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BADANIE ODDZIALYWANIA INWESTYCJI NA ROZWOJ
OBSZAROW OBRZEZNYCH OLSZTYNA

Ada Wolny, Ryszard Zr6bek1

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Inwestycje realizowane w strefie podmiejskiej Olsztyna lokalizowane sg
z uwzglednieniem potencjatu obszaréw potozonych w najblizszym sasiedztwie miasta.
Na decyzje inwestora majg wptyw w szczegolnosci uwarunkowania przestrzenne, spo-
feczno-ekonomiczne, prawne i $rodowiskowe. Proces inwestycyjny realizowany na ana-
lizowanym obszarze ma bezposrednie odzwierciedlenie w zmianach na lokalnym rynku
nieruchomosci, w sposobie zagospodarowania przestrzeni i strukturze uzytkowania, roz-
budowie infrastruktury technicznej i spotecznej. Rozwoj obszaréw podmiejskich stano-
wi¢ bedzie warunek podjecia decyzji przez inwestora, sam za$ ksztattowany jest w szcze-
golnosci poprzez oddziatywanie inwestycji na lokalny rynek, spotecznos¢ i przestrzen.
Opracowanie ma na celu ukazanie ksztattowania sie lokalnego rynku nieruchomosci,
struktury uzytkowania oraz rozwoju infrastruktury w latach 2006-2009 jako efekt od-
dziatywania inwestycji lokalizowanych na obrzezach Olsztyna. Ukazuje tez role procesu
inwestycyjnego w ksztattowaniu rozwoju badanych obszaréw w wymiarze przestrzen-
nym, ekonomicznym i spotecznym.

Stowa kluczowe: inwestycja, rozwdj, rynek, nieruchomos$é, struktura przestrzenna,
obszar obrzezny
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Rozw6j obszaréw znajdujacych sie w najblizszym otoczeniu miasta uwarunkowany
jest wzajemnymi zalezno$ciami wystepujacymi miedzy miastem - jako osrodkiem central-
nym a miejscowosciami potozonymi w jego najblizszym sasiedztwie. Zachodzg tu inte-
rakcje miedzy funkcjami gospodarczymi miast i obszaréw wiejskich oraz miedzy elemen-
tami przestrzeni w postaci sieci osadniczej czy infrastruktury [Banski 2006].
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Procesy suburbanizacyjne zwigzane z rozwojem miasta majg odbicie w zmianie struk-
tury przestrzennej obszaréw, ktére je otaczaja. Zaczyna zanikac tradycyjny model miasta
i osiedli podmiejskich na rzecz pewnego obszaru zurbanizowanego, pozbawionego wy-
raznej struktury przestrzennej [Wolny 2010]. Suburbanizacja odzwierciedla przy tym pre-
ferencje inwestorow realizujgcych przedsiewziecia inwestycyjne mozliwie najblizej osrod-
ka miejskiego, jednakze uwzgledniajac przy tym wiele innych czynnikéw lokalizacyjnych.
Na decyzje inwestora maja wptyw w szczeg6lnosci uwarunkowania przestrzenne, spo-
teczno-ekonomiczne, prawne i srodowiskowe. Wieloptaszczyznowy rozwoj obszaréw
obrzeznych otaczajacych osrodek miejski stanowi istotny warunek podjecia decyzji przez
inwestora o lokalizacji inwestycji.

Bezposrednie sgsiedztwo miasta ma odzwierciedlenie w zmieniajacej sie strukturze
przestrzennej, migracji, strukturze zatrudnienia, rozwoju sektora produkcyjno-ustugowe-
go, infrastruktury. Gminy identyfikowane jako wiejskie pod wptywem ekspansji osrodka
miejskiego przeobrazajg sie [Green 1957], co wptywa w dalszej kolejnosci na ich atrakcyj-
nos$¢ inwestycyjna.

Obszary, ktére do niedawna jedynie zaopatrywaly miasto w produkty zywno$ciowe
oraz zapewniaty wypoczynek i rekreacje, stajg si¢ w coraz wiekszym stopniu zapleczem
mieszkaniowym i rozwoju przemystu. Tereny obrzezne sg obszarem dynamicznych prze-
mian wkraczajagcych gteboko w teren wiejski. Wymienione cechy, charakteryzujgce tere-
ny obrzezne miast, okreslono na podstawie publikacji poSwieconych zagadnieniom roz-
woju obszaréw podmiejskich [Hopfer i in. 1987, Hopfer 2006, Zawadzki 1979].

Przyktadem gminy poddawanej presji osrodka miejskiego, a tym samym bedacej ob-
szarem zainteresowan lokalnych inwestoréw, jest gmina Stawiguda. Naptyw inwestoréw
indywidualnych znalazt swoje odzwierciedlenie zarbwno w rozwoju spoteczno-ekono-
micznym, jak i w przeobrazeniu lokalnego rynku nieruchomosci.

CHARAKTERYSTYKA GMINY STAWIGUDA

Gmina Stawiguda jest wiejskag gming potozong w $rodkowej czesci wojewodztwa war-
minsko-mazurskiego, w powiecie olsztyniskim. Bezposrednio graniczy z Olsztynem
od strony potudniowej. Powierzchnia gminy wynosi 22 287 ha. W skiad gminy wchodzi
13 sofectw.

Tabela 1 przedstawia zestawienie kilku parametrow statystycznych w roku 2006
i 2009 w celu ukazania kierunkéw rozwoju gminy Stawiguda. W latach 2006-2009 liczba
ludnosci tej gminy zwiekszyta sie 0 30,3%.
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Tabela 1. Wybrane wielkosci statystyczne charakteryzujace rozwdj spoteczno-ekonomiczny
gminy
Table 1. Chosen statistics which characterize social-economic development of a commune

Wartosci w okresie poréwnawczym

Wyszczegolnienie Values in a period ofanalyses

Specification

2006 2009
Population S14l 6116
Gestos$¢ zaludnienia
Population density 23 os/km2 27 os/lkm2
Ludno$¢ w wieku produkcyjnym 3526 4281
People ofproductive age
Liczba bezrobotnych 231 367
Unemployed
Liczba podmiotéw gospodarczych 52 685

Number traders

Zrédto:  Opracowanie whasne na podstawie danych GUS... 2011
Source: Own study based on GUS... 2011

Zestawienie wybranych wielkosci statystycznych pokazuje, ze gmina Stawiguda ce-
chuje sie statym wzrostem liczby ludnosci i gestosci zaludnienia, przy jednoczesnym do-
datnim saldzie migracji. Znaczacy jest tu udziat ludnosci w wieku produkcyjnym, za$ liczba
bezrobotnych pozostaje w relacji kilku procent do ogétu ludnosci gminy. Pozytywnym zja-
wiskiem z punktu widzenia rozwoju gminy jest wzrost liczby podmiotéw gospodarczych.

Liczba podmiotéw w przeliczeniu na 1000 oséb jest w gminie wyzsza (112) od prze-
cietnej w wojewddztwie (80).

W Stawigudzie funkcjonuja trzy szkoty podstawowe i jedno gimnazjum. tacznie do
szk6t w 2009 r. uczeszczato 490 uczniéw. Na koniec 2009 r. populacja dzieci i mtodziezy
(0-17 lat) w gminie wyniosta 1174, w tym: dzieci w wieku 3-6 lat- 248, 7-12 lat- 363
i 13-15 lat - 197.

Ambulatoryjng opieke medyczng zapewniajg dwa niepubliczne zaktady opieki zdro-
wotnej. Gmina dysponuje o$Smioma obiektami noclegowymi (poza kwaterami agrotury-
stycznymi). Jej baze mieszkaniowg w 2009 r. tworzyly 2352 mieszkania. Przecietna po-
wierzchnia uzytkowa mieszkania wynosita 93,0 m2 (w wojewddztwie - 65,9 m2).
Oczyszczalnia $ciekéw obstugiwata 80,2% liczby mieszkancéw gminy [Statystyczne Va-
demecum... 2011].

Bliskie sasiedztwo duzego miasta sprawia, ze na rzecz terenéw przeznaczonych pod
inwestycje mniej obszaréw wykorzystywanych jest rolniczo, jednakze stanowi bodziec
do inwestycji w zakresie infrastruktury. Gmina posiada ponad 100 km sieci wodociggo-
wej i kanalizacyjnej, w kilku miejscowos$ciach funkcjonuja takze sieci gazowe. Sie¢ drog
liczy ponad 200 km. Na 100 mieszkaficow gminy Stawigudaw 2009 r. z wodociggu korzy-
stato 86 0sob, z kanalizacji - 78, a z gazu sieciowego w 2008 r. - 30 oséb.

Z uwagi na procesy suburbanizacyjne tereny dotychczas rolnicze zastepowane sg
przez tereny mieszkaniowe, rozwija sie takze turystyka i rekreacja. Gospodarstwa rolne
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cechuje rozdrobnienie. To sprawia, ze gmina traci swoj niegdy$ rolniczy charakter i tere-
ny nabierajg cech charakterystycznych dla obszaru strefy podmiejskiej.

ROZWOJLOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCIJAKO ODZWIERCIEDLENIE
ROSNACEGO POTENCJALU INWESTYCYINEGO GMINY

Gmina Stawiguda, w obliczu rosngcego zainteresowania inwestorow, stata sie obsza-
rem przemian w strukturze przestrzennej i wiasnosciowej. Rozwoj miasta wptywa na prze-
ksztatcenia w strefie podmiejskiej. Jest to sytuacja, w ktdrej gmina musi zmierzy¢ sie
z problemem chaotycznej zabudowy i zaburzeniami tadu przestrzennego, réwnowazgc
jednoczesnie swoj rozwdj [Wolny 2010].

Jednym z zjawisk $wiadczacych o rosnacej atrakcyjnosci tej czesci strefy podmiej-
skiej Olsztyna sg zmiany na lokalnym rynku nieruchomosci, ktére zbadano wykorzystu-
jac nastepujace wskazniki:

- liczebnos¢ transakciji,

- $rednie ceny,

- trendy na rynku lokalnym,

- strukture nieruchomosci stanowigcych przedmiot transakcji sprzedazy z uwzglednie-
niem funkcji w planie miejscowym.

Analize lokalnego rynku nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o dane z rejestru
cen i wartosci prowadzonego dla gminy przez starostwo powiatowe. Wykorzystano infor-
macje o transakcjach w latach 2006-2009. W celu wyodrebnienia tych transakcji, ktére mo-
gty stanowié potencjalny etap procesu inwestycyjnego (jako nabycie gruntu pod inwesty-
cje), wybrano transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Przyjeto
zarazem zatozenie realizacji nowych obiektéw przez potencjalnych inwestorow.

Tabela 2 przedstawia poréwnanie $rednich (minimalnych oraz maksymalnych) cen,
jak réwniez liczbe dokonanych transakcji w okresie analizy.

Tabela 2. Wybrane statystyki charakteryzujace rynek nieruchomosci w latach 2006-2009
Table 2. Chosen statistics for real estate market in a period of 2006-2009

Wartosci w okresie pordwnawczym

Wyszczggélr?ienie Values in a period of analyses
Specification

2006 2007 2008 2009
Cena minimalna
Minimum price [zI/m2] 0,02 0.16 013 0,64
Cena maksymalna 202,43 245,29 396,95 225,62
Maximum price [zIm2]
Srednia cena
Average price [Z/m2] 36,58 59,55 84,01 79,43
Liczba transakcji 100 280 119 115

Number of transactions

Zrédio:  Opracowanie wiasne
Source: Own study
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Z tabeli 2 wynika, ze w ciggu czterech lat na lokalnym rynku nieruchomosci zaszty
istotne zmiany. Najbardziej zauwazalng z nich jest dwukrotny wzrost $rednich wartosci
cen nieruchomosci stanowigcy przedmiot obrotu na lokalnym rynku. Cena maksymalna
wzrosta nieznacznie, za$ cena minimalna wzrosta trzydziestokrotnie. Najwieksze ozywie-
nie na rynku zaobserwowano w roku 2007, kiedy to zawarto 280 transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Blisko trzykrotnie wieksza liczba transak-
cji odzwierciedla sytuacje na rynkach regionalnych i krajowych - tzw. boomu inwesty-
cyjnego na rynku nieruchomosci. Jego bezposrednim nastepstwem jest najwyzszy po-
ziom cen w roku 2008, ktéry ulegajuz zmniejszeniu w 2009 r., co bezposrednio wigze sie
z nieznacznie zmniejszajacg sie liczbg transakcji. Sytuacja na lokalnym rynku nierucho-
mosci odpowiadata trendom na rynkach sasiednich, zwigzana byta z ogélnymi tenden-
cjami panujacymi na rynku nieruchomosci w okresie analizy.

Indywidualny charakter rynku podmiejskiego mozna ocenié¢, badajac jakie nierucho-
mosci pod wzgledem funkcji uzytkowej i w jakiej lokalizacji stanowity przedmiot zaintere-
sowania inwestorow. Analiza ta ma na celu ukazanie preferencji inwestoréw oraz struk-
tury podazy na lokalnym rynku nieruchomosci. Wyniki analizy zaprezentowano w formie
wykreséw na rysunku 1i rysunku 2.

Na podstawie danych z rysunku 1 mozna okre$li¢, ze najwiecej transakcji sprzedazy
nieruchomosci realizowanych byto w czterech miejscowosciach: Dorotowo, Tomaszko-
wo, Bartag i Stawiguda. W Stawigudzie bedacej siedzibg gminy dokonano przy tym naj-
mniej transakcji sprzedazy. £acznie w okresie analizy zrealizowano na terenie tego obre-
bu 97 transakcji i jedynie w 2006 r. na terenie Stawigudy sprzedano najwiecej nierucho-
mosci (24%). W kolejnych latach wiekszg popularnoS$cig cieszyty sie dziatki w Doroto-
wie, Bartagu i Tomaszkowie - miejscowosciach potozonych blizej Olsztyna i dobrze sko-
munikowanych z miastem. W kazdej z nich zrealizowano ponad 110 transakcji. W 2007
i 2009 r. najwiekszy udziat miaty nieruchomos$ci w obrebie Bartag, natomiast w 2008 r.
najwiekszy udziat transakcji w ogdlnej liczbie zanotowano w Dorotowie. Z analiz wynika
zatem, ze najwiecej transakcji realizowanych byto w miejscowosciach bezposrednio gra-
niczacych z miastem (Bartag) lub tez w bezpo$rednim sasiedztwie gtéwnych drég dojaz-
dowych (Dorotowo i Tomaszkowo). Pozwala to stwierdzi¢, ze sg to obszary poddane
presji inwestycyjnej, gdzie moga zachodzi¢ procesy suburbanizacyjne prowadzace do
dynamicznych przeksztatcen przestrzeni.
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Structure of supply of real estate in Stawiguda cummune with specificat for land use

Z analizy wynika, ze co roku od 20% do 40% gruntdw bedacych przedmiotem obrotu
to tereny przeznaczone pod zabudowe. Najwiekszy udziat majg obszary przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz zabudowe letniskowg i pensjonatowa.
Z roku na rok zmniejsza sie udziat zabudowy siedliskowej. Znikoma ilo$¢ terenéw beda-
cych przedmiotem obrotu dotyczy zabudowy wielorodzinnej, jednakze juz samo wyste-
powanie tego rodzaju transakcji poza strefg zainwestowania miejskiego $wiadczy o prze-
obrazeniach na rynku nieruchomosci.
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Zdecydowanie najmniej transakcji dotyczy gruntéw przeznaczonych pod infrastruk-
ture techniczna, niewielki udziat ma tez sprzedaz gruntéw przeznaczonych na cele rolne
oraz ogrody. Jednakze ponad potowe sprzedawanych co roku nieruchomos$ci stanowig
grunty o réznym, badZ tez nieznanym przeznaczeniu, gdzie jedynie cena transakcyjna
i wielkos$¢ dziatek wskazuje, czy ma sie do czynienia z gruntem przeznaczonym pod zabu-
dowe czy do produkcji rolnej. Niemniej analiza rynku nieruchomosci wskazuje, ze wiek-
szosci jego uczestnikdw nie stanowig rolnicy nabywajacy grunty pod uprawy, a raczej
inwestorzy naptywajacy gtownie z osrodka miejskiego - zaréwno indywidualni, jak
i osoby prawne.

W poddanych najwiekszej presji inwestycyjnej - Bartagu, Tomaszkowie i Dorotowie
udziat transakcji, gdzie przedmiotem byta nieruchomos$¢ przeznaczona pod zabudowe,
przekroczyt 50% ich ogolnej liczby. W sasiadujgcym z Olsztynem Bartagu wskaznik ten
utrzymuje sie stale na poziomie powyzej 70%, zas w 2007 r. byt to az 90% udziat. W To-
maszkowie jest to przedziat od 60 do 80% ogdtu transakcji, najwieksze zréznicowanie za-
notowano za$ w Dorotowie (50-70%). Liczbe transakcji w poszczegdlnych obrebach po-
dano w tabeli 3.

Tabela 3. Obrot nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod zabudowe w wybranych lokalizacjach
w latach 2006-2009

Table 3. Trading of real estate destinated for development in chosen locations in a period
of 2006-2009

Liczba transakcji w okresie badawczym

Lokalizacja Amount oftransactions in a period ofresearch
Location
2006 2007 2008 2009

Ogotem

Whole
Dorotowo 21 50 23 17
Tomaszkowo 20 54 20 20
Bartag 7 59 20 26

dotyczace obrotu nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod zabudowe
considering real estate destinated lor development

Dorotowo 15 23 15 10
Tomaszkowo 16 40 13 14
Bartag 5 54 14 20

Zrédto:  Opracowanie wiasne
Source: Own study
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OCENAPOTENCJALU GMINY - WNIOSKI

Gmine Stawiguda cechuje ponadprzecietna lesistos¢ i duzy udziat obszaréw objetych
réznymi formami ochrony. W potaczeniu z duzg gestoscia sieci rzecznej i liczbg jezior
stwarza to potencjat do rozwoju turystyki. Bliskie potozenie Olsztyna oraz dogodna lo-
kalizacja wzgledem tras komunikacyjnych (drogowych) predestynujg wybrane obszary
inwestycyjne do roli bardzo atrakcyjnych w wojewo6dztwie. Potencjat ten nie jest jednak
jeszcze wykorzystywany z uwagi na niezadowalajacy stan infrastruktury drogowej. O ile
dtugos¢ drég jest znaczaca, o tyle stan techniczno-uzytkowy i rodzaj nawierzchni drég
powiatowych i gminnych utrudnia komunikacje pomiedzy miejscowosciami.

Migracja ludnosci miejskiej na tereny gminy stwarza szanse na wzrost poziomu wy-
ksztatcenia, poprawe relacji ludnosci w wieku produkcyjnym do ludnosci w wieku nie-
produkcyjnym, wieksze zaangazowanie spotecznosci lokalnej w ksztattowanie rozwoju
gminy. Wzrost liczby mieszkancéw musi sie jednak wigza¢ z inwestycjami w zakresie in-
frastruktury technicznej i spotecznej. W przypadku niedoinwestowania niektérych ob-
szarow, szczeg6lnie pod wzgledem infrastruktury drogowej, ich atrakcyjno$¢ inwestycyj-
na bedzie nizsza niz obszaréw dobrze skomunikowanych z miastem. Nie bez powodu
najwiecej nieruchomos$ci poza siedzibg gminy jest przedmiotem obrotu w miejscowo-
$ciach Bartag, Tomaszkowo oraz Dorotowo, ktére sg potozone w sagsiedztwie gtéwnych
tras komunikacyjnych w regionie.

W okresie przeprowadzonych badan dochodzito do znaczacych przemian na rynku
nieruchomosci pod wptywem inwestoréw. Wzrasta udziat terenéw przeznaczonych pod
zabudowe w og6lnej liczbie nieruchomosci stanowigcymi podaz na lokalnym rynku nie-
ruchomosci. Jest to efekt dziatan lokalnego samorzadu w postaci realizacji polityki prze-
strzennej (uchwalone plany miejscowe, wydane decyzje o warunkach zabudowy
i 0 lokalizacji inwestycji celu publicznego), w wyniku czego powstajg tereny pod inwe-
stycje. Jednakze o zakupie nieruchomosci i realizacji inwestycji decyduje przede wszyst-
kim lokalizacja. Zmiany na rynku nieruchomosci ksztattowat popyt na nieruchomosci
gruntowe przeznaczone pod zabudowe i o odpowiednich parametrach, ktére dodatkowo
zlokalizowane bytyby blisko gtéwnych drég i osrodka miejskiego. Zaréwno ceny trans-
akcyjne zblizajg sie do pozioméw z strefy peryferyjnej w granicach administracyjnych
miasta, jak i funkcje uzytkowe na terenach wiejskich cechuje wieksza r6znorodnos¢.

W zrost wartosci gruntow powoduje zwiekszenie zakresu przeksztatcen obszaréw po-
tozonych najblizej miasta, dostosowywanie ich do nowej funkcji, rozwdj sieci infrastruk-
tury technicznej oraz budowe drég [Wolny i Zrébek 2008]. Biorac pod uwage analizowa-
ne czynniki, nalezy uznaé, ze obszar badawczy, a zwtaszcza obszar w ramach wybranych
trzech miejscowosci, cechuje dynamiczny rozw6j. Mozna przewidywaé, ze Tomaszkowo
i Bartag, a w dalszej kolejnosci Dorotowo, stanowi¢ bedg strefe przejsciowg Olsztyna.
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IVESTMENT IMPACT ON DEVELOPMENT OF OUTSKIRTS OF OLSZTYN CITY

Abstract. Process of localization of investments in suburban area of Olsztyn considers
potential of area next to the city boundaries. Investors decide with particular
consideration of spatial, social, economic, legal and environmental conditions of area and
investment. The investment process affects changes in local real estate market, spatial
and usufruct structure, technical and social infrastructure.

Dynamic development of suburban area is an important condition of potential investor's
decision, even though it is particularly caused by an impact of investments on the local
market, society and space.

The main purpose of analysis is to reveal changes in local real estate market, spatial
structure and infrastructure in a period from 2006 to 2009 as an effect of investments
localized in suburbs of Olsztyn. This paper reveals part of investment process
in creation of area development in spatial, economical and social dimension.

Key words: investment, development, market, real estate, spatial structure, outskirts
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