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Rynek nieruchomosci gruntowych w powiecie
bydgoskim w latach 2007-2010

Zarys tresci: Celem artykulu jest analiza przestrzenna obrotu nieruchomos$ciami na tle
zasobéw gruntéw i struktury ich uzytkowania w powiecie bydgoskim w latach 2007-
2010. Badaniami obje¢to poszczegdélne transakcje zagregowane w obreby geodezyjne we-
dlug rodzajéw nieruchomosci. Przedmiotem badan byly nieruchomodci, ktére najczesciej
uczestniczyly w transakcjach, tj. nieruchomosci: rolne, zurbanizowane niezabudowane i
zabudowane oraz wypoczynkowo-rekreacyjne. Analizg objeto: liczbe zawartych transak-
cji kupna-sprzedazy, $rednia powierzchnie i warto$¢ rynkows nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakeji.

Stowa kluczowe: uzytkowanie ziemi, nieruchomosci rolne, nieruchomosci niezabudo-
wane, nieruchomoéci zabudowane, nieruchomosci wypoczynkowo-rekreacyjne, transak-
cje kupna-sprzedazy, warto$¢ rynkowa

Wstep

Rynek nieruchomosci gruntowych w strefach podmiejskich duzych miast charak-
teryzuje wiele cech szczegdlnych. Transakcje dotyczg zazwyczaj nieruchomosci
o niewielkiej powierzchni, ale o wysokiej wartosci rynkowej. Po przeniesieniu
prawa wlasnosci nastepuje zmiana dotychczasowej formy uzytkowania nierucho-
moéci. Gtéwnie przeznacza si¢ je pod jednorodzinne budownictwo mieszkanio-
we, czesto taczone z malo uciazliwymi ustugami. Nabywcami nieruchomosci sa
przede wszystkim osoby fizyczne, najczesciej sa nimi mieszkancy najwigkszego
osrodka miejskiego. Rzadziej uczestnikami tego rynku sg instytucje deweloper-
skie. W niniejszej pracy strefe podmiejska Bydgoszczy ograniczono do granic ad-
ministracyjnych powiatu ziemskiego gtownie ze wzgledéw formalnych, a zwlasz-
cza zwigzanych z dostepnoscia informacji na temat transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych. Ograniczenie to usprawiedliwia czgsciowo natezenie
dojazdéw do pracy.
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Celem opracowania jest analiza przestrzenna rynku nieruchomosci gruntowych
na terenach sasiadujacych z duzym miastem. Analize obrotu nieruchomosciami
gruntowymi przeprowadzono na poziomie obrebéw geodezyjnych (ryc. 1)'.

Jak juz wcze$niej wspomniano, rynek nieruchomosci w strefach podmiejskich
z reguly ma specyficzny charakter. Na badanym terenie duzy wplyw na te specy-
fike dodatkowo wywiera polozenie geograficzne i zwigzany z nim przestrzenny
rozwoj Bydgoszczy. Obszar powiatu bydgoskiego wchodzi w skiad kilku duzych
regionéw fizycznogeograficznych — Wysoczyzny Swieckiej i Kotliny Torunskiej
rozdzielonych doling Brdy wchodzacej w skitad Pradoliny Torunsko-Eberswaldz-
kiej, Doliny Dolnej Wisty oraz Pojezierza Chelminsko-Dobrzynskiego (Kondracki
1994, 2009).

Bydgoszcz magdeburskie prawo miejskie uzyskata stosunkowo pézno - w
1346 r. Rozwdj przestrzenny miasta poczatkowo zwigzany byt gtéwnie z ujscio-
wym fragmentem doliny Brdy. Dopiero po II wojnie $wiatowej w wyniku inten-
sywnych proceséw urbanizacyjnych miasto zaczelo sie rozwija¢ na zewnatrz
— przede wszystkim w gére doliny Brdy i wzdiuz Kanatu Bydgoskiego®. Po przy-
faczeniu w 1973 r. Fordonu?®, przedtem samodzielnego miasta, procesy urbani-
zacyjne objely otoczenie Nadwis$lanskiej Doliny Fordonskiej. Intensywny rozwoj
proces6w urbanizacyjnych w samej Bydgoszczy jest ograniczony w szczegdlnosci
uwarunkowaniami przyrodniczymi, co powoduje, ze w obecnych granicach admi-
nistracyjnych ma ona coraz mniej wolnych terenéw pod zabudowe. Bydgoszcz ze
wszystkich stron otoczona jest barierami naturalnymi utrudniajacymi, a nawet
uniemozliwiajacymi jej swobodny rozwoj przestrzenny. Od wschodu taka barierg
jest Wista, za$ z pozostatych stron miasto otaczaja duze kompleksy lesne, wcho-
dzace na jego administracyjny obszar. Tereny zurbanizowane niemal we wszyst-
kich dzielnicach katastralnych podeszly do granicy laséw. Stad pod nowg zabu-
dowe wykorzystuje sie zwlaszcza peryferyjne niezabudowane obszary miasta na
wyzej polozonych terenach Doliny Fordonskiej. Jednak i w tej czesci miasta roz-
woj przestrzenny obszaréw zurbanizowanych jest ograniczony przez sasiedztwo
Parku Krajobrazowego Doliny Dolnej Wisly, a od wschodu podmoktymi terenami
doliny Wisty. Na pozostatych obszarach zwiazanych gtéwnie z dolina Brdy i Kana-
tem Bydgoskim obserwuje sie jedynie staty proces zageszczania zabudowy lub tez
wykorzystuje sie pod nowe inwestycje tereny zabudowane dotad chaotycznie réz-
nego rodzaju zdekapitalizowanymi obiektami budowlanymi*. Na tych terenach
prowadzone sa tez prace rewitalizacyjne — czesto na szerokg skale. Procesy te z

! Jednostka powierzchniowa podziatu kraju wyodrebniona dla celéw ewidencji gruntéw i budyn-
kow. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. nr 38, poz. 454).

2 Jesttonajstarszy kanat zeglowny w Polsce. Zostal oddany do uzytku w 1774 r., potaczyt Wiste i Brde
z Notecia.

3 Prawa miejskie uzyskal w 1424 r., za$ nazwa (poch. angielskiego) zwigzana jest z pobieraniem cta
i podatku wodnego w dawnej Polsce.

4 Sa to najczesciej roznego rodzaju szopy czy inne magazyny, ktére w wielu przypadkach utracity
swe dawne funkcje.
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roznych wzgledéw sa powolne, ale w starej zabudowie Bydgoszczy wprowadzajg
systematyczny tad przestrzenny.

Przedstawione w skrocie ograniczenia przestrzennego rozwoju terenéw zur-
banizowanych Bydgoszczy sprawily, ze procesy te przekroczyly granice miasta,
gdyz zasoby niezabudowanych nieruchomosci gruntowych mogacych by¢ przed-
miotem zainteresowania inwestoréw sa w Bydgoszczy niewielkie. Potwierdza to
analiza obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi Bydgoszczy w latach 2007-2009
(Glebocki 2011). Badania te obejmowaty krétki odcinek czasu, cze$ciowo zwigza-
ny ze $wiatowym kryzysem ekonomicznym. Z tego wzgledu przeprowadzona ana-
liza dokonanych w tym czasie transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci grun-
towych pozwolita tylko na sformulowanie wstepnych wnioskéw o charakterze
strategicznym dla dalszego zagospodarowania przestrzennego miasta. Niemniej
przeprowadzona dla tego okresu analiza obrotu nieruchomo$ciami pozwolila
oceni¢ skale zjawiska i ksztaltowanie sie cen nieruchomo$ci gruntowych w ob-
rebie miasta. Umozliwita tez okreslenie prawidlowosci przestrzennego rozwoju
proces6w urbanizacyjnych Bydgoszczy. Niestety na tym etapie badan brakowatlo
informacji, ktére umozliwilyby analize obrotu nieruchomos$ciami w strefie pod-
miejskiej Bydgoszczy. Z tego wzgledu podjeto decyzje o kontynuacji podobnych
badan na obszarze calego powiatu bydgoskiego. Analizg objeto transakcje kupna-
-sprzedazy nieruchomosci gruntowych w latach 2007-2010.

O ile w Bydgoszczy przedmiotem obrotéw byly niemal wyltacznie grunty orne
i niezabudowane tereny budowlane, to na terenie powiatu wystepowato wieksze
zrdéznicowanie rodzajowe nieruchomosci objetych transakcjami. W Bydgoszczy
byly to nieruchomosci o niewielkiej powierzchni, rzadko w jednorazowych trans-
akcjach przekraczaty areat 1 ha. W latach 2007-2009 na terenie Bydgoszczy prze-
prowadzono transakcje, ktére objety 82,3 ha terenéw rolnych, w tym gldéwnie
grunty orne, oraz 63,7 ha niezabudowanych terenéw budowlanych. Natomiast w
powiecie w przypadku gruntéw rolnych sg to transakcje wielohektarowe, za$ naj-
mniejsze dotyczg terenéw zabudowanych. Sa to zazwyczaj nieruchomosci zwia-
zane z budownictwem jednorodzinnym. W latach 2007-2010 na terenie powiatu
transakcjami kupna-sprzedazy objetych byto 1902,8 ha gruntéw rolnych, 144,6
ha niezabudowanych terenéw budowlanych, 70,5 ha nieruchomosci zabudowa-
nych jednorodzinnymi domami mieszkalnymi oraz 79,7 ha nieruchomosci o cha-
rakterze rekreacyjno-wypoczynkowym?.

W latach 2007-2010 obrét nieruchomosciami gruntowymi w powiecie bydgo-
skim wywarl wyrazne pi¢tno na zmiany uzytkowania ziemi. Najwigkszy udzial w
obrocie mialy w tym okresie grunty rolne, z ktérych tylko cze$¢ byta przeznaczona
na powiekszenie gospodarstwa rolnego. Natomiast wiekszo$¢ tych gruntéow ku-
powano z zamiarem przeznaczenia na inne cele — gléwnie mieszkaniowe. Wska-
zuje na to ich powierzchnia w pojedynczych transakcjach, rzadko przekraczajaca
3000 m?* Miedzy innymi wymiernym efektem tych transakcji jest wzrost udziatu
w powierzchni ogélnej nieruchomosci o areale nie przekraczajagcym 1 ha — nie
stanowiacych gospodarstw rolnych. Powierzchnia tej kategorii nieruchomosci

®  Powierzchnie te nie dotycza zarejestrowanych transakcji o niepetnej dokumentacji.
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wzrosta w badanym okresie 0 20,5% (1328 ha)®. Sa to zazwyczaj nieruchomosci
wcze$niej uzytkowane jako grunty rolne, ktére tuz przed sprzedaza badz po do-
konaniu transakcji zmieniajg swe dotychczasowe funkcje. Zazwyczaj na funkcje
mieszkaniowa. Spora grupe nieruchomosci gruntowych, ktére we wspomnianym
okresie byly przedmiotem obrotu, stanowily tereny niezabudowane przeznaczo-
ne pod budownictwo mieszkaniowe, tereny zabudowane oraz grunty rekreacyj-
no-wypoczynkowe. Wielko$¢ tego obrotu i jego zasieg przestrzenny podobnie jak
w strefach podmiejskich innych duzych miast Polski byla wynikiem statego roz-
woju proceséw urbanizacyjnych.

Na specyfike rozwoju przestrzennego proceséw urbanizacyjnych w strefie
podmiejskiej Bydgoszczy duzy wpltyw ma wysoki stopien lesistosci (tab. 1). W
2011 r. lasy i tereny zakrzewione w powiecie bydgoskim zajmowaly 42,6% po-
wierzchni, a w gminach otaczajacych miasto Bydgoszcz wskaznik ten z reguly
przekraczal 50%. Za$ najwigksza lesistoscig charakteryzuja si¢ gminy przylega-
jace do tego miasta od potudnia — Nowa Wie$ Wielka (63,4%) i Solec Kujawski
(83,1%). Wystepujace na ich terenie lasy stanowig pétnocny fragment rozlegte-
go kompleksu lesnego, jakim jest tzw. ,Puszcza Bydgoska”. Z sgsiadujacych z
Bydgoszcza gmin tylko gmina Sicienko ma nizszg lesistoé¢ (20,2%), ale oddziela
ja rozlegly kompleks lesny. Stad najwieksze natezenie proceséw urbanizacyjnych
obserwuje si¢ wzdluz tradycyjnie uksztaltowanych ciagéw komunikacyjnych oraz

Tabela 1. Wybrane formy uzytkowania ziemi w powiecie bydgoskim (stan na 1.01.2011 r.)

Powierzch- W tym:
Mi . nia o lasy i tereny tereny nierucho-
iasta, gminy ogolem uzytki rolne sakrzewione z.urbamzowane mosci do 1 ha
i zabudowane
ha ha % ha % ha % ha %
Miasta razem 4666 1926 41,3 1286 27,6 1009 21,6 582 12,5
Koronowo (miasto) 2809 1171 41,7 861 30,7 489 17,4 288 10,3

Solec Kujawski (miasto) 1857 755 40,7 425 22,9 520 28,0 294 15,8
Gminy wiejskie razem 134393 61509 45,8 57906 43,1 7134 5,3 5757 4,3

Biate Btota 12209 3359 27,5 6650 54,5 1435 11,8 1210 9,9
Dabrowa Chelminska 12408 5080 40,9 5975 48,2 569 4,6 828 6,7
Dobrcz 12938 10393 80,3 983 7,6 814 6,3 645 5,0
Koronowo 38288 21582 56,4 12269 32,0 1407 3,7 853 2,2
(obszar wiejski)
Nowa Wie$ Wielka 14790 3938 26,6 9380 63,4 810 5,5 545 3,7
Osielsko 10167 2970 29,2 6009 59,1 926 9,1 902 8,9
Sicienko 17931 12486 69,6 3626 20,2 888 5,0 644 3,6
Solec Kujawski 15662 1701 10,9 13014 83,1 285 1,8 130 0,8
(obszar wiejski)

Powiat bydgoski 139060 63435 45,6 59192 42,6 8143 59 6339 4,6

Zrédlo: Wykaz gruntéw w powiecie bydgoskim. Stan na dzien 1.01.2011 r. Wojewédzki Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej we Wtoctawku.

¢ Dane dotyczg stanu na koniec 2010 r.
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na obszarach fatwo dostepnych dla mieszkancéw Bydgoszczy potozonych na Wy-
soczyznie Swieckiej — poza strefa lasow.

Duzym zainteresowaniem inwestoréw cieszg sie nieruchomosci w gminach
Biate Blota i czesciowo Nowa Wies Wielka potozone w Kotlinie Torunskiej i
przylegajace do potudniowych i zachodnich granic Bydgoszczy. Ozywiony obrot
nieruchomos$ciami w gminach otaczajacych Bydgoszcz, zwlaszcza od péinocy i
poludniowego zachodu, sprawia, Ze na terenach wiejskich zanika dziatalno$¢ rol-
nicza. Jest ona wypierana przez inne funkgcje, szczegélnie mieszkaniowe, ustugo-
we 1 rekreacyjne.

Niewatpliwie procesy te posrednio wspomagane sg przez mate na badanym
terenie zasoby uzytkéw rolnych, zwlaszcza gruntéw ornych, stanowiacych przed-
miot zainteresowania rynku nieruchomosci gruntowych. Z gmin sgsiadujacych
z Bydgoszczg wiekszymi zasobami uzytkéw rolnych dysponuje gmina Sicienko.
Jednak ze wzgledu na stabe powigzania komunikacyjne z Bydgoszczg i oddziela-
jacy ja rozlegly kompleks lesny, grunty rolne tej gminy nie cieszg si¢ wigkszym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw gruntéw na cele inwestycyjne. Z tych
wzgledow pomimo korzystnego polozenia wobec Bydgoszczy w analizowanym
okresie przeprowadzono 80 transakcji, w tym az 62 (88,6%) dotyczyto nieru-
chomosci rolnych. Czeé¢ tych transakeji byta zawierana w celu powiekszenia
gospodarstw rolnych. Mniejszym zainteresowaniem pod tym katem w powiecie
bydgoskim charakteryzowala sie najbardziej lesista gmina Solec Kujawski (obszar
wiejski), w ktdrej przeprowadzono zaledwie 24 transakcje.

Dla rynku nieruchomosci w powiecie bydgoskim podobnie jak dla innych ryn-
kéw tego typu obok waloréw przyrodniczych, potozenia wzgledem Bydgoszczy,
korzystnych z nig powiazan komunikacyjnych, duze znaczenie maja jeszcze: ceny,
zasoby finansowe — zwlaszcza mieszkancow tego miasta, oraz sytuacja spolecz-
no-ekonomiczna kraju. Duzy wpltyw na wielko$¢ obrotéw nieruchomos$ciami
wywarl tez kryzys gospodarczy. W analizowanym okresie najwiecej transakcji
zawarto w 2007 r., za§ najmniej w 2009. O ile w trzech najwazniejszych kate-
goriach nieruchomosci’ w 2007 r. zawarto w powiecie bydgoskim 955 (39,9%)
transakgji, to w 2009 przeprowadzono ich tylko 405 (19,7%). Podobnie uktadaty
sie proporcje w odniesieniu do warto$ci rynkowej nieruchomosci w wymienio-
nych transakcjach. Natomiast w roku 2010 zaobserwowano pewne ozywienie na
rynku nieruchomosci gruntowych, ale liczba zawartych transakeji oraz warto$¢
rynkowa sprzedanych nieruchomosci nie osiagnetly poziomu z 2007 i 2008 r. Z
powodu braku informacji nie ma tez pewnosci, czy zaobserwowane zjawisko ma
charakter trwaty.

Uzytkowanie ziemi w strefie podmiejskiej

Rozwoj rynku nieruchomosci gruntowych, jego zasieg przestrzenny sprawia,
Ze na terenie powiatu bydgoskiego zaczynaja sie wyraznie ksztaltowaé obsza-

7 Dotyczy to nieruchomosci gruntowych: rolnych, niezabudowanych i zabudowanych.
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ry charakteryzujace sie¢ wzmozong intensywnoscia procesé6w urbanizacyjnych,
ktérych centrami stajg sie siedziby administracyjne gmin o dobrze rozwinietej
infrastrukturze technicznej i zapewniajgce jednocze$nie mieszkancom podsta-
wowe uslugi materialne i niematerialne (ryc. 1). Przestrzennym tego wyrazem
jest pierscien otaczajacy Bydgoszcz, jaki tworzg silnie zurbanizowane wsie sg-
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Ryc. 1. Podziat administracyjny powiatu bydgoskiego
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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siadujace bezposrednio z tym mia-
stem, badZ sa polozone poza strefg
leéna, ale majace z nim dobre po-
wiazania komunikacyjne. Zjawisko
to ilustruje rycina 2 przedstawiajaca
natezenie wystgpowania gruntéw o
powierzchni ponizej 1 ha stanowia-
cych wlasnos¢ oséb fizycznych i nie
prowadzacych gospodarstw rolnych.
Nizszy udzial tej kategorii gruntéow
na terenach bezposrednio sasiadu-
jacych z Bydgoszczg spowodowaly
wystepujace tam rozlegte kompleksy
le$ne, a we wsi Biate Blota dodatko-
wym czynnikiem jest nisko polozony
fragment Pradoliny Torunsko-Eber-
swaldzkiej, o niekorzystnych warun-
kach hydrograficznych dla budownic-
twa mieszkaniowego. Ponadto tereny
osiedlowe zajmujg zazwyczaj nie-
wielki areal, co przy duzej lesistosci
i znacznym stopniu ,zabagnienia”
obszaru wsi obniza warto$¢ analizo-

Powierzchnia nieruchomosci ponizej 1 ha
(udziat w powierzchni ogélnej)

0 3 5 10 15%

Ryc. 2. Grunty oso6b fizycznych ponizej 1 ha
nie wchodzace w sktad gospodarstw rol-
nych 2010 r.

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie ra-
portéw z rejestru cen dla rzeczoznawcow
Wydzialu Geodezji i Kartografii Starostwa
Powiatowego w Bydgoszczy.

wanego wskaznika.

Przy okazji nalezy zwrdci¢ uwage, ze procesy urbanizacyjne w gminie Biale
Blota rozpoczely sie bardzo wczesnie i z tego wzgledu najkorzystniejsze niezabu-
dowane tereny pod budownictwo sa juz zagospodarowane. Jednocze$nie obser-
wuje sie na jej terenie niemal calkowity zanik funkcji rolniczej. Z tego zapewne
wzgledu w badanym okresie we wsi Biale Blota przeprowadzono tylko 16 trans-
akgcji nieruchomosciami rolnymi, co w pordéwnaniu z liczbg transakcji dotycza-
cych nieruchomosci zabudowanych — 71 i niezabudowanych - 74 byto wartoscia
niewielkg.

Warto zwréci¢ uwage na wysoki — 20-procentowy — udzial nieruchomosci
o areale ponizej 1 ha w ogblnej powierzchni siedmiu jednostek osadniczych.
Wszystkie zlokalizowane sa w strefie podmiejskiej Bydgoszczy. Cztery z nich -
Lochowice, Lochowo, Murowanie i Przytecki — potozone sg w gminie Biale Blota,
a dwie w gminie Osielsko-Niemcz i Osielsko. Natomiast z podanych wczesniej
przyczyn we wsi Biale Blota omawiana kategoria gruntéw zajmowata 209 ha, co
w ogolnej jej powierzchni stanowi zaledwie 3,2%.

Natomiast najmniejszy udzial nieruchomosci te maja na terenach peryferyj-
nych powiatu. Sg to tereny rolnicze o duzym udziale laséw, stabych powiazaniach
komunikacyjnych z Bydgoszcza. Na terenach silnie zalesionych otaczajacych Byd-
goszcz zlokalizowane tam jednostki osadnicze sa niewielkie. Zajmuja zazwyczaj
$rodlesne polany bez mozliwosci przestrzennego rozwoju. Takim przykladem
moze by¢ wie$ Bozenkowo w gminie Osielsko.
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Obroét nieruchomosciami rolnymi

Rynek nieruchomoéci gruntowych jest definiowany réznie w zaleznosci od pod-
miotéw nim zainteresowanych, ale jednocze$nie uwzglednia sie w nich ogoét
stosunkow, jakie zachodza pomiedzy stronami transakcji wymiennych (Brzeski
i in. 2008). Rynek nieruchomosci gruntowych ma tez specyficzne cechy, jakimi
sg nieprzeno$no$¢ przedmiotu wymiany oraz jego przestrzenny charakter. Rynek
nieruchomosci gruntowych w strefie podmiejskiej Bydgoszczy cho¢ ma charak-
ter lokalny, to ksztaltowany jest przez podobne i réznorodne czynniki przypi-
sywane bardziej rozleglym przestrzennie rynkom. Na réznorodnos¢ czynnikow
ksztattujacych rynek nieruchomosci zwracajg uwage wszyscy badacze zajmujacy
sie ta problematyka. Sposréd nich nalezy wymieni¢ prace: Kucharskiej-Stasiak
(1999, 2001), Katkowskiego (red. 2003), Niemczyka (2002), Cymermana, Hop-
fera (2006), Hozera (red. 2006), Mackiewicz (2007) oraz Zrébek i in. (2008)
i Jakoébezyk-Gryszkiewicz (2009).

Na badanym obszarze w latach 2007-2010 najwieksza liczba zawartych trans-
akcji dotyczyta nieruchomosci rolnych. Bylo ich 1075 o tacznej powierzchni
19 028 tys. m?, a ich warto$¢ rynkowa wyniosta 178 861 tys. zi (tab. 2).

Byly to gléwnie grunty rolne o niewielkiej powierzchni, odpowiadajace z re-
guly normom wielko$ciowym nieruchomosci przeznaczonych pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe. Ich powierzchnia na ogét nie przekraczata 3000 m?.
W zawartych transakcjach, dotyczacych gruntéw rolnych, nieruchomosci rolne
o powierzchni nie przekraczajacej 1 ha stanowily 85,8%. Niewielkg liczbe sta-
nowily transakcje duze, ktérych powierzchnia przekraczata 5 i wiecej hektaréw.
Zazwyczaj byty to grunty kupowane w celu powiekszenia istniejacych juz gospo-

Tabela 2. Obrét nieruchomosciami rolnymi w powiecie bydgoskim w latach 2007-2010

Transakcje Ogblna wartos¢  Powierzchnia ~ Srednia  Srednia

Miasta, gminy ogblem rynkowa ogbtem wielko$¢  cena

liczba % tys. zt % tys. m? % m? zl/m?
Powiat bydgoski 1075 100,0 178861 100,0 19028 100,0 17700 9
W tym — miasta: 82 7,6 13054 7,3 420 2,2 5121 31
Koronowo 22 2,0 1963 1,1 157 0,8 7134 13
Solec Kujawski 60 5,6 11091 6,2 263 1,4 4382 42
Gminy: 993 92,4 165807 92,7 18608 97,8 18739 8
Biate Blota 233 21,7 36496 20,4 1833 9,6 7869 20
Dabrowa Chelminska 70 6,5 4757 2,7 832 4,4 11879 6
Dobrcz 157 14,6 20766 11,6 2185 11,5 13915 10

Koronowo 140 13,0 17205 9,6 7241 38,1 51724

Nowa Wie$ Wielka 102 9,5 10424 5,8 3438 18,1 33705 3
Osielsko 205 19,1 66306 37,1 1928 10,1 9407 34
Sicienko 62 5,8 7566 4,2 745 3,9 12027 10
Solec Kujawski 24 2,2 2287 1,3 405 2,1 16874 6

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie raportow z rejestru cen dla rzeczoznawcoéw Wydzialu Geo-
dezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Bydgoszczy.
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darstw. Rzadko sprzedawano cale gospodarstwa rolne. Stad wartos¢ rynkowa
1 m? tych nieruchomodci byla silnie zréznicowana. Najwyzszg warto$¢ rynkowa
nieruchomosci rolne osiggaly w atrakcyjnie potozonych wzgledem Bydgoszczy
wsiach dwoch gmin — Biale Blota i Osielsko. Sposréd 192 transakcji nierucho-
mosci rolnych przeprowadzonych w analizowanym okresie, w ktérych warto$¢
rynkowa 1 m? przekraczata 100 zt, az w 141 (75,5%) przypadkach miato to miej-
sce we wsiach wymienionych gmin. Sposréd nich wyrézniajg sie w szczegdlno-
$ci wsie Biate Blota, Niemcz i Osielsko. Jednoczesnie warto zauwazy¢, ze w wy-
mienionych wsiach warto$¢ rynkowa 1 m? gruntéw rolnych w kilku transakcjach
osiaga bardzo wysokie warto$ci — przekraczajace 1000 zt. Dotyczy to zwtaszcza
wsi Niemcz i Osielsko. Nalezy zwréci¢ uwage, ze powierzchnia tych nieruchomo-
$ci zamykata sie w przedziale 430-1530 m?. Duzy wptyw na wysokie ceny uzyski-
wane za nieruchomosci rolne w tych wsiach, obok wcze$niej juz wymienionych
czynnikéw, miata mentalno$¢ kupujacych, a nawet podejscie spekulacyjne. Czeéé
nieruchomosci uzyskujacych wysokie cen rynkowe byta zabudowana. Jednak w
wiekszosci wypadkdw byly to budynki stare, wymagajace remontu lub ze wzgledu
na zly stan techniczny nadajace sie tylko do rozbiorki.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze poza wymienionymi gminami wigksze obroty nieru-
chomo$ciami rolnymi w analizowanym okresie obserwowano w gminach Dobrcz,
Koronowo i Nowa Wie$ Wielka. Transakcje mialy tam rézny charakter. W gmi-
nie Koronowo transakcje kupna-sprzedazy dotyczyly zazwyczaj nieruchomosci
o duzych powierzchniach i przeznaczeniu rolniczym. Ich przecigtna wielkos¢ w
analizowanym okresie przekraczata 5 ha, ale jednocze$nie ich warto$¢ rynkowa
byta najnizsza w powiecie bydgoskim. W pojedynczych przypadkach wielkos¢ za-
kupionych nieruchomosci przekraczala 40, a nawet 80 ha. W pozostatych dwoch
gminach wielko$¢ nieruchomosci objetych transakcjami byta zréznicowana. Prze-
wazaly mniejsze powierzchniowo, rzadko przekraczajace 10 ha, ale w pojedyn-
czych przypadkach zdarzaly sie transakcje duze. Najwigksza z nich miata miejsce
we wsi Kobylarnia — 86,8 ha (gmina Nowa Wie$ Wielka).

W duzych transakcjach — przekraczajacych 10 ha — warto$¢ rynkowa 1 m? za-
mykala si¢ zazwyczaj w przedziale 1-2 zi, a nawet spadala ponizej 1 zI. Niska
warto$¢ rynkowa nieruchomosci zbywanych w tych transakcjach byla spowodo-
wana nie tylko ich powierzchnia i przeznaczeniem, ale takze wynikata z uktadow
rodzinnych czy innych pozarynkowych czynnikéw. Najczesciej duze pod wzgle-
dem powierzchniowym transakcje mialy miejsce na terenach, na ktérych znacz-
nymi zasobami gruntéw dysponowal Skarb Panstwa, zazwyczaj na peryferiach
powiatu. Ponadto przedmiotem takich transakeji byly grunty po zlikwidowanych
spoldzielniach rolniczych. Zdarzaly sie tez transakcje, w ktérych strong zbywaja-
ca byly osoby fizyczne. Wigkszo$¢ takich transakcji miata miejsce w roku 2007.
W astepnych latach wielko$¢ sprzedawanych nieruchomosci rolnych byta mniej-
sza, cho¢ w pojedynczych przypadkach ich powierzchnia przekraczata 40 ha. Naj-
wiecej duzych transakcji rolnych zrealizowano w gminie wiejskiej Koronowo, za$
w pozostaltych byly one nieliczne.

Warto zwréci¢ uwage, ze dwie najwieksze transakcje przeprowadzono w
2010 r. we wsi Jaruzyn (gmina Osielsko) graniczacej z Bydgoszcza. W obu przy-
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padkach powierzchnie tych nieruchomosci przekraczaly 90 ha, a warto$¢ rynko-
wa 1 m? pomimo bardzo korzystnego polozenia, byla niska i ksztaltowala si¢ na
poziomie 0,65-1,22 zl. Nalezy przypuszcza¢, ze w najblizszej przysziosci wies ta
ze wzgledu na polozenie zostanie objeta intensywnymi procesami urbanizacyjny-
mi. Ma ona dobre powiazania komunikacyjne z centrum Bydgoszczy, a takze w jej
kierunku rozwija sie budownictwo mieszkaniowe dzielnicy Fordon.

Dotychczasowe rozwazania w pelni potwierdza rozktad przestrzenny podsta-
wowych cech obrotu nieruchomosciami rolnymi - przecigtna ich wielko$¢ i war-
to$¢ rynkowa (ryc. 3).

Najwieksza przecietng wielko$¢ podczas jednej transakcji osiggaly jednostki
w polnocnej czesci powiatu, gdzie na terenach popegeerowskich nadal wystepuja
znaczne zasoby gruntéw rolnych Skarbu Panstwa. Nieruchomo$ci te nabywaty
gtownie osoby fizyczne w celu powiekszenia posiadanych gospodarstw rolnych.
Pod tym wzgledem wyréznita sie gmina Koronowo, a zwlaszcza potozone na jej
terenie wsie Dziedzinek, Makowarsko i Osie, w ktdérych $rednia wielko$¢ zbywa-
nych nieruchomosci przekraczata 20, a nawet 30 ha. W pojedynczych wypadkach
wartosci te byly jeszcze wyzsze.

Podobna sytuacja charakteryzuje niektére wsie w poludniowej czesci gminy
Nowa Wies$ Wielka, ale przecietna wielko$¢ nieruchomosci z reguty nie przekra-
czata 10 ha. Jedynym wyjatkiem byla pojedyncza transakcja zrealizowana na te-
renie wsi Dabrowa Wielka, gdzie wielko$¢ zbywanej nieruchomosci przekroczyla
50 ha.

Natomiast najmniejsze powierzchniowo transakcje przeprowadzano w gmi-
nach sasiadujacych z Bydgoszcza. Na tym terenie przecietna wielko$¢ nierucho-
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$rednia wielkos¢ nieruchomosci

Cena rynkowa nieruchomosci
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Ryc. 3. Obrét nieruchomoéciami rolnymi w latach 2007-2010
Zrédlo: patrz rycina 2.
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mosci rolnej w zrealizowanych transakcjach z reguly nie przekraczata 1 ha. Jedy-
nym wyjatkiem w tej strefie byly wspomniane transakcje we wsi Jaruzyn.

Zupetlnie inaczej przedstawia sie rozktad przestrzenny wartosci rynkowej nie-
ruchomoséci rolnych. Najwyzsze ceny w przeprowadzonych transakcjach uzyski-
waly grunty rolne w gminach otaczajacych Bydgoszcz. Dotyczy to w szczegdlnosci
jednostek osadniczych potozonych w gminach Biate Blota, Osielsko i Nowa Wie$
Wielka. Sg to zazwyczaj male nieruchomosci niezabudowane, ktérych powierzch-
nia kaze przypuszczaé, ze w krétkim czasie po przeniesieniu wlasnosci zmienig
swe przeznaczenie.

Sposréd 69 transakeji zrealizowanych w latach 2007-2010, w ktérych cena
rynkowa nieruchomoéci rolnych osiagneta najwyzsze wartosci (powyzej 200 z1/
m?), 49 mialo miejsce w gminie Osielsko, w tym na terenie wsi Niemcz byto ich
31. W tej wsi we wszystkich kolejnych latach analizowanego okresu ceny nieru-
chomosci rolnych osiggaly w skali calego powiatu najwyzsze wartosci. W kilku
transakcjach przekroczyly one 1000 zI/m?. W tak wysokich cenach niezabudo-
wanych nieruchomosci rolnych znaczaca role odegral popyt, wynikajacy z bardzo
korzystnego potozenia wzgledem Bydgoszczy.

Pomimo ze ceny nieruchomosci rolnych osiagaja bardzo wysokie wartosci, to
po uwzglednieniu wszystkich transakcji $rednia cena 1 m? w tej gminie ksztattuje
sie na poziomie zaledwie 34 zl. Na obnizenie tej wartosci wplynety dwie duze
powierzchniowo transakcje zrealizowane na terenie wspomnianej wczesnie wsi
Jaruzyn.

Pod wzgledem liczby przeprowadzonych transakeji kupna-sprzedazy nieru-
chomoéci rolnych gmina Osielsko wyprzedza gmine Biale Blota, ale w tej drugiej
ceny osiggane w transakcjach sa nizsze i tylko w kilku przypadkach sa poréwny-
walne. Niewatpliwie wplyw na to mialy warunki przyrodnicze. Pierwsza z wy-
mienionych gmin lezy na Wysoczyznie Swieckiej, druga za$ zajmuje nisko poto-
zony nad poziomem morza zachodni fragment Kotliny Torunskiej. Zlokalizowane
na tym terenie jednostki osadnicze wcinaja sie klinem pomiedzy doling Noteci na
poludniu a obnizenie Kanalu Bydgoskiego na péinocy.

Warto tez zwréci¢ uwage na obrét nieruchomosciami rolnymi w miastach. Nie-
ruchomodci te sg niewielkie powierzchniowo, ale osiaggajq relatywnie wysokie ceny.
Dotyczy to w szczegdlnosci miasta Solec Kujawski, w ktérym warto$¢ rynkowa 1
m? w pojedynczych transakcjach w analizowanym okresie przekraczata 200 zt. Pod
tym wzgledem nizsze byly ceny gruntéw rolnych na terenie miasta Koronowa.

Jak juz wspomniano, najnizsze ceny nieruchomosci rolnych zwiazane sa z
transakcjami duzymi powierzchniowo o przeznaczeniu rolnym, stad charaktery-
styczne sa dla pétnocno-zachodniej czes¢ powiatu. Podobnie niskie ceny wystepu-
ja na przeciwleglym krancu powiatu w jego poludniowo-wschodniej czesci. Jed-
nak w przeciwienstwie do poprzedniego obszaru niewielki popyt spowodowany
jest wysoka lesisto$cia i stabymi powigzaniami komunikacyjnymi z Bydgoszcza, a
takze planami przestrzennego zagospodarowania. W calym analizowanym okre-
sie we wsiach o najwiekszej podazy — Przytubie (gmina Solec Kujawski) i Leszyce
(gmina Nowa Wie$ Wielka) — przeprowadzono 8 transakcji o tacznej powierzchni
68 ha, z czego 60 ha zostalo sprzedanych w dwéch transakcjach w 2007 r.
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Obroét nieruchomosciami niezabudowanymi

Nieruchomo$ci te z uwagi na swe przeznaczenie sa czesto dodatkowo okresla-
ne jako ,zurbanizowane” badZ ,budowlane” w celu ich odréznienia od gruntow
rolnych. Pod wzgledem liczby zawartych transakcji ustepuja tylko nieruchomo-
$ciom rolnym. W latach 2007-2010 na terenie powiatu bydgoskiego zawarto 725
takich transakcji, z czego na terenach wiejskich — 561. Uczestniczace w trans-
akcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci byly mate, cho¢ na terenach wiejskich
ich przecietna wielko$¢ byta wieksza (tab. 3). Wyrdzniata sie jedynie gmina Do-
brcz, w ktérej przecietna wielko$¢ tych nieruchomosci byta parokrotnie wyzsza
niz w pozostalych gminach, ale nie przekraczata 7500 m?. W latach 2007-2010
najwiecej transakcji dotyczacych nieruchomosci niezabudowanych zrealizowano
w gminach wiejskich: Biale Blota, Nowa Wie$ Wielka i Koronowo oraz miescie
Koronowie. Na ich terenie przeprowadzono 89,9% wszystkich transakcji dotycza-
cych tej kategorii gruntéw (tab. 3).

Nalezy zwroci¢ uwage, ze w analizowanym okresie w gminie wiejskiej Solec
Kujawski w ogole nie byto podazy nieruchomosci niezabudowanych, a w gminie
Osielsko zawarto zaledwie jedng transakcje. W przypadku gminy Osielsko jest to
zaskakujace, gdyz na rynku nieruchomosci rolnych i zabudowanych jest ona nie-
zwykle aktywna. Mozna przypuszczaé, ze wiasciciele ten rodzaj nieruchomosci
traktuja jako czasowa lokate kapitatu lub uwazajg, ze korzystniejsza jest ich sprze-
daz po wcze$niejszym wybudowaniu na nich doméw jednorodzinnych. Swiadczy¢
moze o tym liczba ofert nieruchomosci zabudowanych nowymi domami w petni
wyposazonymi badZ doprowadzonymi do stanu surowego. Natomiast silnie zale-
siona gmina Solec Kujawski, jednoczesnie potozona czg¢sciowo na terasie zalewo-

Tabela 3. Obro6t nieruchomo$ciami niezabudowanymi w powiecie bydgoskim w latach
2007-2010

Ogblna warto§¢ ~ Powierzchnia  Srednia  Srednia

Miasta, gminy Transakcje rynkowa ogodlem wielko§¢  cena

liczba % tys. zt % tys. m*> % m? zl/m?
Powiat bydgoski 725 100,0 68300 100,0 1447 100,0 1995 47
W tym — miasta: 164 22,6 8314 12,2 193 13,4 1179 43
Koronowo 158 21,8 8127 11,9 191 13,2 1206 43
Solec Kujawski 6 0,8 187 0,3 3 0,2 486 64
Gminy wiejskie: 561 77,4 59986 87,8 1253 86,6 2234 48
Biate Blota 172 23,7 26655 39,0 174 12,0 1009 154
Dabrowa Chelminska 11 1,5 751 1,1 27 1,8 2426 28
Dobrcz 47 6,5 6676 9,8 339 235 7223 20
Koronowo 149 20,6 8672 12,7 251 17,3 1683 35
Nowa Wie$ Wielka 167 23,0 14153 20,7 439 30,3 2627 32
Osielsko 1 0,1 640 0,9 1 0,1 881 726
Sicienko 14 1,9 2439 3,6 23 1,6 1645 106
Solec Kujawski 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0

Zrédto: patrz tabela 2.
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wej doliny Wisly, nie dysponuje wiekszymi zasobami gruntéw, mogacych zaintere-
sowa¢ potencjalnych inwestorow. Jej udzial w rynku nieruchomos$ciami ograniczat
sie tylko do gruntéw rolnych. Zas nieco aktywniejszym rynkiem bylo samo miasto
Solec Kujawski, w ktérym zawarto 6 transakcji o réznorodnym przeznaczeniu.

W analizowanym okresie najwiecej transakcji kupna-sprzedazy nieruchomo-
$ci niezabudowanych przeprowadzono w miescie i gminie wiejskiej Koronowo
— 307 (42,4%). Zainteresowanie nieruchomosciami niezabudowanymi w tych
jednostkach terytorialnych bytlo w duzym stopniu spowodowane ich zasobami
gruntéw oraz atrakcyjnoscia waloréw Srodowiska geograficznego, wynikajaca z
urozmaiconego uksztaltowania powierzchni, rozlegtych komplekséw le$nych,
urokliwosci doliny Brdy i licznych jezior naturalnych. Atrakcyjnos¢ tego terenu
wzrosta po zakonczeniu w 1961 r. budowy zbiornika retencyjnego, jakim jest Za-
lew Koronowski. Powstal on w wyniku spigtrzenia Brdy, a przy budowie niecki
zbiornika wykorzystano obnizenie ciggu jezior polodowcowych.

Ponadto obszar ten ma dogodne powiazania komunikacyjne z Bydgoszcza.
Lacznie walory te sprawily, ze jest to bardzo atrakcyjny teren rekreacyjno-tury-
styczny nie tylko dla jego mieszkancéw. Stad nabywane nieruchomo$ci nieza-
budowane w wigkszosci zgodnie z planami miejscowymi przeznaczane sg na
budownictwo rekreacyjne, rzadziej za$ na mieszkaniowe. Czesto przedmiotem
transakcji byly grunty zlokalizowanych na tym terenie licznych o$rodkéw wypo-
czynkowych, ktoére po zmianach ustrojowych pozbawione odpowiedniej ochro-
ny zostaly w znacznym stopniu zdewastowane. Natomiast w pozostatych gmi-
nach nabywane nieruchomosci niezabudowane przeznaczane sa gtéwnie na cele
mieszkaniowe i dziatalno$¢ gospodarcza — gltéwnie ustugows. Bardzo wyraznie
zjawisko to zaznaczylo si¢ w gminach Biale Biota i Nowa Wie$ Wielka potozo-
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Ryc. 4. Obrét nieruchomoéciami niezabudowanymi w latach 2007-2010
Zroédlo: patrz rycina 2.
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nych w bezposrednim sgsiedztwie Bydgoszczy (ryc. 4). W ujeciu przestrzennym
obrét nieruchomo$ciami niezabudowanymi charakteryzuja zauwazalne prawi-
dlowosci. Na terenach sasiadujacych z miastem, gdzie procesy urbanizacyjne sa
mocno zaawansowane, nieruchomosci objete transakcjami kupna-sprzedazy byly
zazwyczaj male powierzchniowo, ale jednoczesnie ich warto$¢ rynkowa osiagala
najwyzsze wartosci (ryc. 4). Stad we wsiach Biale Blota i Brzoza (gmina Nowa
Wie$ Wielka) przecietna cena 1 m? tej kategorii nieruchomosci z reguly ksztatto-
wala sie na poziomie okolo 200 zl. Za§ w pojedynczych transakcjach na terenie
wymienionych gmin ceny 1 m? osiagaly nawet ponad 500 zl, a we wsi Niemcz
(gmina Osielsko) warto$¢ ta przekroczyta 720 zt.

Inaczej ksztaltuja sie ceny dla tego rodzaju nieruchomosci na terenach o du-
zych walorach przyrodniczych oraz tam, gdzie plany miejscowe zezwalaja na
rozwoj ustug produkcyjnych. Zazwyczaj sa one polozone peryferyjnie wzgledem
Bydgoszczy. Na tych terenach nieruchomosci niezabudowane w zrealizowanych
transakcjach byly wigksze powierzchniowo, ale jednoczesdnie ich ceny byly nizsze.
Dotyczylo to w szczegdlnosci transakeji na terenach wiejskich gminy Koronowo,
gdzie duzym popytem cieszyly si¢ nieruchomosci o przeznaczeniu na cele wypo-
czynkowo-rekreacyjne. Natomiast w gminach Biate Blota, Nowa Wie$ Wielka i
Dabrowa Chelminska zainteresowanie nieruchomos$ciami niezabudowanymi wy-
nikalo z duzego popytu na grunty pod jednorodzinne budownictwo mieszkanio-
we czesto powigzanym z rozwojem funkcji ustugowych (ryc. 4).

W tej kategorii nieruchomosci warto zwroci¢ uwage na liczne transakcje kup-
na-sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod modernizacje drég publicznych. Byty
to nieruchomodci niewielkie powierzchniowo, a warto$¢ rynkowa 1 m? czesto
spadata ponizej 1 zt. Cecha charakterystyczna tych transakcji byto ich przestrzen-
ne rozproszenie.

Obroét nieruchomosciami zabudowanymi

W analizowanym okresie najmniej zrealizowano transakcji dotyczacych nierucho-
moéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Byto ich 590, ale ogdélna wartos¢
rynkowa tych nieruchomosci w poréwnaniu z poprzednimi byla zdecydowanie
wyzsza i wynosita 214,6 mln zi (tab. 4).

Najwiekszy popyt na ten rodzaj nieruchomosci wystapit w gminach Biale Bto-
ta 1 Osielsko bezposrednio sgsiadujacych z Bydgoszcza. Jednocze$nie w przepro-
wadzonych transakcjach nieruchomosci te osiggaly najwyzsze wartosci rynkowe
w calej strefie podmiejskiej. Podobnie wysokie ceny nieruchomoséci zabudowane
osiagaly w transakcjach na terenie m. Koronowa. W wymienionych jednostkach
terytorialnych przecietna warto$¢ rynkowa 1 m? wahala si¢ od 390 zt w gminie
Biate Blota do 426 zt w gminie Osielsko. W pozostatych gminach warto$¢ rynko-
wa 1 m? nieruchomosci zabudowanych nie przekroczyta kwoty 300 zi.

Najtansze nieruchomosci tego rodzaju byly w gminie Sicienko, gdzie przeciet-
na warto$¢ rynkowa w trzech zawartych transakcjach wyniosta zaledwie 107 zi.
O przyczynach niskiego popytu w tej gminie na nieruchomosci o przeznaczeniu
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pozarolniczym wskazywano juz wczesniej. Natomiast zadnej transakcji tego ro-
dzaju nie przeprowadzono w malo atrakcyjnej dla osadnictwa czesci wiejskiej
gminy Solec Kujawski.

Warto tez zwréci¢ uwage, ze na analizowanym rynku przecietne ceny nieru-
chomosci zabudowanych wyzsze byly na terenach wiejskich, nizsze za$ w mia-
stach. Podstawowg przyczyng tego zjawiska byta w przypadku zabudowy miesz-
kaniowej che¢ poprawy warunkéw zycia indywidualnych nabywcéw. Podobne
tendencje wystepowaly przy zakupie nieruchomosci taczacych funkcje mieszka-
niowe z uslugowo-produkcyjnymi. Zjawisko to potwierdzajg liczne transakcje
tego rodzaju w dwoch wczesniej wymienionych gminach wiejskich (tab. 4) i o
wysokiej wartoéci rynkowe;j.

Z analizy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi wynika, Ze najczesciej
przedmiotem transakgji byly nieruchomosci nowo wybudowane, niezamieszka-
ne jednorodzinne lub z bliZzniaczymi domami mieszkalnymi. Standard tych bu-
dynkéw byl zréznicowany od stanu surowego po pelne wyposazenie. Roznita je
tez architektura, rzadko nawiazujaca do tradycyjnego budownictwa wiejskiego.
Réwniez w przypadku zakupionych budynkéw typu zagrodowego w wyniku ich
modernizacji i koniecznosci przeprowadzenia remontu ze wzgledu na zly stan
techniczny, zanikata w konsekwencji ich wcze$niejsza architektura.

Obrét nieruchomosciami zabudowanymi koncentruje sie takze wokdt Byd-
goszczy. Nalezy zwroci¢ uwage na aktywniejszy udzial gmin polozonych dalej od
centrum tego miasta. Dotyczy to miedzy innymi gminy Dabrowa Chetminska od-
dzielonej od reszty powiatu doling Wisty. W gminie tej wyréznia sie wie$ Ostro-
mecko, najblizej polozona wzgledem Bydgoszczy, lecz oddzielona od niej Wisla,
a jednoczesnie majaca dobre polgczenie komunikacyjne z tym miastem poprzez

Tabela 4. Obrét nieruchomosciami zabudowanymi w powiecie bydgoskim w latach 2007-
2010

. . Transakcje Ogoélna warto$¢ ~ Powierzchnia Srednia  Srednia
Miasta, gminy ogblem rynkowa ogdlem wielko$¢  cena
liczba % tys. zt % tys.m*> % m? zl/m?
Powiat bydgoski 590 100,0 214614 100,0 705  100,0 1195 304
W tym — miasta: 91 15,4 23340 10,9 89 12,6 975 263
Koronowo 57 15,4 16262 7,6 39 5,5 691 413
Solec Kujawski 34 15,4 7078 3,3 49 7,0 1451 143
Gminy wiejskie: 499 15,4 191274 89,1 616 87,4 1235 310
Biale Blota 208 35,3 69791 32,5 179 25,4 861 390
Dgbrowa Chelminska 55 9,3 20944 9,8 109 15,5 1984 192
Dobrcz 29 4,9 4454 2,1 27 3,8 932 165
Koronowo 32 5,4 12747 5,9 76 10,8 2360 169
Nowa Wie$ Wielka 63 10,7 22462 10,5 78 11,1 1237 288
Osielsko 109 18,5 60186 28,0 141 20,0 1296 426
Sicienko 3 0,5 690 0,3 7 1,0 2152 107
Solec Kujawski 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0

Zrodto: patrz tabela 2.
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zlokalizowany w jej sasiedztwie most drogowo-kolejowy. Na jej terenie w bada-
nym okresie zrealizowano 47 transakcji kupna-sprzedazy. Wiekszo$¢ (43) zostata
przeprowadzona w latach 2007-2008. Byty to nieruchomosci mate powierzchnio-
wo, ale warto$¢ rynkowa 1 m? zamykala si¢ w przedziale 200-400 zt. O duzym za-
interesowaniu nieruchomos$ciami zabudowanymi Ostromecka §wiadczy fakt, ze
w pozostatych wsiach gminy zawarto zaledwie 8 transakcji. Jednak najwazniejszg
role na rynku nieruchomosci zabudowanych w strefie podmiejskie Bydgoszczy
odgrywaly wspomniane juz wcze$niej gminy — Biale Blota i Osielsko. Na ich tere-
nie w analizowanym czasie przeprowadzono lacznie 317 transakcji tego rodzaju
nieruchomosci. Jednoczesnie w realizowanych transakcjach ceny rynkowe 1 m?
nieruchomosci zabudowanych osiagaly najwyzsze wartosci (ryc. 5). W ponad 20
transakcjach warto$¢ rynkowa 1 m? przekraczala granice 1000 zi, a maksymalng
kwote osiagneta w transakcji zrealizowanej w 2010 r. we wsi Osielsko — 2640 zi.
Wysoka warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanych na tym terenie wynikala
z korzystnego polozenia, standardu ich zagospodarowania i wyposazenia w infra-
strukture techniczng itp.

Mniejszym powodzeniem cieszyly si¢ nieruchomosci zabudowane starymi bu-
dynkami, ktére wymagaty przeprowadzenia kapitalnego remontu i modernizacji
badz byly przeznaczone do rozbiérki. Wysoka warto$¢ rynkowsa nieruchomosci
zabudowane osiagaly tez w kilku transakcjach na terenie miast Koronowo i Solec
Kujawski. Byly one najczesciej zabudowane wielorodzinnymi budynkami miesz-
kalnymi.

Warto zwréci¢ uwage na wigksze zainteresowanie nieruchomosciami zabudo-
wanymi zlokalizowanymi we wsiach, przez ktére przebiega droga krajowa taczaca
Bydgoszcz z Chojnicami (DK 25) i jej odgalezieniem w kierunku Koronowa (DK

Cena rynkowa nieruchomosci
$rednia cena 1 m?

0 1000 1500 2000 4000 m® o 5 10 20km 0 50 100 200 400 zt 0 5 10 20 km

Ryc. 5. Obrét nieruchomoéciami zabudowanymi w latach 2007-2010
Zrédlo: patrz rycina 2.
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56), oraz na wysoka ich warto$¢ rynkowa we wsi Sokole Kuznica polozonej nad
Zalewem Koronowskim. W dwoch transakcjach na terenie tej wsi w 2010 r. war-
to$¢ rynkowa 1 m? przekroczyta 550 zi.

Obroét nieruchomosciami wypoczynkowo-rekreacyjnymi

Specyficzny charakter ma obroét nieruchomosciami gruntowymi o przeznaczeniu na
cele rekreacyjno-wypoczynkowe. Obrét ten koncentruje sie gléwnie na obszarach
o duzych walorach przyrodniczych (Motek 2009). Na badanym terenie obrét tego
rodzaju nieruchomosciami skupia sie przede wszystkim na terenach atrakcyjnych
rekreacyjnie ze wzgledéw przyrodniczych, otaczajacych Zalew Koronowski. Na tym
obszarze obrét gruntami dotyczyt niemal wylacznie nieruchomosci przeznaczonych
na cele rekreacyjne. Przedmiotem obrotu byly niekiedy cale dawne osrodki tury-
styczno-rekreacyjne wybudowane przed zmianami ustrojowymi w 1989 r. Jak juz
wspomniano, o$rodki te po zmianach ustrojowych, pozbawione czesto dawnych
gospodarzy, ulegaly stopniowej dewastacji, a obiekty budowlane niemal catkowicie
sie zdekapitalizowaly. Stad przecietna warto$¢ rynkowa 1 m? tych nieruchomosci
byta najnizsza na badanym terenie — 10,33 zt. Nowi wlasciciele dawnych osrodkow
rekreacyjno-wypoczynkowych z reguty dzielili je na mniejsze dziatki, ktére z kolei
sukcesywnie odsprzedawali nastepnym — ostatecznym nabywcom.

Atrakcyjno$¢ turystyczna miasta i gminy wiejskiej Koronowo sprawita, Zze na
wymienione jednostki terytorialne przypadato 84,5% przeprowadzonych w latach
2007-2010 transakcji w tej kategorii nieruchomosci na terenie powiatu bydgoskie-
go (tab. 5). Na pozostalym obszarze liczba transakcji wahata sie od 1 do 5. Cena

Tabela 5. Obroét nieruchomosciami rekreacyjno-wypoczynkowymi w powiecie bydgoskim
w latach 2007-2010

. . Transakcje Wartos¢ rynkowa /Pow1erzchn1,a :
Miasta, gminy ogblem $rednia
liczba % tys. zt % zl/m?  tys. m? % m?
Powiat bydgoski 90 100,0 17174,8 100,0 21,55  797,3 100,0 8858,5
W tym — miasta: 72 80,0 14410,7 92,9 18,79  766,5 96,2 10645,5
Koronowo 70 77,8 7873,0 458 10,33 761,9 95,6 10884,0
Solec Kuj. 2 2,2 6537,7 38,1 1307,60 4,6 0,6 2298,0
Gminy wiejskie: 18 20,0  2764,1 16,1 30,8 30,8 89,75 1710,9
Biate Blota 1 1,1 3,4 0,0 39,47 0,1 0,0 76,0
Dabrowa Chelminska 1 1,1 650 3,8 216,67 3,3 0,4 3300,0
Dobrcz 1 1,1 32,5 0,2 16,50 1,9 0,2 1933,0
Koronowo 6 6,7 1177,6 6,9 84,14 14,3 1,8 2387,8
Nowa Wie$ Wielka 5 5,6 388,5 2,3 129,67 3,4 0,4 678,8
Osielsko 3 33 425 2,5 60,71 7,4 0,9 2455,7
Sicienko 1 1,1 87 0,5 218,05 0,4 0,1 399,0
Solec Kujawski 0 0,0 0 0,0 0 0 0,0 0,0

Zrodto: patrz tabela 2.
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rynkowa 1 m? nieruchomosci jest zréznicowana i zalezy nie tylko od atrakcyjnego
potozenia, lecz takze od stanu zagospodarowania. Najwyzszg cene rynkowg 1 m?
osiagnieto w transakcji kupna-sprzedazy zwigzanej z osrodkiem hotelowo-szkole-
niowym wybudowanym w 2008 r., potozonym w miescie Solec Kujawski. Przeciet-
na powierzchnia pojedynczej nieruchomosci rekreacyjnej z reguly nie przekraczala
3000 m?. Jedynie na terenie m. Koronowa, gdzie sprzedawano cate dawne osrodki
turystyczno-wypoczynkowe, powierzchnie te byly wieksze (tab. 5).

Uwagi koncowe

Strefa podmiejska Bydgoszczy dysponuje znacznymi zasobami gruntéw rolnych
przeznaczonych do sprzedazy. Stad ich udziat w ogélnych obrotach nieruchomos-
ciami jest najwiekszy. Gtownym Zrédlem podazy gruntéw rolnych jest Skarb
Panstwa i indywidualne gospodarstwa rolne. W pierwszym przypadku chodzi o
zracjonalizowanie zagospodarowania posiadanych gruntéw, a w drugim o gospo-
darstwa rolne, ktoére z réznych przyczyn rezygnujq z dotychczasowej dzialalnosci.

Uczestniczace w obrocie grunty rolne po przeniesieniu prawa wiasnosci z re-
guly zmieniaja dotychczasowa forme uzytkowania. Dlatego majg duzy wplyw na
zmiane struktury uzytkowania w strefie podmiejskiej Bydgoszczy, czego wyrazem
jest m.in. wysoki udzial nieruchomosci nie przekraczajacych areatu 1 ha na tere-
nach sgsiadujacych z Bydgoszcza.

Jednoczeénie w wyniku przeprowadzonych transakgeji i zmiany formy uzytko-
wania nabytych gruntéw przez nowych wtascicieli dawne wsie zaczynaja prze-
ksztalca¢ si¢ w jednostki osadnicze silnie zurbanizowane o zanikajacej funkgji
rolniczej. Takim przykladem sa wsie w gminach Biale Blota i Osielsko. Zas w
pozostalych gminach mozna juz zauwazy¢ zalgzki takich obszaréw. Potwierdza to
réowniez przestrzenny rozklad obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowa-
nymi i niezabudowanymi. W wypadku gruntéw rolnych w transakcjach uczestni-
czyly zazwyczaj nieruchomosci o malej powierzchni do 3000 m?, co pozwala do-
mniemywa¢, ze bedg najczesciej przeznaczone pod jednorodzinne budownictwo
mieszkaniowe. Dotyczy to w szczegdlnosci transakcji na terenach sgsiadujacych
z Bydgoszcza.

Specyficzna cechg obrotu gruntami rolnymi byt niewielki udziat duzych trans-
akgji na cele rolne. Transakcje takie najczesciej byly przeprowadzane na peryfe-
riach badanego obszaru, gdzie zasoby gruntéw rolnych wtasnoéci Skarbu Panstwa
byly duze, za$ plany zagospodarowania przestrzennego nie przewidujg zmiany
ich uzytkowania. Jednocze$nie tereny te charakteryzuja sie stabg dostepnoscia
komunikacyjna.

Problemy przestrzennego rozwoju Bydgoszczy, wynikajace z uwarunkowan
przyrodniczych, maja znaczacy wplyw na obrét nieruchomosciami gruntowymi
w strefie podmiejskiej. W ich efekcie uksztaltowaly si¢ kierunki przestrzennego
rozwoju terenéw zurbanizowanych. W wypadku Bydgoszczy sg to pasma wycho-
dzace poza administracyjne granice miasta, zwigzane z wcze$niej uksztaltowany-
mi ciggami komunikacyjnymi.
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Rynek nieruchomo$ci gruntowych w strefie podmiejskiej Bydgoszczy, majacy
charakter lokalny, wyraZznie zareagowal na $wiatowy kryzys gospodarczy. Zazna-
czylo si¢ to spadkiem liczby przeprowadzonych po 2007 r. transakgji i ich warto-
$ci rynkowej. Natomiast w niewielkim stopniu wplynat on na warto$¢ rynkowa
1 m?. Wyjatkiem byly nieruchomosci zabudowane, ktére w 2009 r. — najgorszym
dla obrotu nieruchomosciami gruntowymi — osiagnely najwyzsza w analizowa-
nym okresie przecietna warto$¢ rynkowa— 372 zt za 1 m?>. W pozostalych latach
warto$¢ ta wahala sie od 234 zt w 2007 r. do 316 zt w 2010 1.

Literatura

Brzeski WJ., Cichon D., Jurek K., Rogatko B. 2008. Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo
i zarzadzanie. Kompendium. Europejski Instytut Nieruchomosci, Warszawa—Krakow.

Cymerman R., Hopfer A. 2005. Wycena nieruchomo$ci. Zasady i procedury. Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw. Warszawa.

Glebocki B. 2011. Rynek nieruchomosci gruntowych w Bydgoszczy — zasoby i wielko$¢ obrotéw w
latach 2007-2009. [W:] K. Marciniak i in. (red.), Koncepcje i problemy badawcze geografii. Wy-
dawnictwo Uczelniane Wyzszej Szkoty Gospodarki w Bydgoszczy, Bydgoszcz, s. 345-361.

HozerJ. (red.) 2006. Wycena nieruchomosci. Katedra Ekonomiki i Statystyki Uniwersytetu Szczecin-
skiego, Szczecin.

Jakébezyk-Gryszkiewicz J. 2009. Tendencje przestrzenne w ksztaltowaniu cen ziemi w Polsce po 1990
r. Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, L6dzZ.

Katkowski L. (red.) 2003. Rynek nieruchomosci w Polsce. Twigger, Warszawa.

Kondracki J. 1994. Geografia Polski. Mezoregiony fizycznogeograficzne. Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa.

Kondracki J. 2009. Geografia regionalna Polski. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa.

Kucharska-Stasiak E. 1999. Nieruchomo$¢ a rynek. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa.

Kucharska-Stasiak E. 2001. Warto$¢ rynkowa nieruchomosdci. Twigger, Warszawa.

Mackiewicz B. 2007. Rynek nieruchomosci niezabudowanych w Poznaniu i powiecie poznanskim w
latach 1995-2000. Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan.

Motek P, 2009. Wielko$¢ rynku nieruchomosci niezabudowanych w powiecie putawskim w latach
1995-2004. [W:] E. Kacprzak i in. (red.), Uwarunkowania i rozw¢éj rynku nieruchomosci niezabu-
dowanych na obszarach atrakcyjnych turystycznie w powiecie putawskim. Bogucki Wydawnictwo
Naukowe, Poznan, s. 99-112.

Niemczyk R. 2002. Gospodarka nieruchomoéciami a kwestia katastru. Biblioteka Menedzera i Stuzby
Pracowniczej. Bydgoszcz.

Zrébek S., Zrébek R., Kuryj J. 2008. Gospodarka nieruchomogciami z komentarzem do wybranych
procedur. Wydawnictwo Gall, Katowice.

Land market in Bydgoszcz poviat over the years 2007-2010

Abstract: This article offers a spatial analysis of transactions in land seen against the resources of land
and its use pattern in Bydgoszcz poviat over the years 2007-2010. The research covered individual
transactions aggregated into geodetic precincts by type of land. Its object was the most popular types
of land, viz. farmland, built and unbuilt urbanised land, and recreational land. The analysis embraced
the number of sale/purchase transactions concluded, the mean area of lots, and their market value.

Key words: land-use pattern, agricultural land, built land, unbuilt land, recreational land, sale/pur-
chase transactions, market value






