CZYNNIKI ATRAKCYJNOSCI
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH
NA OBSZARACH
PODMIEJSKICH KALISZA

Streszezenie

W artykule przedstawiono zjawiska suburbanizacyjne zachodzace na obszarze
podmiejskim Kalisza. Celem artykutu jest okreflenie przyczyn sukcesu migra-
cyjnego podkaliskich miejscowodcl, a takze wskazanie czynnikéw atrakeyjnosel
nieruchomoscl, wplywajacych nawybdr danejlokalizaciL
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1. Wstep

literaturze polskiej szercko
opisuje sie procesy migra-
cyjne i suburbanizacyjne

w najwigkszych aglomeracjach oraz
w obszarach metropolitalnych w Polsce
[Lorens 2005; Beim 2009, Masik 2010;
Kajdanek 2011 ; Krajewska 2011a; Tanas
2012; Kurek i in. 2014; Musial-Malago
2014). Nieliczne s3 natomiast badania
dotyczaee problematyki suburbanizaciji
w obszarze miast dredniej wielkodci
[Stodezyk 2011].

Celem artykuhu jest okredlenie przy-
czyn sukcesu migracyjnege migjsco-
wodci na cbszarze podmiejskim Kalisza
w latach 2008 2014, a takze wskazanie
czynnikow atrakcyjnoéci nieruchomeosci,
wplywajgcych na wyboér danej lokaliza-
cji. W artykule omowione wybrane
zagadnienia zwigzane z migracjami
wewnetrznymi ludnodci z miasta cen-
tralnege na tereny podmisjskie, co wigze
gie bezpodrednic z procesem suburbani-
zacji. Na tym tle dokeonanc analizy
popularnodei miegjscowedci podmiej-
skich, uwzgledniajgc r6ézne czynniki
sukcesu. Przeanalizowano zjawiska
zachodzace w okresie od 2008 do 2014
roku. Dla osiggniecia wspomnianego
celu zidentyfikowano czynniki sukcesu’
gmin pedmigjskich, przyciggajacych na
swoj teren mieszkancow miasta. Przed-
stawiono takze prawdopodobne przyezy-
ny popularnodei peszezegdlnych gmin.

2. Migracje wewnetrzne
i suburbanizacja

towo ,migracja” pochoedzi od

tacinskiego stowa migratio 1 ozna-

cza wedréwke, czyli przemiesz-
czanie sig mieszkancow kraju lub regio-
nu [Tokarski 1980). Migracje uznaje sie
za najwazniejszy przejaw przestrzennej
mobilneéei ludnodei [Szezebiof Kno-
blauch, 2013, ss. 110-129].

Zgodnie z definicja obowigzujaca
w oficjalnych dokumentach statystycz-
nych w Polsce [GUS 2014, migracje
ludnodci te przemieszezenia ludnodci
Zwigzane ze zmiang migjsca zamieszka-
nia (pebytu staltege lub czasowego)
polaczone z przekroczeniem granicy
administracyjnej podstawowej jednostki
terytorialnej. Migracje zagraniczne to
wyjazdy z kraju statego zamieszkania
(emigracja) lub przyjazdy de kraju
(imigracja) w celu zamieszkania na state
lub na pobyt czasowy. Migracje we-
wnefrzne to przemieszezenia ludnoedei
w granicach panstwa, czyli zmiana
gminy zamieszkania lub w przypadku
gminy miejske wigjskiej przeniesienie
sig z terendw migjskich do wigjskich tej
gminy lub odwrotnie.

Migracje wewnetrzne powoduja
zardwno korzyéci, jak i straty. Najwaz-
niejszg korzyscig migracji dla jednostek
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samorzgdowych na poziemie lokalnym
w Polsce jest mozliwosé ograniczenia
wyludniania. Jest te jednak korzysd
przede wszystkim terendw wiejskich,
gdyz od 1998 roku codnotowuje sig
w Polsce ujemnne saldo migracji w mia-
stach (Wykres 1). Istotne jest takze
zwigkszenie liczby o0séb aktywnych
zawodowo, podniesienie konkurencyj-
nofci lokalnych rynkéw pracy oraz
lepsze dopasowanie kompetencji do
potrzeb przedsicbiorstw.

Migracje wewnetrzne sg nieodlgcz-
nym elementem cyklu rozwoju miasta:
w poszezegdlnych etapach procesu,
ludnesé przyplywa do miasta lub
odplywanatereny mniej zurbanizowane.

Rentos i in. [2007] wekazuja na
cztery etapy rozwoju obszaréw metro-
politalnych (Wykres 2):

e faza urbanizacji, kiedy miasto roénie
kosztern okolicznych terenéw wigj-
skich;

e faza suburbanizacji (lub eksurbaniza-
cji}, kiedy pierécien miejski (przedmie-
écia) roénie kosztem rdzenia miasta;

e faza dezurbanizacji, kiedy ubytek
ludnodci rdzenia miasta przewyzsza
przyrost zaludnienia w pierdcieniu
migjskim, w wyniku utraty populaciji
ogdlnej waglomeracii;

e faza reurbanizacji, kiedy ubytek lud-
nodci w rdzeniu miasta jest ograni-
czony, albo lndnoéé wraca do rdzenia
miasta, podezas gdy wceigz ubywa jej
wpiericieniu.

1 Wstgpnego doboru czynnikéw sukcesu i delimitacji analizowanego obszaru dokonanc w: [Rgcke,

Romanowski 201 5, ss 190 207].
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Termin suburbanizacja odnosi sie do
cigglego rozwoju mieszkalnictwa na
przedmiesciach (obrzezach miasta cen-
tralnego). Przyczynami suburbanizacji sg:
¢ dazenie do niskiej gestodei zalud-
nienia;

¢ dostepnodé ekonomiczna mieszkan;

¢ postep w budowie transportu i infra-
struktury (drogiikelej);

¢ technologie informacyjne (szybki Inter-
net, wideokenferencje).

Eksurbanizacja ozmacza przemiesz-
czenie ludnodei na obszar pét wiejski,
ktéry jest polgczony z duzym miastem.
Proces ten pozwala na prowadzenie pol-
wigjskiego stylu zycia i zajmowanie
duzych nieruchomosdci (czasami hob-
bystycznych gospodarstw, np. stadnin
keni). Mieszkancy sg czesto zamozni i 83
w stanie prowadzi¢ dzialalnesé zawoedo-
wa w poblizu duzego miasta, whaczajac
podréze de miasta kazdego dnia lub kilka
razy w tygodniu. Eksurbanizacja jest
wiec szezegolnym przypadkiem migracji
zewnetrznych, rozszerzong terytorialnie
suburbanizacja, dotyczacg szczegdlngj
grupy spoleczno-zawoedowej ludnodei.

Suburbanizacja uznawana moze byé
za rezultat migracji grup bardzigj
zamoznych z pedupadajgeych dzielnic
centralnych na przedmiedcia, ktére
gwoim oddaleniem od centrum pozwa-
laja na codzienne dojazdy do pracy
w centrum, jednoczednie oferujgc zde-
cydowanie lepsze warunki zycia niz
w poprzednim miejscu zamieszkania.
Poweduje ona spadek gestodei zalud-
nienia w centrach miast, a wzrost na
przedmiedciach (przy czym salde mi-
gracji calej aglomeracji miegjskiej jest
dodatnie). Procesy suburbanizacji czesto
sy jednak postrzegane jake zjawisko
negatywne (zwickszenie kosztéw roz-
woju 1 utrzymania infrastruktury komu-
nalngj, utrudnienia w dostepie do pracy
0séb niezmotoryzowanych, koszty ze-
wnetrzne ) [Beim 2009).

Cechami suburbanizacji sg: zmiany
uzytkowania ziemi, intensyfikacja zabu-
dowy terendw zewnetrznych w stosunku
do miasta (zwlaszeza wzdhiz drég
wylotowych) oraz przemieszczanie sie
na te tereny ludneodci i podmiotéw
gospodarczych, a takze [Parysek 2010,
ss. 10-11]:
¢ urbanizacjasuburbiow,
¢ peryferializacja rdzeniamiejskiego;

e rozwoj czgscl zewnetrznych miast;

¢ dekoncentracja i rekoncentracja zabu-
dowyifunkeji;

¢ powstawanie enklaw wewngtrzmiej-
skich;
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Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie: Bank Danych Lokalnyeh, stat govplibdl/

Wykres 2

Zmiana populacyi rdzenia i pierscienia aglomeracji w poszezegolnyeh etapach
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Zrodlo: opracowariewlasne napodstawie: 4. Champion (2000).

¢ deindustrializacjaireindustrializacja;

¢ zanikanie granicmiasta;

¢ powickszajace sie nieréwnosci spo-
teczne;

¢ wzrost napieé, konfliktéw i konfron-
tacji.

Z punktu widzenia mieszkanca strefy
podmiejskiej, suburbanizacji jest raczej
korzystna. Zamieszkanie z dala od
centrurn miasta oznacza m.in. [Parysek
2010,355.22 24
¢ spelnienie marzen zyciowych;
¢ zycie w bardzigj przyjazmym, wybra-

nym wg wlasnych oczekiwan, &ro-
dowisku;
¢ poprawe warunkoéw mieszkaniowych;

¢ obcowanie z przyrodg i rekreacje na
wolnym powietrzu,

¢ wyzszy stopien prywatnodci zycia;
¢ nizsze obeigzenia podatkowe;

e nizsze relatywnie (w stosunku do
miasta) keszty budowy domu i jego
utrzymania.

Suburbanizacja jest procesem to-
czgceym sie w zdecydowanej wigkszosci
panstw europejskich (zaréwne w krajach
rezwinigtych, jak i1 rozwijajgcych sig).
Dotyezy ona obszardw metropolitalnych
ijest uwazana za jeden z etapdw rozwoju
miast [Grat, Bas 2013, s5. 71 72].

Z konsekwencji suburbanizacji po-
winny zdawaé sobie sprawe przede
wazystkim samorzady lokalne.
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3. Delimitacja obszaru
podmiejskiego Kalisza

owszechne sg w literaturze wy-

niki badan dotyczacych subur-

banizacji terenéw metropolital-
nych, nie wiele jest natomiast analiz
zjawisk cechujgcych obszary podmiej-
gkie drednich miast. Niewatpliwie nato-
miast takze w tych obszarach widoczne
sg efekty migracji wewngtrznych lud-
nofci, skutkujace zmiang zagospodaro-
wania terenéw podmiejskich. W zwigzku
z powyzszym analizie poddanc zjawiska
suburbanizacyjne zachodzgce w  gmi-
nach pedmiejskich Kalisza, miasta na
prawach powiatu, jednym z czterech
wwojewodztwie wielkopolskim, drugim
co do wielkosci. Miasto usytuowane jest
weentralne zachodnigj Polsce, w polud-
niowo wschodnigj czedci wojewodztwa
wielkopelskiege, miedzy duzymi mia-
stami kraju (Poznaniem, Wroclawiem
i Lodzig) sgsiaduje z powiatem
kaliskim, estrowskim oraz pleszewskim
(Rysunek 1), lezy na skrzyzowaniu drég
pénec-poludnie i wschéd-zachéd oraz
na jednym z gtownych szlakéw kolejo-
wych z zachodu Europy na wschéd.
Powierzchnia miasta wynosi bliskoe
70 km?2. Ludneéé miasta wedlug stanuna
31.12.2014 roku wynosita 102.045 mie-
szkancow. W pierwszej kolejnodcei prze-
analizowano zjawiska migracyjne lud-
noéci z Kalisza na teren gmin sasiadu-
jacych z miastem oraz skalg aktywnosci
mwestycyjnej w podkaliskich gminach,
rozumiangj jake liczbe wydanych de-
cyzji o warunkach zabudowy (Tabela 1).

Za tereny najbardzigj atrakcyjne dla
ludnoédci migjskiej uznaé nalezy gming
Godziesze Wielkie oraz gming Blizandw,
w ktorych relacja salda migracji ludnosci
w latach 2008 2014 stanowi edpowied-
nic az 5,5 i 4,09 ludnosei danej gminy
{(wedtug stanu na koniec 2014 reku). Na
terenie migjscowosci osciennych domi-
nuje indywidualne budownictwo migsz-
kaniowe jednoredzinne. Najczedcigj
przeprowadzane transakcje dotycza
gruntdw niezabudowanych przeznaczo-
nych lub mozliwych do wykorzystania®
na cele zabudowy mieszkaniowej jedno-
redzinnej. Nieliczne sg przypadki zabu-
dowy wielorodzinnegj (gmina Goluchdw
i gmina Nowe Skalmierzyce) oraz
jednoredzinnej budowanej na sprzedaz
lub wynajem.

Analizujgc dane bardziej szczegodlo-
wo odkryto, iz zainteresowanie ludnosci
naplywowej przenoszeniem siena tereny
podmiejskie jest zréznicowane prze-
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Rysunek 1
Analizowany ebszar  gminy i powiaty

- aal
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Zrodio: opracowanie wlasne.

Tabela 1
Charaltterystyko Kalisza i gmin podmiejskich

oo oo, " L
Miasto / gmina L e '“sz';‘l‘“;‘"] km?] WZmnjedn. [suma
2014 2009-2014  2008-2014]
Kalisz (1) 1543 | 1489 69,4 1004 -2061
Blizanow (2) 59 62 157,8 587 394
Godziesze Wiclkie (2) | 82 88 105,1 546 510
Gotuchéw (2) 73 77 1355 186 223
g‘;f" Skalmierzyce 82 84 1238 631 18
Opatéwek (2) 99 103 104,3 476 292
Zelazkéw (2) 80 83 13,7 439 118

Legenda: (1) gmina miejska, (2) gminawiejska, (3) gmina miejsko wiejska,
*  przeanalizowano wylacanie obszar wiejski

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS,

sttzemnie takze w obrebie poszezegdl-
nych gmin, wyrdézniajge niektére miej-
scowoéc, adyskryminujgc inne.

W zwigzku z tym dokonano analizy
kierunkow aktywnodci inwestycyjnej
w podkaliskich gminach w odniesieniu do
poszezegdlnych migjscowodci, badajac:

e odleglodé migjscowodei od centrum
Kalisza;

¢ liczbe transakejina rynku gnntéw pod
zabudowe mieszkaniowsa;

¢ liczbe mieszkan oddanych do uzytku

e ceny ftransakcyjne gruntow mieszka-
niowych jednorodzinnych.

2 Szerzej oprzeznaczeniu nieruchomodci pisze Krajewska [207115, 201 4].
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e L
R P
Po wyeliminowaniun obszardw, na
ktérych wystepowalo budownictwo
mieszkaniowe wiglorodzinne, stanowig-
ce przedmiot dziatalnedci inwestycyingj
deweloperéw 1 znieksztalcajgee obraz
indywidualnych inwestycji  ludnosei,
ostateczne] analizie poddano obszary
migjscowosci:
¢ o charakterze wigjskim;

¢ oddalone od centrum Kalisza nie
bardziejniz o 10km;

¢ o odnotowane] w ciggu ostatnich 7 lat
{okres stabilizacji cen na rynku miesz-
kaniowym w analizowanym cbszarze)
liczbie transakeji na grunty mieszkanio-
wejednorodzinnenie mnigjszej niz 10.

Analizowane migjscowodci przed-
stawiono na Rysunku 2.

4. Miary sukcesu miejsco-
wosci podmiejskich

a miary sukcesu migjscowosci
podmiejskich uznano:

¢ odleglodé od centrum miasta glow-
nego;

¢ liczbe mieszkan oddanych do uzytko-
wania;

¢ drednigceng gruntéw mieszkaniowych
jednoredzinnych.

Ponizej przedstawiono charakterys-
tyke ilodciows analizowanych miejsco-
wodcl (Wykresy 3 5).

Nie odnalezione zaleznodel pomie-
dzy odlegloscia od centrum Kalisza
a liczbg mieszkan oddanych do uzytko-
wania na terenach podmiejskich. Naj-
wigkszg liczbe mieszkan oddanych do
uzytku w latach 2008 2014 odnotowano
na terenie migjscowosci Wolica, odda-
longj od centrum o ponad 7 km, najmniej
w Skarszewie, odleglym o nieco ponad
6 km. W migjscowosciach najblizszych
centrurn miasta (Wojciechowka, War-
szdwka, Pawlowek) oddane de uzytku
zblizong do przecietnej dla wszystkich
analizowanych migjscowodci liczbe
mieszkan. Podobny poziom wskammika
dotyczy migjscowoscl potozonych naj-

Rysunek 2

Mapa miejscowosci poddanych analizie
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Zrodlo: opracowariewlasne nabazie maps google pl

Wykres 3
Odleglosc srodka migjscowesci od centrum Kalisza (Glowny Rynek) [lmm]
Kokanin
Pawidwek Kolonia Skarszewek
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Wolica
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

dalej (Stobno Sidédme, Sliwniki,
Chelmcee).
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Nastepnie analizie poddane érednie
ceny gruntéw mieszkaniowych jednore- Wykres 4
dzinnych w latach 2008 2014 w przed- Liczba transakcji  niezabudowane dzialli o przeznaczeniu mieszkaniowym

miotowych migjscowodciach (Wykres 6). Jednorodzinnymw latach 2008 2014

Analizujgc dane transakcyjne, nie
stwierdzone zmian cen transakcyjnych Kokanin
w czasie (nie zachodzi korelacja po- Pawiéwek Kolonio Skarszewek
migdzy ceng transakcyjng a datg tran-
sakeji). Widoczna jest zaleznodé po- Piotréw ' Skorzew
migdzy ceng gruntdéw jednorodzinnych
a odleglodcig od centrum miasta. Wy-
_]Qﬂ.{lﬂm 88 miejscowoé o1t Szale i Zduny Debniatki Kaliskie i Wojclechdéwko
oraz Sliwniki i Maczniki, ktére po- 27
mimo ponadprzecietnej cdleglodci od 3%
centrum miasta  charakteryzowal doéé Pl e » " Zdu
ruszkow - Iduny
wysoki poziom cen. _ LA 37 '

Przeprowadzono badanie w oparciu is b _
o modelowanie ekonometryczne przy - ‘61 |
wykorzystaniu réwnanh regresji wielora- Warszdwka 24 ' 20 | Szote
kiej. W przyjetej procedurze za zmienng a3 |
zalezmg przyjete drednig cene jednostko- 27
wg gruntéw mieszkaniowych jednoro- &hwniki - Ghalnce
dzinnych w latach 2008 2014 w po- 47
szezegblnych miejscowodciach. Z po- 81 '
czatkowoe wybranych 3 nieskorelowa- Maqczniki ‘ 4\ olica
nych z sobg zmiennych niezaleznych
(x; liczba transakeji gruntami w latach Lydéw Stobno Siddme
2008 2014,x; odleglodé migjscowosci Borsk
Oq Ce;llgl%m fjijaliszah[lzjin] QIEB iiCZbﬁ liczba transakeji - grunty mieszkaniows jednorodzinne w latach 2008-2014
mieszkan oddanych do uzytka w latac
2008 201,4)’ po kglcjnyCh kIOKaCh Zrodlo: opracowanie wlune na podstawie danych Biwra Wyceny Nieruchomosci Magdalena
wateczne] eliminacji, w ostatecznej Seydick
wergji medelu pozostal jeden (%),
a poszukiwane réwnanie zaleznodei
miedzy zmiennymi przybrato postaé:

Wykres 5
Cer=—4,2025x,+79,4924 (1) Mieszkania oddane do uéythuw latach 2008 2014

Parametry funkecji regresji wykazy-

: s . L Kokanin
waly istotnosd statystyczna (na poziomie Pawibwek Kolonia Skarszewek
p=0,05), a wspblezynnik determinacji R2 Piotrdw Barkéw Stary
wynidst 0,562, sz}agza to, z& skonsi;ru— Debriatki Kalskie Ssakcioie
owany model wyjasnit ponad 56% zmian
zmiennej objadniane] (Tabela2). Bk Wolciechdwka

Zgodnie z modelem, wraz ze wzros-

tem odleglosei od centrum Kalisza o 1 km Warsabwka Pélko
cena jednostkowa nieruchomodei spadata
przecigmie o 4,2 zbm2. Wyraz wolny
wskazuje, ze érednia cena jednostkowa
nieruchomodci w badanym cbszarze, przy
zatozeniu braku oddziatywania zmien- Macaniki Tiokinia Kotcieina
nychniezaleznych, wynosi 79,5 zhm?2.

Shwniki Roidialy

W dalszej kolejnodei ustalono pod-
stawowe parametry statystyczne czyn-
nikéw sukecesu misjscowodci podmiej-
gkich (Tabela 3) oraz wyznaczono
atrakeyjnodc obszaréw na podstawie
odchylen od sumy &redniej arytmetycz-
nej xj i edchylenia standardowego sy Stobno Siédme Szale
w badanej prébie (Tabela 4). Kentrolnie Stobro ; Chelmce
wekazano takze przypadki miegjsco- Wared
wodci, w ktorych drednia cena gruntow
mieszkaniowych jednorodzinnych byla
wyzsza niz frednia w badanej prébie

Y=y tsg .

Chotow Nedzerzew

Tyddw Idury

Borek Trojandw

mieszkaria oddane do ulytku

Zrodio: opracowanie whasne na podstawie danyeh GUS.
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Biorge pod uwage odleglodé miej-
scowodci od centrum miasta, liczbe
mieszkan oddanych do uzytku w latach
2008 2014, liczbe transakeji gruntami
w latach 2008 2014 oraz érednig ceng
gruntéw mieszkaniowych jednoro-
dzinnych w latach 2008 2014 ustalono,
iz najbardzigj atrakcyjne gminy dla oséb
migrujgeych z miasta to Szate i Wolica.
Dalsze miejsca w rankingu zajely:
Wojciechowka, Warszowka, Pawldwek,
Maczmiki. Przyczyn powodzenia wymie-
nionych wyzej miejscowodci upatrywad
mozna takze winnych czynnikach.

Dodatkowe nalezy zauwazyé, ze
drednia cena gruntéw mieszkaniowych
jednoredzinnych w wigkszodci wymie-
nionych migjscowosci byla wyzsza niz
frednia w badanej prébie. Przypadki
szczegolne to Wolica, ktéra moze byé
postrzegana jako alternatywa dla miesz-
kania w drogiej 1 prestizowej ckolicy,
w bliskim jej sgsiedztwie (Szale) oraz
Maczmiki, ktére znajdujg sie co prawda
w niedalekiej odleglodei od Kalisza, ale
nie mozna wykluczyl zainteresowania
mieszkancoéw pobliskiege miasta Nowe
Skalmierzyce nieruchomodciami polo-
zonyminatym terenie.

Wobec nie do konhca wyjasnionego
problemu atrakeyjnodcei nieruchomodci
polozonych na terenie migjscowodci
gmin podmiejskich, przeprowadzono
dedatkowe badanie, bazujace na analizie
594 transakeji dotyczacych nierucho-
modci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednoredzinnym, ktére
miaty migjsce na terenie gmin odcien-
nych Kalisza w latach 2008 2014.
Przeprowadzone badanie w oparciu
o modelowanie ekonometryemme przy
wykorzystaniu roéwnan regresji wielora-
kiej. W przyjetej procedurze za zmisnng
zalezng przyjeto cene jednostkows
[z¥m?2] gruntéw mieszkaniowych jedno-
redzinnych w latach 2008 2014. Z po-
czgtkowo wybranych zmiennych nieza-
leznych?, po kolejnych krokach wstecz-
nej eliminacji, w ostateczne] wersji
modelu pozostaly 4 zmienne niezalezne.

Wykres 6
Srednie ceny gruntéw miesckaniowych jednorodzinnych w latach 2008 2014
[zim?]

Kokanin
Pawidwek Kolonio Skorzewsk
Piotrow Borkow Stary
Deabnictki Kaoliskie Skorzew
64,56 . =
Pruszkdw 61.23 wojciechdwka
47,04
2 o 454 73 "
Worszéwko - 5 o e Pélko
52.48923)] | =
66,37 18.31
Koscielna Wies s Roidioty
55,48 18,34
23.97 _—
Skalmisrzyce 4798 .00 Ttokinig Koscielng
10&7
57.42
Nowe Skoimierzyce Hgdzerzew
L b Ty gl et g
i, -
80,92 131,65 §9.07
Sliwniki 3022948 IZduny
37.83 341
X e
Mqeczniki = 49,72 71,63 Trojonéw
Chotéw Szate
Lydow Chetrmes
Borek Wolica
stobnio Siddme stobno

-ceng frednio 2008-2014

Zrodlo; opracowanie wlane na podstawie danych Biura Wyceny Nieruchomosci Magdalena
Seydlak

Tabela 2
Estymacja KMNK, wykerzystane cobserwacje I 18, zmienna zaleina: cena
srednia 2008 2014

u"’ i ol W 1 i .f
spolczynnik  Blgd -Studenta wartosc
k stand.

Const 79,4924 6,2660 12,6861 <0,00001

odlegtos¢ od centrum -4,2025 0,9278 -4,5297 0,00034
Sredn. aryt. zm. zaleinej 52,5007 Odch. stand. zm. zaleinej 12,0504
Suma kwadratdw reszt 1081,5920  |Btad standardowy reszt 8,2219
Wsp. determ. R-kwadrat 0,5619 Skorygowany R-kwadrat 0.5345
F(1, 16) 20,5179 Wartosc p dla testu F 0.,00034

Zrodlo: opracowanie wlasne.

3 Czynniki determinujgee poziom cen dziatek podimiejskichszerzej opisuje H. Gawron [2012, ss. 47-48].
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Na podstawie zbudowanej macierzy
korelacji stwierdzono, ze zmisnne nie-
zalezne nie s3 z sobg skorelowane.
Poszukiwane réwnanie zaleznodci mie-
dzy zmiennymi przybrato postaé:

Cj=—4,0752 x1 +15,6239 x>
+7,2524 x3+-0,0071 x4+ 88,5517

gdzie: 2)

X odlegtosé migjscowodei od cen-
trumKalisza,

X7 bliskodd jeziora,
%3 bliskos< lasu,
Xq4  powierzchnia dzialki.

Parametry funkcji regresji wyka-
zywaly istotnodé statystyczng (na pozio-
mie p<0,05), a wspélezynnik determi-
nacji R2 wyniést 0,265. Ozmacza to, ze
skonstruowany model wyjasnit tylko
26% zmian zmiennej objasniangj, co
oznacza, ze do uzyskanych wynikdw na-
lezy podejéé z duzg ostrommodcig. War-
toéé skorygowanege RZ (uwzglednia-
jacego liczbe zmiennych niezaleznych
w modelu), wynoszaca 0,260 nie odbie-
gala maczgeo od ogélnege wspolezyn-
nika(Tabela 5).

Skonstruowany meodel dowodzi, ze
w przypadku analizowanych transakeji
na terenach podmisjskich powierzchnia
dzialki wplywala na cene nieruchomoéci
w istotny sposéb (zacbserwowano ujem-
ng relacje). Stymulujgee znaczenie ma
charakter otoczenia nieruchomosdci:
drozsze byly dziatki polozone w sgsiedz-
twie (niekoniecznie bezpodrednim)
jeziora 1 lasu. Potwierdza sic teza
o ujemnej zaleznofci pomiedzy ceng
dzialki potozonej na terenach podmiej-
skich a odleglodcia od centrum miasta
i dalej od miasta, tym cenanizsza.

Badania gmin odciennych wigkszych
miast [Zydron 2012, Zydron et al. 2015]
potwierdzajg wplyw odlegledci od mia-
sta centralnego oraz bliskodci obszardw
ledénych czy jezior na ceng jednostkows
gruntéw mieszkaniowych. Wplyw po-
wierzchni gruntu na ceng jednostkows
gruntu jest natomiast kwestig indywidu-
alng rynkéw lokalnych, a takze okresu,
w ktorym dokonywane sg transakcje.
Zagadnienie powigzan pomiedzy po-
wierzchnig a ceng jednostkows gruntu
bylo analizowane w ujgciu jakosciowym
[Zrobek, Belej 2000] 1ilodciowym [Prys-
tupa 2001). W przypadku gmin odcien-
nych Kalisza zaleznes¢ powierzchnia
cena 1 m? gruntu mieszkaniowego jest
ujemna (oraz istotna statystycznie)
w okresie od 2008 do 2014 roku wlacz-
nie. Badanie przeprowadzone w Szczeci-
nie [Forys 2012] wykazuje ujemng (ale
nieistotng statystycznie) zalezmodé po-

Tabela 3
Podstawowe parametry statystvezne czynnikow sukcesu miejscowosci
podmiejskich w latach 2008 2014

liczba odleglosé
transakcji od centrum

mieszkania cena §rednia
oddane do uzytku z/m?*
y

SN (grunty mn) miasta [km]

X1

minimum 9 3 12 36
$rednia 33 6 36 53
maximum 94 10 104 74
mediana 27 6 32 48
odchylenie
standardowe 24 2 2 12
wsplezynnik 73% 33% 65% 23%
ZIMIENNoSsCl1
rozstep 85 7 92 38

Zrodio: opracowaniewlasne.

Tabela 4
Atrakcyjnose analizowanych obszarow

_ _ Ranking
X >Xpt8g Xy>Xpt8 Xy>Xpts,y atrakeyjnofci  y >y s
obszaréw ’
Szale 1 0 1 2 1
Wolica 1 0 1 2 0
Wojciechowka 0 1 0 1 1
Warszowka 0 1 0 1 1
Pawlowek 0 1 0 1 1
Maczniki 1 0 0 1 0
Zduny 0 0 0 0 1
Borek 0 0 0 0 0
Chelmce 0 0 0 0 0
s |0 [ o | o | o |
Kokanin 0 0 0 0 0
S | 0 | o o |0 ]
Piotrow 0 0 0 0 0
Pruszkow 0 0 0 0 0
Skarszew 0 0 0 0 0
Stobno VII 0 0 0 0 0
Sliwniki 0 0 0 0 0
Zydow 0 0 0 0 0

Zrodlo: opracowariewlasne.

- ead S atdnitele o e lial
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mi ceng jednostkows a powierzeh-
ni elzy a1ect aap dobiefi- Tabela 5
g gruntu, co mozna wyjadnié pedobien .
stwem gruntéw pod wzgledem po- Estymacja KMNK, wykorzystane obserwacje 1 394, zmienna zalesna: cena
wierzchni. W gminie Tarnowo Podgérmne Jednostkowa grunti
w latach 2012 2013 zacobserwowano
ujemng wspdlzalezmodé pomiedzy ceng Wspolezynnik  Blgd t-Studenta  "OTI0S¢
1 m?2 a powierzchnig gruntdw budowla- k stand. p
nych [Hermann 2013]. Analiza cen tran-
sakoyjnych w Kaliszu w latach 2003 Const 88,5517 3,6357 | 24,3565 | <0,00001
2008 wykazala zaleznos¢ ceny jednost- odleglosé od centrum | -4,0752 04970 | -8,1990 | <0,00001
kowej gruntu od jege powierzchni [Rgc- - —
ka 2009 bliskosé jeziora 15,6239 3,4814 4,4878 <0,00001
bliskos¢ lasu 71,2524 2,2350 3,2391 0,00127
. powierzchnia dziatki -0,0071 0,0007 -9,8137 <0,00001
5. Podsumowanie
Sredn. aryt. zm. zaleznej 53,8147  |Odch. stand. zm. zaleinej 26,4039
. . L. .
Za tereny najbardziej atrakcyjne dla Suma kwadratéw reszt 303819,7 |Blad standardowy reszt 22,7117
ludneéei migjskiej uznaé nalezy gming
Godziesze Wielkie oraz gmine Bli- Wsp. determ. R-kwadrat 0,2651 Skorygowany R-kwadrat 0,2601
Zanéw) W ]_{térych aaldo mlg[‘acjl F(1, 16) 53,1188 Wartos¢ p dla testu F 3,17e"38
ludneécei jest najwicksze na terenach ,
o ,J ] Q, z Zrodio: opracowanie wlasne.
gmin odciennych Kalisza.

¢ [stigje ujemna zalezmod¢ pomiedzy
odlegloseig od centrum miasta a ceng
jednostkows gruntéw mieszkanio-
wychnaterenach podmiejskich.

¢ Do przyezyn sukcesu migracyjnego nodé lokalizacji (lesistodé terenu,
miejscowosdei podmigjskich Kalisza bliskodé jeziora, prestizowe sgsiedz-
zaliczyé nalezy przede wszystkim twe) oraz cechy samej nieruchomodci.

o i o bliskedé centrum miasta. [stnigjg takze Dzialania marketingowe gminy, in-

¢ Generalnie im wyzsza alrakeyjnos¢  jnne czynniki wyjaéniajace sukces  westycje publiczne w infrastrukture
migjscowosci podmiejskiej, mierzona migracyjny obszarow. Usznajge, ze 1 inne czynniki mogg warunkowad
liczbg transakeji gruntami, odleglodcia  odzwierciedlenie znajduje onw pozio-  poziom cen nieruchomodei i poziom
migjscowodei od centrum Kalisza oraz - mie cen gruntdéw, zmiany érednich  atrakcyjnosci miejscowosci oécien-
liczbg mieszkan eddanych do uzytku, gruntéw wyjaénia miedzy innymi nych, jednak ich wskazanie wymaga
tym wyzsza cena érednia gruntéw na  odleglodé od centrum miasta. Do przeprowadzeniadalszychbadan.
danym terenie. pozostatych zaliczy mozma: atrakeyj-
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FACTORS AFFECTING THE ATTRACTIVENESS
OF THE RESIDENTIAL SUBURBAN AREAS OF KALISZ

Summary

The paper presents the phenomenon of suburbanisation taking place at suburbs in Kalisz. The aim is to determine
the reasons for the migration success of the suburban villages, and to indicate the factors affecting the attractiveness of resi-
dential real estate, thatinfluence the cheice of the investmentlocation.
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