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TRANSAKCJE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
W UNIEJOWIE W LATACH 2007-2015

Zarys tresci: Artykut przedstawia wyniki analiz obejmujacych zrealizowane w latach
2007-2015 transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanych w granicach
administracyjnych Uniejowa. Jego celem jest identyfikacja rodzajow nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy wraz z ich lokalizacja oraz ukazanie
ogolnej sytuacji na rynku nieruchomosci na badanym obszarze.
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WPROWADZENIE

Rynek nieruchomosci to miejsce, gdzie odbywa si¢ transfer praw do nie-
ruchomosci oraz sg zawierane umowy kupna-sprzedazy. Obejmuje on zar6wno
podmioty rynkowe jak i przedmioty rynkowe. Podmiotem rynkowym jest osoba
sprzedajaca i inwestujgca w nieruchomo$¢ natomiast przedmiotem rynkowym
jest sama nieruchomo$¢ lub sktadniki majatkowe!.

Przedmiotem publikacji jest analiza transakcji kupna-sprzedazy nierucho-
mosci zlokalizowanych w granicach administracyjnych Uniejowa. Obejmuje
ona okres 2007-2015 1 w duzej mierze opiera si¢ na danych udostepnionych ze
Starostwa Powiatowego w Poddebicach. Celem artykutu jest ukazanie tendencji
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irozmieszczenia w przestrzeni nieruchomosci, ktore byty przedmiotem transakc;ji.
Zgodnie z art. 46 Kodeksu cywilnego ,,nieruchomosciami sa czgsci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci, okreslane mianem gruntow,
jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze¢éci takich budynkow
(lokale), jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci’2. Wyro6zniamy nieruchomosci gruntowe (zabudowane i nie-
zabudowane), lokalowe i budynkowe. Nieruchomos$ciami gruntowymi sg ,,grunty
wraz z jego czesSciami sktadowymi tzn. naniesieniami w postaci budynkéw czy
budowli jezeli nie stanowig one odrgbnego przedmiotu wtasnosci’. Wsrod nich
wskaza¢ mozna te zabudowane, czyli takie, na ktorych dokonano procesu budow-
lanego, w wyniku ktorego powstato naniesienie trwale zwigzane z gruntem i sta-
nowigce ten sam co grunt, przedmiot wlasnosci*.

Nieruchomos¢ budynkowa z kolei powstaje w wyniku prawnego oddziele-
nia budynku od gruntu nieruchomos$ci zabudowanej. Sam grunt jest przedmio-
tem prawa uzytkowania wieczystego, a budynki przedmiotem prawa wlasnosci.
Budynek lub budowla znajdujaca si¢ na dziatce stanowi odrgbny przedmiot wta-
snosci. Nieruchomos¢ lokalowa stanowi natomiast samodzielny lokal mieszkalny
lub niemieszkalny wykorzystywany zgodnie ze swoim przeznaczeniem?.

Opracowanie obejmuje nieruchomosci w podziale na:

» gruntowe zabudowane i niezabudowane (z wykluczeniem nieruchomosci
rolnych i le$nych), lokalowe oraz budynkowe;

* gminne i prywatne;

o funkcji mieszkaniowej, komercyjnej (funkcje ustugowe w tym sklepy,
biura, hotele, obiekty gastronomiczne, obiekty rekreacyjne itd.), oraz
nieruchomosci o funkcji przemystowej (rozumiane jako obiekty produk-
cyjne, hale i magazyny)°®.

W artykule wykorzystane zostalo rowniez pojecie form wtadania nieru-
chomosciami, ktére rozumie si¢ jako okreslone mozliwosci wiasciciela w sto-
sunku do nieruchomos$ci. Mozna wyr6zni¢ wlasno$¢ prywatna, ktora dotyczy
0s0b prawnych i fizycznych oraz publiczng, ktéra odnosi si¢ do nieruchomosci
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego’. Uzyte do analizy w pracy
zostaly rowniez pojecia dotyczace form obrotu nieruchomo$ciami na rynku nie-

2 Kodeks Cywilny (Dz.U. 2018, poz. 1025, 1104, 1629, 2073, 2244; Dz.U. 2019, poz. 80),
art. 46, par. 1.

3 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2018, poz. 2204,
2348; Dz.U. 2019, poz. 270) art. 4, pkt 1.

4 M. Bryx (red.), Podstawy zarzqdzania nieruchomosciami, Wyd. Poltex, Warszawa 2009.

5 Tamze.

¢ E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci w gospodarce rynkowej, Wyd. Naukowe PWN,
Warszawa 2006.

7 A. Pawlikowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomosciami, PCB, Warszawa 1999.
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ruchomosci. Wyrézniono formy obrotu na wolnym rynku, przetargi oraz formy
bezprzetargowe?®.

Publikacja powstata na podstawie pracy magisterskiej pt. ,,Rynek nierucho-
mosci Uniejowa w latach 2007-2015 — kontekst zagospodarowania” napisanej
w Instytucie Zagospodarowania Srodowiska i Polityki Przestrzennej w 2017 .
Podstawowe zrodlo opracowania stanowig udostepnione w grudniu 2015 r. dane
ze Starostwa Powiatowego w Poddebicach dotyczace transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci, ktore zostaly zrealizowane w latach 2007-2015 w granicach ad-
ministracyjnych miasta Uniejowa. Informacje te zostaty zagregowane, podzielone
na wiasciwe kategorie, a nastgpnie uzupetnione o dane zebrane podczas wizji
lokalnej przeprowadzonej w pazdzierniku 2016 oraz w kwietniu 2017 r. w terenie.
Czes$¢ danych przestawiono w postaci opracowan kartograficznych, na ktérych
dokonano prezentacji rozmieszczenia w przestrzeni nieruchomosci, ktore byty
przedmiotem transakcji.

TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI
W UNIEJOWIE W LATACH 20072015

Udostepnione przez Starostwo Powiatowe w Poddebicach informacje po-
zwolity na wyodrebnienie i analize transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
w Uniejowie w latach 2007-2015 ze wzgledu na ich rodzaj, warto$¢, strukture
wlasno$ciowa, podmioty biorgce udzial w transakcjach oraz formy zbywania
nieruchomosci.

Rodzaje nieruchomosci stanowigce przedmiot transakcji

Jesli chodzi o rodzaj nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji podzie-
lone one zostaty na potrzeby badania na gruntowe (zabudowane i niezabudowane),
lokalowe i budynkowe. W latach 2007-2015 ponad potowa transakcji dotyczyta
nieruchomosci gruntowych, wsrod nich 78,9% stanowily nieruchomosci gruntowe
zabudowane. Nastepng liczng grupe reprezentowaty transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci lokalowych tj. 46,4% ogoéhu. Najmniej transakcji natomiast doko-
nano w ramach nieruchomosci budynkowych zaledwie 2,9% (ryc. 1).

8 J. Skoczen, 2015, www.strefynieruchomosci.blog.pl [dostep: 5.05.2017]; Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2018, poz. 2204, 2348; Dz.U. 2019,
poz. 270).
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Ryc. 1. Liczba nieruchomosci stanowigca przedmiot transakcji
kupna-sprzedazy w Uniejowie w latach 2007-2015
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych
ze Starostwa Powiatowego w Poddebicach, 2015

Odnoszac si¢ do nieruchomosci lokalowych, warto zwroci¢ uwage na gwat-
towny wzrost zainteresowania nimi w 2013 1 2015 roku (ryc. 2). W tych latach
wida¢ réwniez znaczng przewage transakcji dotyczacych tego rodzaju nieru-
chomosci nad pozostalymi. Byto to zwigzane m.in. z oddaniem do uzytkowania
budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych zrealizowanych przez prywatnego
inwestora ,,PGK — Termy Uniejow Sp. z 0.0.” zlokalizowanych przy ulicach
Targowej i Reymonta w Uniejowie’. W analizowanym okresie duzym zaintere-
sowaniem nabywcow cieszyly si¢ rowniez nieruchomosci gruntowe, szczegolnie
w pierwszych trzech latach objetych analiza, tj. od 2007 do 2009 roku.

Najwiecej transakcji zaobserwowaé mozna w strefie zurbanizowanej,
zwlaszcza na terenach przeznaczonych pod zabudoweg planowang lub juz ist-
niejaca'®. W celu przedstawienia lokalizacji analizowanych transakcji dokonano
podziatu struktury miasta na cztery podobszary A, B, CiD (ryc. 3). W podobsza-
rze A w gltéwnej mierze dokonywane byly transakcje dotyczace nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych. Ogolnie najwigcej transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci (w szczegdlnosci gruntowych zabudowanych) zlokalizowanych
byto w kwadracie B. Rozmieszczone sg one nieregularnie, po catym obszarze
wytyczonego kwadratu. W podobszarze C rowniez w przewadze wystepowaly

® Wojcik T., Czeka Nas duzo pracy, wywiad z panem Jozefem Kaczmarkiem, burmistrzem
Uniejowa, ,,W Uniejowie, Pismo Towarzystwa Przyjaciol Uniejowa”, red. M. Charuba i in., Unie-
jow 2015.

10 Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Uniejow, Uniejow 2007.
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transakcje przedmiotem ktorych byly nieruchomosci gruntowe zabudowane.
W jego zachodniej oraz pétnocno-zachodniej czesci wystepuja nieruchomosci
gruntowe niezabudowane, ktorych przeznaczenie jest $cisle zwigzane z petnieniem
funkcji leczniczo-uzdrowiskowej, gastronomicznej czy hotelarskiej. Podobszar
D obejmuje natomiast jedynie transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych
zabudowanych. W obszarze tym dokonalo si¢ najmniej transakcji. Ich lokalizacja
dotyczy jedynie zachodniej czgsci odcinka drogi gtownej Uniejowa.
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Ryec. 2. Nieruchomosci stanowigce przedmiot
transakcji kupna-sprzedazy w Uniejowie w latach 2007-2015
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych
ze Starostwa Powiatowego w Poddgbicach, 2015

Formy zbywania nieruchomosci

Analizujac strukture wlasnosci nieruchomosci w catym Uniejowie warto
zauwazy¢, iz przewazaja tu grunty prywatne, ktore stanowig 74,1% powierzchni
miasta. Nastgpng grupe reprezentuje wlasnos¢ komunalna (11,9%) oraz tereny
nalezace do Skarbu Panstwa (10,9%)!. W artykule dokonano podziatu nieru-
chomosci, przyjmujac jako kryterium rodzaj podmiotu sprzedajacego: podmiot
prywatny (z podziatem na osob¢ fizyczng i prawng) i podmiot publiczny, a na-
stepnie w tych kategoriach dokonano pogrupowania. Na potrzeby analizy do
nieruchomosci prywatnych w kategorii ,,osoba prawna” zaliczono spotdzielnig
mieszkaniowg i spotke komunalna.

" Projekt Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy i Miasta Uniejow na lata 2017-2025,2017.
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Gospodarowanie w zakresie nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ prywatna
odbywa si¢ na podstawie Kodeksu Cywilnego. Nieruchomo$ci stanowiace zasob
prywatny mogg by¢ zbywane w sposob natychmiastowy, na wolnym rynku.
Kupujacy i sprzedajacy dobrowolnie okreslajg warunki najkorzystniejsze dla
stron transakcji'2, Natomiast gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi
nastepuje zgodnie z Ustawq o gospodarce nieruchomosciami i jest zwigzane
z prowadzeniem procedury przetargowej. Organizacja przetargdw zwigzana jest
z checig uzyskania najwyzszej ceny, wyboru najkorzystniejszej oferty czy doko-
nania petnej identyfikacji potencjalnego nabywcy.

W ogloszeniu o przetargu muszg znajdowac si¢ m.in. nastgpujace informacje:

* cena umieszczona w wykazie oraz cena wywotawcza nieruchomosci;

* obcigzenia nieruchomosci oraz zobowigzania, ktorych przedmiotem jest
dana nieruchomosc¢;

* termin i miejsce przeprowadzania przetargu;

* dane dotyczace wysokosci wadium, jego formy, terminu i miejsca wnie-
sienia'?.

W okreslonych przypadkach dopuszczalna jest takze forma bezprzetargowa
zbywania nieruchomosci publicznych np.:

* narzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu;

» spadkobiercy;

* najemcy lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nie-
oznaczony;

» sprzedazy miedzy Skarbem Panstwa a jednostkg samorzadu terytorialnego;

» jezeli zbycie nastepuje w drodze zamiany lub darowizny;

» sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego;

» gdy nieruchomo$¢ ma stanowi¢ wktad niepieni¢zny do spotki, wyposa-
zenie nowo tworzonej panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub
stanowi majatek tworzonej fundacji's.

Dane ze Starostwa Powiatowego dla badanego okresu wskazujg na przewage
prywatnych nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w latach 2007-2015,
ktoére stanowia az 85,7% ogdtu. Najwigcej transakcji w ramach nieruchomosci
prywatnych (57%) zachodzito pomig¢dzy podmiotami prywatnymi w postaci osob
fizycznych zaréwno po stronie kupujacej jak i sprzedajacej (tab. 1). W nastepnej
kolejnosci wystgpowaly transakcje, w ktorych osoba sprzedajaca byta osoba
prawna a kupujacg fizyczna (33%). W tym przypadku w wigkszosci dotyczyto to

12 J. Skoczen, 2015, http://strefynieruchomosci.blog.pl/ [dostep: 5.05.2017].

13 http://prawoanieruchomosci.pl/ [dostep: 18.01.2017].

14 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2018, poz. 2204,
2348, Dz.U. 2019, poz. 270), art. 38 ust. 2.

15 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2018, poz. 2204,
2348, Dz.U. 2019, poz. 270).
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sprzedazy przez dewelopera nowych lokali mieszkaniowych. W 10. transakcjach
strong stanowita Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Tgcza”, ktora ustanawiata odrebng
wlasno$¢ do lokalu i dokonywata przeniesienia prawa wtasnosci na osobg fizyczna.

Tabela 1. Strony transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci prywatnych
w Uniejowie w okresie 2007-2015

Strona sprzedajaca Strona kupujaca Liczba“ Transakcje
transakcji [%]
Osoba prawna 4 1,7
Osoba prawna Osoba fizyczna 79 32,9
Gmina Uniejow 9 3,7
gsgﬁii%?l‘;;n;ieszkaniowa Osoba fizyczna 10 4.2
Osoba fizyczna 136 56,7
Osoba fizyczna Osoba prawna 1 0,4
Gmina Uniejow 1 0,4
Razem X 240 100,0

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego w Poddebicach, 2015

Jesli chodzi o transakcje, ktore dokonaly si¢ w badanym okresie w ramach
nieruchomosci publicznych to najczesciej strong sprzedajacg stanowita gmina,
jako wiasciciel terenow. W zdecydowanej wickszos$ci przypadkow zbycie naste-
powalo na rzecz oséb fizycznych. Jedynie dwie transakcje odbyty si¢ pomiedzy
Gming Uniejow a Skarbem Panstwa (tab. 2).

Tabela 2. Strony analizowanych transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci publicznych w Uniejowie w latach 2007-2015

sprgesgsjzpa kl?;%l;ia Transakcje Transakcje [%]
Gmina Uniejow Osoba fizyczna 29 72,5
Gmina Uniejow Osoba prawna 22,5
Skarb Panstwa Gmina Uniejow 5,0
Razem X 40 100,0

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego w Poddebicach, 2015

Sposob w jaki zbywana jest nieruchomos$¢ uzalezniony jest w duzej mierze
od rodzaju podmiotu sprzedajacego nieruchomos¢. Na potrzeby analizy wyod-
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rebniono trzy formy zbywania nieruchomosci: przetargowa, bezprzetargowa
i na wolnym rynku.

W 2014 roku w Polsce transakcje przeprowadzane na wolnym rynku sta-
nowily okoto 90% (pod wzgledem liczby) i okoto 92% (pod wzglgdem warto-
$ci) ogdhu transakeji dotyczagcych kupna-sprzedazy nieruchomosci'®. Podobnie
byto w przypadku badanych nieruchomosci. Zdecydowana wickszo$¢ transakeji,
bo az 93,2% dotyczyla tej wlasnie formy obrotu nieruchomosciami, co wynika
m.in. z weze$niej wspomniane;j struktury wlasnosciowej nieruchomosci. Dla okoto
6% sposrod wszystkich analizowanych przeprowadzono procedure przetargowa

(ryc. 4) (tab. 4).

1%

B wolny rynek
M przetarg

1 bez przetargu

Ryc. 4. Formy sprzedazy nieruchomos$ci w Uniejowie w latach 2007-2015
Zrédo: opracowanie wlasne na podstawie danych
ze Starostwa Powiatowego w Poddgbicach, 2015

W drodze przetargu dokonywano gtéwnie sprzedazy nieruchomosci nie-
zabudowanych (tab. 3). Miasto zbywato m.in. dziatki'’, ktére w Studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Uniejowa'® okreSlone
zostaly jako rozwojowe obszary jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej. Sg one
zlokalizowane na pdétnoc od Osiedla 700-lecia Uniejowa. Prowadzenie aktywnej
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych odzwierciedla takze w pewien sposob

16 Obrot nieruchomosciami w 2014, Gtowny Urzad Statystyczny GUS, Warszawa 2015.

7 Zarzgdzenie nr 97/2015 Burmistrza Miasta Uniejow z dnia 8 pazdziernika 2015 r. w spra-
wie ogloszenia o II-gim ustnym przetargu nieograniczonym na sprzedaz dziatek z przeznaczeniem
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

18 Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Uniejow, Uniejow 2007.
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prowadzong polityke rozwoju miasta w kierunku potnocnym'. Zapisy Studium
dziela wyraznie miasto na pi¢¢ réznych stref:

 strefe urbanizacji,

» ochrony uzdrowiskowej,

* ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

* ochrony wartosci kulturowych,

» ochrony ekologiczne;j.

Tabela 3. Formy sprzedazy nieruchomosci w Uniejowie
w latach 2007-2015 z uwzglednieniem ich rodzaju

Prywatna Publiczna Transakcje
. ogbtem
Rodzail L Sprzedaz Sprzedaz Sprzedaz
ieruchomosct na wolnym w drodze P . o
bezprzetargowa | Liczba | %
rynku przetargu
Lokalowa 129 0 1 130 46
Budynkowa 8 0 0 8 3
Gruntowa 108 3 1 12 | 40
zabudowana
Gruntowa 16 13 1 30 | 11
niezabudowana
Razem 261 16 3 280 100

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego, 2015

Majace miejsce przetargi dotyczyly rowniez nieruchomosci zabudowanych.
W 2012 roku miata miejsce sprzedaz nieruchomosci gruntowej z zabudowa
w postaci budynku gastronomicznego z zapleczem, kuchnig i obiektem gospo-
darczym. W wyniku przeprowadzonego przetargu Spotka PGK Termy Uniejow
zaprzestata prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na rzecz wtascicieli rodzin-
nej firmy MIPAMA. Obecnie obiekt ten tgczy w sobie restauracje i kawiarni¢.
W 2013 roku odbyt sie przetarg dotyczacy sprzedazy nieruchomos$ci gminne;j
w postaci ,,Kasztelu Rycerskiego”. Opisywana nieruchomos¢ zlokalizowana
jest w obszarze ochrony NATURA 2000 na terenie Nadwarcianskiego obszaru
chronionego krajobrazu oraz w strefie uzdrowiskowej A (ryc. 3., zachodnia gra-
nica podobszaru C), na terenach wskazanych do zabudowy z zakresu lecznictwa

19 K. Milewska-Osiecka, A. Ogrodowczyk, Budownictwo i warunki mieszkaniowe na terenie
miasta Uniejow, ,,Biuletyn Uniejowski” 2014, t. 3, s. 35-51.

20 http://www.termalna.com.pl/ [dostep: 19.05.2017], http://www.uniejow.net.pl/ [dostep:
19.05.2017].
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uzdrowiskowego, sportu i rekreacji. Jego sposob uzytkowania zwigzany jest
z prowadzeniem dziatalno$ci w zakresie hotelarstwa, gastronomii, lecznictwa
uzdrowiskowego, sportu i rekreacji?'. W 2010 roku nastapita takze sprzedaz
nieruchomosci zabudowanej kompleksem leczniczo-rehabilitacyjnym. Obecnie
obiekt ten oferuje ustugi medyczne i rehabilitacyjne?.

Tabela 4. Struktura $redniej powierzchni uzytkowe;j i cen lokali mieszkalnych
na rynku pierwotnym w Unicjowie w analizowanym okresie

) Nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkaniowej
Wskaznik -
Rynek pierwotny Rynek wtorny
SFednla p0w1zerzchn1a 512 45,0
uzytkowa [m?]
Srednia warto$¢
nieruchomosci [zt/m?] 3183,5 2906,1

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego w Poddebicach,
2015 1 stron internetowych: http://www.dzienniklodzki.pl/ [dost¢p: 20.05.2017], http://uniejow.
pl/o-gminie/spolki-gminne/ [dostep: 20.05.2017]

Laczna liczba analizowanych transakcji wynosita 280. Przedmiotem zdecydo-
wanej wiekszosci z nich pozostawaty nieruchomosci lokalowe (130) tj. 46% ogotu
transakcji. Wérod nich jedynie jedna stanowita nieruchomos$¢ publiczng nabyta
w formie bezprzetargowej. Nieruchomosci gruntowe zabudowane stanowity 40%
ogotu transakceji (108). W analizowanym okresie dokonano takze 16 transakcji
kupna — sprzedazy nieruchomosci publicznych w drodze przetargu, co stanowito
jedynie okoto 6% ich ogolnej liczby. Najmniej liczna byta grupa nieruchomosci
budynkowych (8), ktéra stanowita zaledwie 3% wszystkich transakcji i kazda
z nich dokonana zostata na wolnym rynku (tab. 3).

Lokale mieszkalne — §rednia powierzchnia i cena transakcyjna

Ostatni dokonany podzial analizowanych transakcji dotyczy ich cen, ktore
zaleza od r6éznych czynnikow. Naleza do nich m.in. lokalizacja, mozliwo$¢
wykorzystania nieruchomosci, jej wielkos¢, liczba wlascicieli czy obciazenia
zwigzane z dang nieruchomoscig. Istotnym czynnikiem jest rowniez relacja popytu
i podazy oceniana na podstawie sytuacji rynkowej, analizy cen i koniunktury,

2 Zarzqdzenie Nr 46/2013 Burmistrza miasta Uniejow z dnia 2 lipca 2013 w sprawie oglo-
szenia o przetargu nieograniczonym na sprzedaz na wlasnos¢ nieruchomosci gminy Uniejow.
2 http://www.izc.pl/uniejow/nasz-osrodek.html [dostep: 19.05.2017].
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a takze czasem forma transakcji np. jej przebieg i charakter ma wptyw na osta-
teczng cene nieruchomosci®.

Udostepnione dane dotyczace kwot poszczegolnych transakceji wykorzystane
zostaly do przedstawienia nieruchomosci w strukturze przestrzennej miasta i tym
samym ukazania zalezno$ci pomigdzy ich lokalizacja, funkcjg i ceng. Na ich pod-
stawie dokonano zestawienia cen transakcyjnych analizowanych nieruchomosci.
Przy ich podziale ze wzgledu na sposob uzytkowania postuzono si¢ zasadami
stosowanymi przez E. Kucharska-Stasiak (2006) i wyodrebniono: nieruchomosci
o funkcji mieszkaniowej, komercyjnej czy przemystowej. Utworzono réwniez
kategorig ,,inne”, do ktorej zaliczono pozostate nieruchomosci np. garaze czy
obiekty gospodarcze.

W analizie cen przedstawione zostaly nieruchomos$ci ze wzgledu na ich
strukture rodzajowa i pelniong funkcje (mieszkaniowa i komercyjna). W bada-
nym okresie dokonano 126 transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkaniowych.
W duzej mierze byty to transakcje przeprowadzone na rynku pierwotnym. Srednia
powierzchnia uzytkowa wspomnianych lokali na rynku pierwotnym wynosita
51,2 m% Bytly to glownie lokale mieszkalne zlokalizowane we wcze$niej opisa-
nych, nowych budynkach zabudowy wielorodzinnej. Srednia cena analizowanych
lokali mieszkalnych wynosita 3 183,5 zl/m?. Na rynku wtornym z kolei $rednia
powierzchnia uzytkowa wynosita 45 m? a kwota za metr kwadratowy 2 906,1 zt
(tab. 4).

W celu ukazania lokalizacji nieruchomosci lokalowych stanowiacych przed-
miot transakcji oraz ich $rednich cen wydzielono z obszaru miasta dwa kwadraty
A1iB (rys. 5). Kwadrat A obejmuje obszar na poétnocy miasta zawierajacy gtéwnie
zabudowe wielorodzinng. W jego centralnej czesci zlokalizowanych jest sze§¢
blokéw mieszkaniowych wielorodzinnych, w ktérych mieszcza si¢ lokale bedace
przedmiotami transakcji. Najdrozsze lokale mieszkaniowe znajdujg si¢ w nowym
budownictwie. Ich ceny klasyfikuja si¢ w przedziale od 3 000-3 500 zt/m? po-
wierzchni uzytkowej. W sasiedztwie nowej zabudowy zlokalizowana jest rowniez
starsza zabudowa wielorodzinna. Sposrod analizowanych transakcji 10 lokali
mieszkaniowych znajduje si¢ w tej wlasnie lokalizacji. Ceny tych nieruchomosci
mieszczg si¢ w zakresie od 2 500 do 3 000 zt/m?. Ponadto w kwadracie B znaj-
duje si¢ zabudowa wielorodzinna, w ktorej zlokalizowane sg niektore z analizo-
wanych nieruchomosci lokalowych. Ich ceny sg zréznicowane i wahajg si¢ od
2500 do 3500 zt/ m?. W potnocno-wschodniej czesci kwadratu B zlokalizowane
sg nieruchomosci lokalowe, ktére zaliczone sg do najtanszych. Ich ceny za metr
kwadratowy wynosza do 2 000 zt.

3 A. Pawlikowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 1999.



157

Transakcje na rynku nieruchomosci w Uniejowie w latach 2007-2015

G10T ‘03amoreImod emisore)s 9z yoAuep dimelspod eu dusepm aruemooeldo :0ppoiz
S107—L00T yoere] m aimoldrun m wAuwiomm 1 wAmomiard nyuks eu
[omorueyzsorw 1foxuny o yoAMo[exo] I9SOWOYINIAU AUd)) *G “SAY

6661-00S1

P Vo4l
[zwy4z] osowoyoniaiu Ausd %wv QQ‘
armopnqez M rloyesuen) qzor] U D AWV&%Q %
o wAwomiard nyuks 60% 22\ s
0 'U BAMOTUBYZSATW efoyuny  [] K %@Q 9\
b a
wAuIgim nyuks < AVAV
eu emorueyzsoruw efoyuny [ % 0%§A&
so I Wo Qe

a1 OOAV

euurw3 e3o1p o
eyzpomalom eSop AWV .

OIS
emolery e3oip OOWAWNV&WMMM\A&/
= @W&o e | 30 ©o
s ; 0000 @ G %Av
20 q Oge® "
o AN\ K 4 o
DS NS o
s | ’
et | - =
i) ; *
Re <o 7 LS ]
Sl P S
B @ et
J | o Cle NS
v R
XKoo A o® | 4




158 Paula Bgczyk, Edyta Masierek

Przedmiotem 112 transakcji byly nieruchomosci gruntowe zabudowane,
natomiast 31 niezabudowane. Ze wzgledu na przeznaczenie mozna wyroznic¢
nieruchomosci gruntowe zabudowane o funkcji mieszkaniowej, komercyjnej
(w tym ushlugowe, handlowe, rekreacyjne, sportowe), produkcyjnej i inne, wsrod
ktorych sg nieruchomosci o funkcji gospodarczej oraz transportu i tgcznosci.
W badanym okresie najwiecej transakcji dokonano w ramach nieruchomosci grun-
towych zabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym. Wsrod nieruchomosci
zabudowanych o funkcji komercyjnej, stanowiacych przedmiot analizowanych
transakcji, znalez¢ mozna byto: biura, sklepy, budynki administracyjne, obiekty
leczniczo-uzdrowiskowe, gastronomiczne, hotele. Natomiast w kategorii nieru-
chomosci produkcyjnych znalazty si¢ dwie hale produkcyjne wraz z zabudowa
towarzyszaca.

WNIOSKI

Nieruchomosci stanowigce przedmiot transakcji kupna-sprzedazy w Uniejowie
w latach 2007-2015 podzielone zostaly wedtug struktury rodzajowej. Najbardziej
licznymi byly te, ktore dotyczyly nieruchomosci lokalowych, w wickszosci po-
lozonych w nowej zabudowie wielorodzinnej. Wynikato to m.in. z uruchomienia
sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym przez prywatnego developera, co
uwidacznia si¢ takze w wyraznym wzroscie zainteresowania konsumentow nie-
ruchomosciami lokalowymi w roku 2013 1 2015. Sprzedaz nieruchomosci nieza-
budowanych i budynkowych stanowity znikoma liczbe. Transakcje rozproszone
byty po calej zurbanizowanej strefie miasta.

Najliczniej wystepujaca forma zbywania nieruchomosci w Uniejowie w bada-
nym okresie byta sprzedaz na wolnym rynku, pozostate formy stanowity zaledwie
7% wszystkich transakcji. W drodze przetargu Miasto w analizowanym czasie
zbywalo m.in. dziatki okres$lane w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania gminy Uniejow jako rozwojowe obszary jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej. Analizy potwierdzaja tendencjg rozwoju zagospodarowania miasta
w kierunku poétnocnym. Dodatkowo status uzdrowiska?* wywotuje aktywnosé
na rynku nieruchomosci rekreacyjnych o funkcji leczniczo-uzdrowiskowej. Mozna
zatem zauwazy¢, iz wptyw na rynek nieruchomosci i lokalizacje transakcji kup-
na-sprzedazy w analizowanym okresie miaty m.in. zapisy Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Uniejowa, ktore dzielg obszar
urbanizacji na poszczegolne strefy ochrony uzdrowiskowej, rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, warto$ci kulturowych i ekologiczne;j.

2 Operat  uzdrowiskowy — uzdrowisko — Uniejow, 2011; Zalacznik do  Uchwaty
nr XXXI1/182/2012 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 23 sierpnia 2012 r. Statut uzdrowiska Unie-
Jjéw, 2012.
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W badanym czasie dokonano 126 transakcji kupna-sprzedazy lokali miesz-
kalnych. W wigkszosci zrealizowano je na rynku pierwotnym, ich $rednia po-
wierzchnia uzytkowa wynosita 51,2 m?, a cena 3183,5 zt/m?. Na rynku wtérnym
z kolei $rednia powierzchnia uzytkowa wynosita 45 m? natomiast Srednia cena
za m>wynosita 2906,1 z1.

Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji dotyczyta nieruchomosci gruntowych
zabudowanych niz niezabudowanych. Oprocz przeznaczenia na cele mieszka-
niowe dokonywano takze sprzedazy nieruchomos$ci na biura, sklepy, obiekty
leczniczo-uzdrowiskowe, gastronomiczne, hotele, co w duzej mierze zwigzane
jest z rozwojem uzdrowiskowym Uniejowa.
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TRANSACTIONS ON REAL ESTATE MARKET
IN UNIEJOW IN 20072015

Summary

The article presents the results of analysis of purchase-sale transactions concluded in the
years 2007-20015 within the administrative boundaries of Uniejow. The aim of this study is to
identify the types of real property being the object of purchase-sale transactions, including their
locations, and to highlight the general situation on the real estate market in the analysed area.
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