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NA PRZYKLADZIE AGLOMERACJI SZCZECINSKIEJ

Streszczenie

Na przestrzeni kilkunastu lat obserwuje si¢ w Polsce (analogicznie do krajoéw wysoko-
rozwinietych kilkadziesiat lat temu) proces, w ktorego ramach czes$¢ ludnosci zamieszkujacej
duze osrodki miejskie podejmuje decyzje o zmianie miejsca zamieszkania i przenosi si¢ do
miejscowosci zlokalizowanych w niewielkiej odlegtosci od miasta. Proces ten jest szero-
ko okres$lany suburbanizacja, ktora mozna rozumie¢ jako przenoszenie form przestrzennych
miasta oraz form zycia miejskiego poza miasto centralne na tereny w jego sasiedztwie oraz
zespalanie funkcjonalne obszarow podlegajacych suburbanizacji z miastem centralnym. Jed-
nym z gtéwnych czynnikéw zwigzanych z suburbanizacja jest nizsza niz w miescie central-
nym cena gruntow. W artykule zestawiono koszty zakupu gruntu poza miastem w poréwna-
niu z gruntami w miescie centralnym z uwzglednieniem dodatkowych kosztow zwiazanych
z dojazdem do centrum aglomeracji. W ten sposdb sprobowano odpowiedzieé na pytanie,
czy rynek uwzglednia w cenach dzialek ponoszenie przez wilascicieli nieruchomosci wyz-

*

Adres e-mail: sgnat@wneiz.pl.
™ Adres e-mail: m.bas@estit.pl.



204

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

szych kosztow zwigzanych z transportem. Obszar badania obejmuje aglomeracj¢ szczecin-
ska. Dane dotyczace cen gruntéw pochodza z roku 2008 oraz 2014.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, analiza rynku nieruchomosci

Wprowadzenie

Aglomeracje miejskie w wiekszosci rejonow $wiata przechodza faze rozwoju,
podczas ktérej bardziej zamozna czg$¢ populacji danego miasta, zamieszkujaca do
danego momentu centrum miasta i jego okolice, podejmuje decyzje o zamieszka-
niu poza centrum. Proces taki nazywany jest suburbanizacja. Dochodzi wowczas
do zwiekszonej liczby transakcji dotyczacych niezabudowanych dziatek gruntu
i rozpoczynajg si¢ inwestycje budowlane. Powszechnie wiadomo, ze ceny dziatek
w roznych lokalizacjach znacznie si¢ od siebie r6znig. Waznym czynnikiem ceno-
tworczym dla rynku niezabudowanych dzialek gruntu jest czas i koszt dojazdu do
centrum aglomeracji. Osoby, ktore decyduja si¢ zamieszka¢ poza centrum miasta
lub nawet poza jego granicami administracyjnymi, wyzej cenig sobie te lokaliza-
cje, ktore pozwolg im korzysta¢ z waloré6w przestrzeni pozamiejskiej z jednoczes-
nym zapewnieniem szybkiego dostepu do walorow miasta. Glownym akceleratorem
suburbanizacji w Polsce jest nizsza cena gruntow w miejscowosciach satelickich
w stosunku do miasta centralnego. To wiasnie cena samej nieruchomosci grunto-
wej w gldwnej mierze decyduje o tym, ze nadal obserwowa¢ mozna ruch ludno-
sci z duzych osrodkow miejskich w kierunku miejscowosci osciennych. Nie ulega
watpliwosci, ze potencjalni nabywcy przeprowadzaja formalng lub nieujawniona,
w wiekszym lub mniejszym zakresie, wieloczynnikowg analize, ktéra ma wspomoc
podjecie decyzji co do zakupu nieruchomos$ci poza miastem. Analizowane jest wte-
dy wiele czynnikow, rozwaza si¢ rozne alternatywy. Jednym z kluczowych aspektow
jest czas dojazdu do miasta. W takich analizach czas traktowany jest jako dobro, kto-
re nalezy oszczedzaé. Nie zawsze jednak nastgpuje przeliczenie czasu na jednostki
pieniezne. Dojazd do miasta to nie tylko wydatek czasowy, ale takze wydatek pie-
ni¢zny w postaci kosztow paliwa i innych. Koszty te powinny by¢ wzigte pod uwagge
przy porownaniu cen zakupu nieruchomos$ci. W artykule przeprowadzono badanie
majgce wykazaé, czy czas i tym samym koszt dojazdu do centrum sg istotnymi czyn-
nikami determinujacymi ceny niezabudowanych dzialek gruntu. Badania dotyczace
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dojazdow do miasta w kontekscie zuzycia paliwa poruszano niejednokrotnie (m.in.
Badoe, Miller 2000; Kopecky, Suen 2010). W badaniu wykorzystano dane o cenach
nieruchomosci gruntowych w Szczecinie i okolicach pochodzgce z roku 2008 oraz
2014.

1. Istota suburbanizacji

Pojecie suburbanizacji ma charakter wieloznaczny. Tradycyjnie okreslano tym
mianem proces przenoszenia form przestrzennych miasta oraz form Zzycia miej-
skiego poza miasto centralne, na tereny w jego sasiedztwie, oraz proces zespala-
nia funkcjonalnego obszaréw podlegajacych suburbanizacji z miastem centralnym.
Mianem suburbanizacji okresla si¢ takze tylko proces decentralizacji w regionie
miejskim polegajacy na przemieszczaniu si¢ ludnosci i podmiotow gospodarczych
z miasta centralnego do strefy podmiejskiej (Lisowski, Grochowski 2008). Mdowigc
doktadniej, zjawisko to polega na stopniowym opuszczaniu granic administracyj-
nych miast, zwlaszcza przez osoby zamozne, w celu osiedlenia si¢ w graniczacych
z miastem miejscowosciach. W literaturze ocenia si¢ jego przyczyny (zob. Harris
2004; Mieskowski, Mills 1993), konsekwencje polityczno-gospodarcze (m.in. Wie-
wel, Persky, Sendzik 1999), srodowiskowe (Kahn 2000), a takze dotyczace wptywu
suburbanizacji na struktur¢ wtasnosci nieruchomosci (Kéhler 2008). Mowi sie, ze
suburbanizacja znajduje swoje przyczyny w (Dylewski 2007):

— ,,cywilizacji miast”,

mobilnosci spoteczenstwa,

checi zamieszkania poza miastem,

— niewydolnej gospodarce przestrzennej wielu miast.

Suburbanizacja jest procesem wystepujacym powszechnie, obserwowanym
zarowno w krajach wysoko rozwinigtych, jak i rozwijajacych si¢. Za pozytywne
strony suburbanizacji uwaza si¢ rozwigzywanie bolaczek zycia w wielkim miescie:
zanieczyszczenia powietrza, przestepczos¢, halas, rozluznienie wigzi spolecznych,
problemy komunikacyjne. Z drugiej strony proces suburbanizacji rozpatrywa-
ny z szerszego punktu widzenia oceniany jest negatywnie. Wskazuje si¢ na to, ze
»suburbanizacja w historii osadnictwa w przewazajacym stopniu miata charakter
zywiolowy, poniewaz z zasady rozwigzywala problemy czes$ci mieszkancow miasta
[...] a w roznym stopniu wladz miasta centralnego, nie radzacych sobie na przy-
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ktad z degradacja dzielnic centralnych lub brakiem srodkéw na rozbudowe zasobow
mieszkaniowych i infrastruktury spotecznej” (Ciok, Migon 2010, s. 94). W literatu-
rze pojawiajg si¢ takze glosy jeszcze bardziej krytycznie oceniajgce suburbanizacjg.
Mowi sie, ze ,,suburbanizacja i rozlewanie si¢ zabudowy wokoét miast, to [...] jed-
na z chorob wspodtczesnej miejskosci” (Milczynska-Hajda 2010). Takze dokumenty
rzagdowe, odnoszac si¢ do procesow suburbanizacyjnych, wskazuja na negatywne
aspekty tego zjawiska. W zalozeniach do Krajowej Polityki Miejskiej do roku 2020
stwierdzono m.in., ze ,,jednym z najwiekszych wyzwan dla polskiego systemu osad-
niczego jest poprawa tadu przestrzennego na obszarach zurbanizowanych. Ze wzgle-
du na zaleglosci cywilizacyjne oraz procesy, ktore zaszly w okresie transformacji, na
obszarach zurbanizowanych zanika skoordynowane planowanie przestrzenne, czego
efektem jest m.in. niespdjne ksztaltowanie przestrzeni centroéw miejskich, niski stan-
dard urbanistyczny wielu nowo wznoszonych budynkow i osiedli mieszkaniowych
oraz beztadna ekspansja stref podmiejskich”. Wskazuje si¢ ponadto, ze suburbaniza-
cja, zwlaszcza niekontrolowana i nieskoordynowana, przyczynia si¢ do: degradacji
srodowiska naturalnego, wzrastajacej niewydolnosci systeméw komunikacyjnych,
wzrostu kosztéw ustug $wiadczonych przez miasto. W §wietle miedzynarodowych
i krajowych badan mozna stwierdzi¢, ze zjawisko suburbanizacji jest postrzegane
negatywnie. Wady przewazajg nad zaletami takiego zjawiska, przynajmniej z szer-
szej perspektywy — spolecznosci i wladz lokalnych. W Polsce, mimo wszelkich wy-
mienionych na wstepie niekorzystnych aspektéw omawianego zjawiska, nadal sig¢
ono rozwija.

2. Pojecie suburbanizacji w aglomeracji szczecinskiej

Szczecin jest stolicg wojewodztwa zachodniopomorskiego i miastem liczacym
okoto 400 000 mieszkancow. W jego bezposrednim otoczeniu znajduje si¢ wiele te-
rendw ocenianych przez potencjalnych nabywcow gruntéw przeznaczonych pod in-
dywidualne budownictwo mieszkaniowe jako atrakcyjne ze wzgledu na np. bliskos¢
terenow zielonych czy nizszy poziom przestgpczosci. To wlasnie, w potaczeniu
z nizszymi cenami, spowodowato dynamiczny rozwoj miejscowosci zlokalizowa-
nych w poblizu Szczecina. Suburbanizacja stolicy Pomorza Zachodniego jest przed-
miotem badan od kilkunastu lat, a jej efekty i skutki oceniane sa na wielu ptaszczy-
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znach (zob. m.in. Doszyn 2006; Kokot, Kiepas-Kokot 2011; Gnat, Bas 2013, Gnat
2014). Zakres prowadzonych badan dotyczyt aspektow:
— demograficznych, zwigzanych z odplywem ludnosci z miasta centralnego
i jej naplywem do gmin o$ciennych,
— ekonomicznych, zwigzanych ze zmianami zachodzacymi na lokalnych ryn-
kach nieruchomosci,
— finansowych, zwigzanych z polityka fiskalng wtadz lokalnych i ksztattowa-
niem si¢ dochodow i wydatkéw w gminnych budzetach.
Aglomeracja szczecinska zaliczana jest do monocentrycznych. Szczecin wy-
stepuje w niej jako rdzen, wokot ktorego zlokalizowane sa miasta satelickie. Sche-
mat takiej aglomeracji przedstawiono na rysunku 1.

Rysunek 1. Schemat aglomeracji monocentrycznej

Miasto
satelickie

Miasto
satelickie

Miasto
satelickie

Miasto
centralne

Miasto
satelickie

Miasto
satelickie

Zrodto: Gnat (2014).

Gminy (obszary satelickie) bezposrednio graniczace z miastem Szczecin (mia-
stem centralnym) to: Police, Goleniow, Kobylanka, Stare Czarnowo, Gryfino, Kot-
baskowo, Dobra.

Wystepowanie procesu suburbanizacji Szczecina nie ulega watpliwosci. Wiele
danych i obserwacje rynku nieruchomosci (m.in. Fory$, Putek-Szelag 2009; Gnat
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2012) wskazuja, ze w najbardziej atrakcyjnych miejscowosciach zlokalizowanych
w bezposrednim sasiedztwie miasta nastgpowat i nastepuje przyrost ludnosci (nie-
kiedy bardzo znaczacy) oraz wzrasta substancja mieszkaniowa (zwlaszcza w przy-
padku doméw jednorodzinnych).

3. Poréwnanie cen gruntow w aglomeracji szczecinskiej i kosztéw do-
jazdu do centrum miasta

Badanie oparto na porownaniu kosztow nabycia gruntow przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Wzigto pod uwage trzy osiedla w Szczeci-
nie, zlokalizowane w nieduzej odleglosci od centrum miasta, na ktorych terenie ma
miejsce duza aktywnos$¢ na rynku nieruchomosci. Osiedla te to: Gumience, Warsze-
wo oraz Osow. Jako rynki satelickie dla Szczecina wybrano 6 lokalizacji: Mierzyn,
Bezrzecze, Tanowo, Warzymice, Kobylanka, Pucice.

Analizujac wyzej wymienione rynki nieruchomosci, ktére symbolicznie za-
prezentowano na rysunku 2, wzigto pod uwage mediany cen gruntow z roku 2008
oraz 2014. Ich warto$ci zaprezentowano w tabeli 1. Z przedstawionych danych wy-
nika, ze ceny gruntéw w Szczecinie (obszary 1, 2 oraz 3) sa wyraznie wyzsze od
cen w miejscowosciach potozonych w okolicach Szczecina (obszary od A do F).
Najblizsze cenom w analizowanych osiedlach Szczecina byty ceny w Mierzynie
oraz Bezrzeczu.

Tabela 1. Mediany cen transakcyjnych gruntow przeznaczonych
na budownictwo mieszkaniowe w analizowanych lokalnych rynkach nieruchomosci [zt/m?]

Rok
Symbol Nazwa 2003 2014

1 Gumience 255 305
2 Warszewo 250 315
3 Osow 300 275
A Mierzyn 200 175
B Bezrzecze 245 260
C Tanowo 105 100
D Warzymice 85 125
E Kobylanka 110 115
F Pucice 90 100

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 2. Analizowane rynki nieruchomosci

1 — Gumience, 2 — Warszewo, 3 — Osow, A — Mierzyn, B — Bezrzecze, C — Tanowo, D — Warzymice,
E — Kobylanka, F — Pucice.

Zrodto: opracowanie wlasne.

Analizujac oplacalnos$¢ zakupu tanszego gruntu w obszarach A—F, wzieto do-
datkowo pod uwage usrednione odleglosci od centrum miasta i zwigzany z nimi
koszt codziennych dojazdéw do centrum miasta (umownie przyjete jako Plac Rod-
1a). Odleglosci oraz czasy dojazdu z analizowanych lokalizacji podano w tabeli 2.

Na rysunku 3 przedstawiono relacje miedzy cenami transakcyjnymi a czasem
dojazdu do centrum. Jak mozna zaobserwowac, rynek rekompensuje w cenie czas
dojazdu. Zwigzek migdzy medianami cen transakcyjnych a czasem dojazdu jest sil-
nie ujemny. Wspotczynnik korelacji Pearsona wynidst —0,85 dla cen z roku 2014,
natomiast —0,80 dla cen z roku 2008. Oznacza to, Ze ujemna relacja cen i czasu do-
jazdu ulegta nasileniu. Uczestnicy rynku w wickszym stopniu zaczgli uwzgledniac
czynnik czasu dojazdu i posrednio jego koszt.
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Tabela 2. Odlegtosci oraz czasy dojazdu do centrum Szczecina
z analizowanych lokalnych rynkow nieruchomosci

Symbol Nazwa Od[llfﬁf]osc CZ&E Ig:)rjl Tzdu
1 Gumience 8 2
2 Warszewo 6 18
3 Osow 8 20
A Mierzyn 12 30
B Bezrzecze 12 30
C Tanowo 18 40
D Warzymice 12 35
E Kobylanka 25 50
F Pucice 20 45

Zrodto: opracowanie wlasne.

Rysunek 3. Zalezno$¢ cen transakcyjnych od czasu dojazdu do centrum
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Mediany catkowitych cen dziatek w analizowanych latach wahaty si¢ w szero-
kim przedziale od okoto 100 tys. zt do ponad 300 tys. zt. Zakres cenowy jest bardzo
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duzy. Réznice w kosztach dojazdow do centrum miasta to w skali roku kwota rzgdu
kilku tysiecy ztotych. Wida¢ wigc, ze o ile czas (koszt) dojazdu pozostaje w zwiazku
z cenami dzialek gruntu, o tyle, jak zobrazowano to na rysunku 3, nie jest to zalez-
no$¢ liniowa. W przypadku najbardziej atrakcyjnych lokalizacji przyrost cen jest
znacznie silniejszy niz skrocenie czasu (zmniejszenie kosztow transportu). Z ko-
lei w przypadku lokalizacji charakteryzujacych si¢ najnizszymi cenami wydtuzenie
czasOw dojazdu (zwigkszenie kosztow) nie wptywato znaczaco na spadek cen.

Podsumowanie

W artykule przeprowadzono analiz¢ kosztow zakupu dziatki gruntu z przezna-
czeniem pod budownictwo jednorodzinne i kosztéw dojazdow do centrum miasta.
Porownano koszty w trzech osiedlach Szczecina oraz szesciu miejscowosciach zlo-
kalizowanych w poblizu stolicy Pomorza Zachodniego. Uzyskane wyniki potwier-
dzaja atrakcyjnos¢ cenowa nieruchomosci zlokalizowanych poza miastem central-
nym. To gtdwny powod, dla ktorego wiele osdb decyduje si¢ na dtuzsze dojazdy.
Poza kwestig kosztow wazne dla nabywcow jest takze to, ze poza miastem mamy
do czynienia z wigkszg liczbg dziatek oferowanych na sprzedaz, co zwigksza moz-
liwosci wyboru. Migdzynarodowe badania (Kopecky, Suen 2010) wskazuja takze,
ze wraz ze wzrostem odleglosci od miasta zwigksza si¢ liczba samochodow w go-
spodarstwie domowym. Uwzglednienie kosztow zakupu kolejnego auta z pewnoscia
powinno by¢ wzigte pod uwage przy podejmowaniu decyzji o zakupie nieruchomo-
$ci w duzej odlegtosci od centrum miasta.

Wspolczesne teorie urbanistyczne jednoznacznie negatywnie oceniajg zjawi-
sko suburbanizacji. Wskazuja na problemy ekologiczne, estetyczne, rozbudowy
drég i inne. W krajach wysokorozwinigtych promuje si¢ rewitalizacj¢ centrow miast
w celu dostosowania ich do nowoczesnych wymagan. W Polsce jednakze kwestie
kosztow dla indywidualnego inwestora zdaja si¢ przewaza¢ nad kosztami spotecz-
nymi, co powoduje, ze zamieszkanie poza miastem uznawane jest za bardziej opta-
calne, a suburbanizacja trwa i pewnie minie wiele lat, zanim jako spoleczenstwo
dojrzejemy do mys$lenia w perspektywie szerszej niz indywidualna.
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PROFITABILITY ANALYSIS OF SUBURBAN INHABITANCY
IN SZCZECIN AGGLOMERATION

Abstract

Over the last decade one can observe in Poland the process in which part of the popula-
tion living in large urban centres decides to change the place of residence and move to areas
located in a short distance from the city. This process is widely referred as suburbanization,
which can be understood as a process of moving the functional forms of the city outside
the central city. One of the main factors associated with suburbanization is lower price of
land comparing to core city. The paper presents cost-effectiveness analysis of purchase of
property outside the city compared to land in the city centre, taking into account additional
costs (e.g. commuting expenses or the purchase of another vehicle). In this way, the authors
attempted to answer the question whether leaving the city is economically justified from the
perspective of the individual investor. The test area includes the Szczecin conurbation data
regarding properties’ prices come from 2008 and 2014.
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