do fazy wstep-
nej rozwoju rynku. Rozmieszczenie $rednich cen i warto$ci nieruchomosci
przeznaczonych na zabudowe ustlugowa ujawnilo, ze w miare oddalania sie
od granic administracyjnych Wroclawia malejg ceny i wartosci nieruchomo-
§ci zlokalizowanych w miejscowosciach potozonych przy drodze krajowej w kie-
runku Warszawy.

PODSUMOWANIE

Obszar gminy Dhlugoleka nie jest jednorodny pod wzgledem rozwoju ryn-
ku nieruchomosci przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
oraz na zabudowe uslugowa. Wyznaczone granice podzialu gminy na strefy
o zréznicowanych fazach rozwoju rynku, sa odmienne dla nieruchomosci
o dwéch réznych analizowanych funkcjach, dotycza jednak tych samych faz
rozwoju rynku: fazy wstepnej oraz fazy rozwoju. Analiza dostepnych obser-
wacji ujawnita, ze badany rynek dla dwéch réznych typow nieruchomosci nie
osiagnal, w analizowanym okresie, trzeciej fazy ewolucji rynku — fazy wolno-
rynkowej. Rynek nieruchomosci przeznaczonych na zabudowe mieszkaniows
jednorodzinng w fazie rozwoju (Il etap) obejmuje swym zasiegiem duzo wiek-
szy obszar gminy niz dla nieruchomosci przeznaczonych na zabudowe ustu-
gowa. W przypadku zabudowy ustugowej odmienne uwarunkowania rynko-
we, w poréwnaniu z obszarem cate] gminy, wystepujg tylko w dwdch
miejscowosciach, w Mirkowie i Dlugolece. Przeprowadzona analiza ujawnila
zarazem, Ze samo sasiedztwo miasta, bez ulatwionej komunikacji, nie wply-
wa na rozwdj lokalnego rynku nieruchomosei. Swiadezy o tym wstepna faza
rozwoju rynku nieruchomosci w takich miejscowosciach, jak: Ramiszow, Kiel-
czowek.

Oddzialywanie Wroctawia jest widoczne. Wyraza sie to w ciaglym wzro-
Scie wartosci nieruchomosci zlokalizowanych w strefie we wstepnej fazie roz-
woju rynku (I etap) oraz stabilizacjg cen 1 liczbg zawieranych transakcji w te-
renach w fazie rozwoju rynku nieruchomosci (II etap).
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REAL ESTATE MARKET IN CITIES - THE EXAMPLE
OF THE COMMUNE OF DLUGOLEKA

Abstract: The local real estate market is moderately homogenous as far as the level
and degree of development and market conditions, including supply and demand as
well as the level of prices, are concerned. The location of real estates is one of the
factors directly affecting their value. The objective of the present study was to assess
the influence of the city of Wroctaw on the development of a local real estate market in
the suburban areas. The research was conducted in the village commune of Diugolteka,
including 28 places evenly situated in the commune. The comparison of prices and
values of real estates and the maps of the area indicates that the commune is not a
homogenous market of estates for development of residential areas and service facili-
ties. The estates for residential purposes situated in the nearest vicinity of the admini-
strative borders of the city of Wroctaw are of the highest value. As far as the estates
for service facilities are concerned, these situated along the national road Wroctaw-
Warszawa and close to the administrative borders of the city have the highest value.

Key words: real estate market, suburban area, location of real estate
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