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1. WPROWADZENIE

Od poczatku lat dziewigédziesiatych ubiegtego stulecia w Polsce obserwuje
si¢ dynamiczne przeobrazenia struktury funkcjonalno-przestrzennej zachodzace
w otoczeniu duzych osrodkéw miejskich. Charakteryzuja si¢ one przede
wszystkim zmianami ludno$ciowymi oraz przeksztatcaniem uzytkowania ziemi.
Niewystarczajaca podaz wolnych i mozliwych do zagospodarowania terendw,
wysokie ceny nieruchomosci, pogarszajaca si¢ jakos¢ srodowiska przyrodnicze-
go oraz niewydolne uklady komunikacyjne to gtowne przyczyny, dla ktérych
wielkie miasta traca mieszkancow. Lepszych warunkéw zycia poszukuja oni
w gminach podmiejskich, ktdre stopniowo zatracajac swoj rolniczy charakter,
staja si¢ coraz bardziej konkurencyjne dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej
(por. Wdowicka 2008). W efekcie dochodzi do rozlewania si¢ miasta na
zewnatrz. Zjawisko to zwane urban sprawl, cho¢ bogato opisywane nie docze-
kato si¢ jednoznacznej i powszechnie akceptowanej definicji (Litwinska
2008, Parysek 2008). Wydaje si¢ jednak, ze do polskich realiow najlepiej
przystaje rozumienie go jako ekspansji rozproszonego osadnictwa na tereny
wiejskie w strefie oddzialywania duzego miasta (Lisowski 2005). Transfor-
macja ustrojowa i jej nastepstwa, takie jak: upodmiotowienie gmin, uwolnienie
rynku nieruchomosci, powrdt renty gruntowej, intensywny rozwdj budownictwa
jednorodzinnego i wzrost poziomu indywidualnej motoryzacji przyczynity sie
do zapoczatkowania a nastgpnie dynamicznego przebiegu tego procesu (por.
Litwinska 2008, Parysek 2004, Mikuta 2008, Katkowski 2007,
Staszewska, Wdowicka 2006). W sytuacji, gdy: ,,(...) prawie nicogra-
niczone wtadztwo planistyczne jest silnie strzezonym atrybutem niezaleznosci
gmin, a ponadto sposobem na generowanie przez nie nowych dochodow,
gtéwnie poprzez masowe przeksztatcenie gruntéw rolnych w tereny inwestycyj-
ne” (Mikuta 2008). Na poziome aglomeracji brakuje natomiast skoordyno-

" Dr, adiunkt w Zak}adzie Gospodarki Zywnos$ciowej i Wsi UAM.

[189]



190 Barbara Mackiewicz

wanej polityki 1 kontroli planistycznej, proces urban sprawl moze si¢ tylko
nasilaé. Nalezy podkresli¢, ze w krajach takich, jak Stany Zjednoczone, Wielka
Brytania, Holandia czy Niemcy od dawna podejmuje si¢ proby ograniczenia
tego zjawiska (por. Kaczmarek, Mikuta 2008, Litwinska 2008). Takze
i w Polsce pilnie nalezatoby zapanowac¢ nad chaotycznym rozwojem prze-
strzennym aglomeracji. Dla zapewnienia skutecznosci tych dzialan niezbedna
jest jednak rzetelna informacja dotyczaca fenomenu urban sprawl. Najczgsciej
podejmujac préby ilosciowego opisu tego zjawiska obserwuje si¢ zmiany za-
ludnienia w miescie i jego otoczeniu. Porownuje sie takze ggstos¢ miejsc pracy
oraz gesto$¢ rozmieszczenia budynkow (Litwinska 2008). Jednak takze
kompleksowa analiza rynku nieruchomos$ci niezabudowanych moze stanowic
wazne zrodto informacji dotyczace rozwoju omawianego procesu. Oczywiscie
nie dla wszystkich nabycie niezabudowanej dzialki gruntu oznacza planowang
zmian¢ miejsca zamieszkania. Kupno nieruchomosci niezabudowanej moze
czgsto stanowi¢ jedynie lokat¢ kapitalu. Pomimo to analiza obrotu gruntami
(zwlaszcza mieszkaniowymi) pozwala przewidywac przyszte kierunki i natgze-
nie procesu urban sprawl (por. Mackiewicz, Swiderski 2004).

Celem artykutu jest proba identyfikacji procesow zachodzacych na rynku
nieruchomosci niezabudowanych w aglomeracji poznanskiej. Podjeta w opraco-
waniu szczegétowa analiza obrotu gruntami dotyczy zaréwno jego wielkosci
(tzn. liczby zawartych transakcji oraz powierzchni sprzedanych nieruchomosci),
jak i warto$ci. Badaniem obj¢to takze strukturg obrotu nieruchomosciami we-
dtug przeznaczenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
sprzedawanych gruntéw. Szczegolna uwage poswigcono analizie rozktadow
przestrzennych cen nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod budo-
wnictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Zakres przestrzenny badania obejmuje
siedemnascie gmin powiatu poznanskiego. Dane stanowigce podstawe analizy
maja charakter pierwotny i dotycza lat 2008—-2009.

2. WIELKOSC OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

W powiecie poznanskim w latach 2008-2009 odnotowano 1026 transakcji
kupna-sprzedazy, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe niezabu-
dowane. W transakcjach tych sprzedano 1178 dziatek, trzykrotnie mniej anizeli
w latach 1998-1999 (Mac¢kiewicz 2007). Rozktad przestrzenny transakcji
potwierdza istniejace od lat wigksze zainteresowanie nabywcow gruntami poto-
zonymi na zachod od gltéwnego osrodka aglomeracji (rys. 1). W trzech gminach
graniczacych z Poznaniem od zachodu tj.: Tarnowie Podgérnym, Dopiewie, Ro-
kietnicy koncentrowalo si¢ ponad 1/3 catkowitego obrotu. Tradycyjnie najwigce;j
transakcji (15,3%) miato miejsce w gminie Tarnowo Podgdrne. Dzigki atrakcyj-
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nemu potozeniu wzglegdem Poznania, przebiegowi alternatywnej dla autostrady
A2 drogi krajowej nr 92 oraz polityce planistycznej wtadz lokalnych gmina ta od
poczatku lat dziewigcdziesiatych stanowi obszar intensywnego rozwoju dziata-
Inosci produkcyjnej i budownictwa mieszkaniowego. Duzg liczbe transakcji
odnotowano ponadto w Mosinie (9,5%), Komornikach (7,8%) oraz Swarzedzu,
gdzie udziat w tacznym obrocie wynosit (7,7%). W sumie, sze$¢ najbardziej
aktywnych pod wzglgdem obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi gmin
skupito blisko 60% wszystkich transakcji. Do zdecydowanie najmniej aktyw-
nych jednostek nalezaty gminy miejskie Puszczykowo (0,2%) i Lubon (2,1%),
jak réwniez potozone w dalszej strefie aglomeracji poznanskiej Buk (2,0%)
i Murowana Goslina (2,1%), gdzie tacznie odnotowano zaledwie 6,5% wszys-
tkich transakcji. Niewielki obrét w przypadku Puszczykowa i Lubonia (gminy
miejskie) wynika przede wszystkim z faktu, ze sg to obszary juz silnie zurbani-
zowane charakteryzujace si¢ mala podaza terendw wolnych od zabudowy.
Natomiast o niewielkiej liczbie transakcji w gminach Buk i Murowana Goslina
prawdopodobnie zdecydowato ich peryferyjne potozenie.

Murowana Goslina
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Rys. 1. Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
w powiecie poznanskim w latach 2008—2009
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w PODGiG w Poznaniu

W analizowanym okresie w powiecie poznanskim dokonano obrotu gruntami
niezabudowanymi o tacznej powierzchni 696 ha. Jest to areat ponad dwukrotnie
mniejszy niz w 1999 r., kiedy to wiasciciela zmienito 1512 ha niezabudowanych
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nieruchomosci gruntowych (Mackiewicz 2007). Zaréwno powierzchnig
obrotu, jak i jej rozktad przestrzenny cechowato duze zrdznicowanie. Najwigcej,
ponad 1/4 wszystkich gruntow sprzedano w potozonej we wschodniej czgsci
powiatu gminie Kostrzyn (rys. 2). Wysoki udziat w powierzchni obrotu odnoto-
wano ponadto w gminach: Kornik (10,8%), Steszew (9,7%), Dopiewo (9,0%)
1 Tarnowo Podgorne (8,8%). Lacznie w wymienionych pigciu gminach sprze-
dano blisko 2/3 ogdtu powierzchni wszystkich gruntow. Zdecydowanie najmniej
(ponizej 1% catkowitej powierzchni obrotu) sprzedano w gminach miejskich
powiatu poznanskiego — Puszczykowie i Luboniu — oraz graniczacej bezpo-
$rednio z Poznaniem od wschodu gminie Kleszczewo.

Czerwonak;

udziat w sprzedanej powierzchni
w %:
ponizej

i wigcej

Rys. 2. Powierzchnia obrotu nieruchomog$ciami niezabudowanymi
w powiecie poznanskim w latach 2008—2009
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w PODGiG w Poznaniu

Warto$¢ transakcji kupna-sprzedazy niezabudowanych gruntéw, ktére miaty
miejsce w Poznaniu i powiecie poznanskim w latach 2008-2009, wynosita nieco
ponad 354 min zl, ponaddwuipotkrotnie przewyzszata analogiczng wartos¢
sprzed dziesigciu lat (Mackiewicz 2007). Pod wzgledem wartosci obrotu
nieruchomosciami niezabudowanymi obszar powiatu poznanskiego byt silnie
zréznicowany (rys. 3). Wahala si¢ ona od 1 490 000 zt w gminie Lubon do 71
574 147 zt w gminie Kostrzyn. Ponad potowa wartosci obrotu skoncentrowana
byla w zaledwie czterech z siedemnastu gmin powiatu poznanskiego tj.:
Kostrzyn 20,1%, Tarnowo Podgorne 15,5%, Kornik 10,5% i Komorniki 9,1%.
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Rys. 3. Wartos¢ obrotu nieruchomos$ciami niezabudowanymi
w powiecie poznanskim w latach 2008—2009
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w PODGIG w Poznaniu

W sensie przestrzennym warto$¢ obrotu byla jednak rozproszona, poniewaz
gminy te nie sasiaduja ze soba. Do jednostek o marginalnym udziale w wartosci
catkowitego obrotu nalezaly: Puszczykowo (0,4%), Kleszczewo (1,0%), Muro-
wana Goslina (1,0%) i Lubon (1,7%). Suma cen sprzedanych gruntdw w wy-
mienionych gminach stanowita zaledwie 4,1% wartosci wszystkich transakcji.

3. STRUKTURA OBROTU GRUNTAMI

W analizowanym okresie w powiecie poznanskim ponad potowe (51%)
sprzedanych dziatek stanowily grunty przeznaczone pod budownictwo mieszka-
niowe (rys. 4). Tak wysoki odsetek gruntow o funkcji mieszkaniowej w struk-
turze obrotu potwierdza ciagla suburbanizacje strefy podmiejskiej Poznania.
Badanie struktury obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi ujawnito ponad-
to, ze dla ponad 1/3 wszystkich sprzedanych w powiecie poznanskim dziatek
nie mozna byto ustali¢ przeznaczenia. W niektorych gminach tj.: Rokietnicy
(65,7%), Murowanej Goslinie (50,5%), Komornikach (48,5%), Kostrzynie
(46,9%) 1 Swarzedzu (44,1%) odsetek tego typu gruntow byt szczegdlnie wysoki
i niekiedy przekraczal nawet potowe catkowitego obrotu (rys. 5).
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Rys. 4. Struktura obrotu nieruchomo$ciami niezabudowanymi
w powiecie poznanskim w latach 2008—-2009
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w PODGIG w Poznaniu
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Rys. 5. Struktura obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi
w gminach powiatu poznanskiego w latach 2008-2009
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w PODGiG w Poznaniu
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Swiadczy to o ciagle niewystarczajacym pokryciu obszaru powiatu poznan-
skiego aktualnymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Nalezy podkresli¢, ze taki stan rzeczy zaréwno dla uczestnikdw rynku nie-
ruchomosci, jak i jego badaczy jest bardzo niekorzystny. Powszechny brak pra-
womocnego przeznaczenia w opisie nieruchomosci skutkuje mata przejrzysto-
Scig znacznej czgsci transakcji, a co za tym idzie utrudnia obrot. Moze ponadto
rodzi¢ réwniez podejrzenia o jego spekulacyjny charakter. Kolejng grupg z 5-
-procentowym udziatem w strukturze sprzedanych dziatek stanowily dziatki
rolne. W kilku gminach odsetek tego typu gruntéw byt wyraznie wyzszy i wy-
nosit odpowiednio: (25,9%) — w Buku, (19,2) w Korniku i (15,5%) w Mosinie.
Ze wzgledu na blisko$¢ Poznania oraz rozwojowy charakter tych terendw mozna
zaktadac, ze w przysztosci czg$¢ tych gruntow zmieni swoja funkcje.

Kolejng pod wzglgdem liczby sprzedanych dziatek grupe stanowily tereny
przeznaczone pod aktywizacj¢ gospodarcza, ktorych udziat w strukturze obrotu
wynosit 3,3%. Niewiele ponad 2% sprzedanych dzialek stanowily nierucho-
mosci przeznaczone pod drogi. Natomiast grunty o funkcji ustugowej, przezna-
czone pod zabudowe siedliskowa, zabudowg letniskowa, zielen oraz o innych
niz wymienionych przeznaczeniach odznaczaty si¢ marginalnym udziatem
w liczbie sprzedanych dziatek.

4. CENY GRUNTOW PRZEZNACZONYCH
POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

W analizowanym okresie co druga niezabudowana dziatka gruntu sprzedawa-
na w powiecie poznanskim byta przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe.
Przecigtna cena tego typu ziemi ksztattowata si¢ na poziomie 188,20 zk/m’.
Oznacza to, ze na przestrzeni ostatniego dziesigciolecia Srednie ceny biezace
gruntow o funkcji mieszkaniowej na badanym obszarze wzrosty ponad pig-
ciokrotnie z poziomu 36,78 ZA/m* w 1999 r. do 188,20 zt/m*> w 2009 r.
(Mackiewicz 2007). W 1999 r. przecietna cena metra kwadratowego oscylo-
wala migdzy 11,96 zI w gminie Kleszczewo a 70,79 zt w gminie Suchy Las.
Podczas gdy w 2009 r. réznica migdzy Srednia cena maksymalna i minimalng
byla juz zaledwie trzyipotkrotna. Wzrost cen nastgpit we wszystkich gminach
powiatu poznanskiego (rys. 6), jednak ponadprzecigtne przyrosty cen nastapity
gtéwnie gminach, w ktorych w 1999 r. grunty o funkcji mieszkaniowej nalezaty
do najtanszych w powiecie poznanskim, tj.: Kleszczewo, Kostrzyn, Murowana
Goslina (rys. 7-8).

Powyzszy fakt wskazuje na istnienie tendencji do wyréwnywania si¢ pozio-
mu cen niezabudowanych nieruchomosci mieszkaniowych na analizowanym
obszarze. Z drugiej strony badanie rozkladow przestrzennych typu gruntow
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wskazuje na ciagle znaczne zréznicowanie cen. W 2009 r., podobnie jak 10 lat
wezesniej, najwyzsze srednie ceny gruntow budowlanych odnotowano w gmi-
nach: Lubon, Suchy Las, Tarnowo Podgdrne i Puszczykowo (rys. 8-9). Bardzo
wysokim poziomem cen wyrdzniata si¢ ponadto gmina Komorniki. Oznacza to,
iz nadal wyraznie wyzszymi od przecig¢tnych cenami gruntow mieszkaniowych
charakteryzuja si¢ gminy polozone w bezposrednim sgsiedztwie Poznania na
lewym brzegu rzeki Warty. Jest to m.in. efekt tradycyjnego postrzegania zacho-
dniej strony miasta jako najbardziej korzystnej dla rozwoju funkcji mieszkanio-
wej. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w zwyczajowo ,tanszych” lokalizacjach,
jakimi do niedawna byty lezace na wschod od Poznania gminy Kleszczewo
i Kostrzyn, w 2009 r. cena gruntu budowlanego byla wyzsza od przecigtnej i wy-
nosita odpowiednio: 169,04 zk/m® 137,10 zt/m>. Ze wzgledu na swoj typowo
rolniczy charakter gminy te dos¢ dtugo opieraty si¢ dynamicznie zachodzacemu
procesowi suburbanizacji. Jednakze blisko$¢ Poznania oraz bardzo dobre poto-
zenie komunikacyjne (autostrada A2, droga ekspresowa nr 5, droga krajowa 92)
decyduja o atrakcyjnosci tych terendow nieuchronnie prowadzac do rozwoju
funkcji mieszkaniowej i produkcyjne;.

Czerwonak ] 1999
Dopiewo _ | | | ] H2009
Kleszczewo F | | | ]
Komorniki _ | | | ]
Kostrzyn _ | | ]
Kérnik _ | | ]
Lubork I | .
Mosina __I—Il
Murowana Goslina _ | | ]
Pobiedziska _ | | ]
Puszczykowo _ | ]
Rokietnica _ | | ]
Steszew _—I—L|
Suchy Las — | ]
Swarzedz _ | | | ]
Tarnowo Podgérne — | | ]
0 50 100 150 200 250 300 zt

Rys. 6. Ceny niezabudowanych dzialek mieszkaniowych w powiecie poznanskim
Z 1 6 d1o: opracowanie wlasne na podstawie danych
zebranych w PODGiG w Poznaniu
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Rys. 7. Przyrosty cen niezabudowanych nieruchomosci mieszkaniowych
w powiecie poznanskim w latach 1999-2009
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w PODGiG w Poznaniu
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Rys. 8. Ceny niezabudowanych gruntéow przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe w powiecie poznanskim w 1999 r.
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w PODGIG w Poznaniu
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Rys. 9. Ceny niezabudowanych gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe w powiecie poznanskim w 2009 r.
Z 16 dto: opracowanie whasne na podstawie
danych zebranych w PODGiG w Poznaniu

Wyraznie nizsze ceny gruntow przeznaczonych pod budownictwo mieszka-
niowe obserwowano natomiast nadal w pozostatych gminach tworzacych dalsza
strefe aglomeracji poznanskiej. Brak bezposredniego sasiedztwa z Poznaniem
oraz peryferyjne potozenie wzgledem osi komunikacyjnej wschdod-zachdd to
czynniki, ktore wplywaja na nizsze ceny dziatek budowlanych w gminach: Buk,
Steszew, Pobiedziska i Murowana Goslina. Trudniej natomiast uzasadni¢ nizszy
od przecigtnego poziom cen gruntéw o funkcji mieszkaniowej w graniczacej z
gtéwnym osrodkiem aglomeracji gminie Mosina.

5. WNIOSKI

W powiecie poznanskim w latach 2008-2009 odnotowano 1026 transakcji
kupna-sprzedazy, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe niezabu-
dowane. W transakcjach tych sprzedano 1178 dziatek, trzykrotnie mniej anizeli
w latach 1998-1999 (Mac¢kiewicz 2007). Rozktad przestrzenny transakcji
potwierdza istniejace od lat wigksze zainteresowanie nabywcow gruntami
potozonymi na zachod od gtownego osrodka aglomeracji.
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W analizowanym okresie w powiecie poznanskim dokonano obrotu gruntami
niezabudowanymi o tacznej powierzchni 696 ha. Jest to powierzchnia ponad
dwukrotnie mniejsza niz w 1999 r., kiedy to wlasciciela zmienito 1512 ha
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Najwigcej, ponad 1/4 wszystkich gruntow sprzedano w potozonej we wscho-
dniej czesci powiatu gminie Kostrzyn. Wysoki udziat w powierzchni obrotu
odnotowano ponadto w gminach: Koérnik (10,8%), Steszew (9,7%), Dopiewo
(9,0%) 1 Tarnowo Podgorne (8,8%).

Wartos$¢ transakcji kupna — sprzedazy niezabudowanych gruntow, ktore
mialy miejsce w Poznaniu i powiecie poznanskim w latach 2008-2009, wynosita
nieco ponad 354 mln z} i ponaddwuipdtkrotnie przewyzszata analogiczng war-
tos¢ sprzed dziesigciu lat. Ponad potowa wartosci obrotu skoncentrowana byta
w zaledwie czterech z siedemnastu gmin powiatu poznanskiego (Kostrzyn
20,1%, Tarnowo Podgorne 15,5%, Kornik 10,5% 1 Komorniki 9,1%).

W analizowanym okresie w powiecie poznanskim ponad polowe — 51%
sprzedanych dziatek stanowity grunty przeznaczone pod budownictwo mieszka-
niowe. Tak wysoki odsetek gruntdow o funkcji mieszkaniowej w strukturze
obrotu potwierdza ciagla suburbanizacj¢ strefy podmiejskiej Poznania. Ponadto
badanie struktury obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi ujawnito, ze dla
ponad 1/3 wszystkich sprzedanych w powiecie poznanskim dziatek nie mozna
bylo ustali¢ przeznaczenia.

Nalezy podkresli¢, ze na przestrzeni ostatniego dziesigciolecia $rednie ceny
biezace gruntéw o funkcji mieszkaniowej na badanym obszarze wzrosty ponad
pieciokrotnie z poziomu 36,78 zkm* w 1999 r. do 188,20 zk/m*> w 2009 r.
W 1999 r. przecigtna cena metra kwadratowego oscylowata migdzy 11,96 zt
w gminie Kleszczewo a 70,79 zt w gminie Suchy Las. Podczas gdy w 2009 r.
roznica migedzy Srednia cena maksymalng i minimalng byla juz zaledwie trzyi-
potkrotna. Wzrost cen nastapit we wszystkich gminach powiatu poznanskiego,
jednak ponadprzecietne przyrosty cen nastapily gldéwnie gminach, w ktorych
w 1999 r. grunty o funkcji mieszkaniowej nalezaty do najtanszych w powiecie
poznanskim, tj.: Kleszczewo, Kostrzyn, Murowana Goslina. Powyzszy fakt
wskazuje na istnienie tendencji do wyréwnywania si¢ poziomu cen niezabudo-
wanych nieruchomosci mieszkaniowych na analizowanym obszarze. Z drugiej
strony badanie rozkladéw przestrzennych typu gruntow wskazuje na ciagle
znaczne zrdznicowanie cen. W 2009 r., podobnie jak dziesieé lat wczesniej
najwyzsze srednie ceny gruntdw budowlanych odnotowano w gminach: Lubon,
Suchy Las, Tarnowo Podgorne i Puszczykowo. Bardzo wysokim poziomem cen
wyr6zniala si¢ ponadto gmina Komorniki. Oznacza to, iz nadal wyraznie
wyzszymi od przecigtnych cenami gruntow mieszkaniowych charakteryzuja sie
gminy potozone w bezposrednim sasiedztwie Poznania na lewym brzegu rzeki
Warty.
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Nalezy jednak zauwazy¢, ze w zwyczajowo ,.tanszych” lokalizacjach, jakimi
do niedawna byty lezace na wschod od Poznania gminy Kleszczewo i Kostrzyn,
w 2009 r. cena gruntu budowlanego byla wyzsza od przecigtnej i wynosita
odpowiednio: 169,04 zt/m* 137,10 zt/m’. Ze wzgledu na swéj typowo rolniczy
charakter gminy te do$¢ dtugo opieraly si¢ dynamicznie zachodzacemu proce-
sowi suburbanizacji. Jednakze blisko$¢ Poznania oraz bardzo dobre potozenie
komunikacyjne decydujg o atrakcyjnosci tych terendw nieuchronnie prowadzac
do rozwoju funkcji mieszkaniowej i produkcyjnej. Wyraznie nizsze ceny grun-
tow przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe obserwowano natomiast
nadal w pozostatych gminach tworzacych dalszg stref¢ aglomeracji poznanskiej.
Brak bezposredniego sasiedztwa z Poznaniem oraz peryferyjne potozenie wzgle-
dem osi komunikacyjnej wschdd—zachdd to czynniki, ktore wptywaja na nizsze
ceny dziatek budowlanych w gminach: Buk, Steszew, Pobiedziska i Murowana
Goslina.
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Barbara Mackiewicz

LAND TURNOVER IN THE POZNAN METROPOLITAN AREA

(Summary)

The article seeks to identify processes occurring on the market of building-free land
in the Poznan Region. A detailed analysis is made of both, the volume of land turnover,
i.e. the number of transactions concluded and the land area sold, and its value. Also
studied is the structure of the turnover by function assigned to the given plot of land in
local development plans. Special attention is paid to the spatial distribution of prices of
unbuilt residential land. The study embraces 17 communes of Poznan poviat. The data
that provided the basis for the analysis are primary and cover the years 2008—2009.



