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Streszczenie. Budowa urzadzen infrastruktury technicznej przez
gming oraz podzialy nieruchomosci z reguly wptywaja na wzrost
warto$ci nieruchomosci. Celem niniejszym artykutu jest pro-
ba okreslenia czynnikéw oraz wielkosci wartosci wzrostu na
przyktadzie gminy Mielno. Okresem badan objeto lata 2009-
2011. W badaniu uwzgledniono: potozenie, funkcje w MPZP,
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, wielkosé¢
dzialtki, ilo§¢ dzialek po podziale. Z obszaru badan wytaczono
nieruchomosci, ktére w MPZP byty potozone na terenach prze-
znaczonych na cele rolne lub lesne.

Stowa kluczowe: wzrost wartosci nieruchomosci, podzial, in-
frastruktura, gmina.

WSTEP

Wazrost warto$ci nieruchomos$ci moze nastgpi¢ miedzy
innymi na skutek podziatéw i budowy urzadzen infrastruk-
tury technicznej. Wielkos$¢ tego wzrostu moze zaleze¢ od
wielu czynnikéw. W niniejszym artykule podj¢to probe
okreslenia tych czynnikow oraz wielkosci warto$ci wzrostu
na przykladzie gminy Mielno w latach 2009-2011. Bada-
nia dokonano w oparciu o dane uzyskane z urzedu gminy
Mielno, mieszczacego si¢ w Mielnie na ul. Chrobrego.
Z obszaru badan wytaczono nieruchomosci, ktore w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
byty potozone na terenach przeznaczonych na cele rolne
lub lesne a w przypadku jego braku byty wykorzystywane
na cele rolne lub lesne.

WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow [9] wzrost
warto$ci nieruchomosci okreslajg rzeczoznawcy majatkowi.
Wystepuje wiele czynnikoéw ktdre wplywajg na wzrost war-
tosci nieruchomosci. Do najwazniejszych naleza:

— potozenie nieruchomosci,

— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej,

— przeznaczenie nieruchomo$ci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (MPZP),

— poziom cen rynkowych w otoczeniu nieruchomosci,

— poziom cen nieruchomosci podobnych,

—  wielkos¢ i ksztatt dzialki,

— inne.

W niniejszym artykule badajac wzrost wartosci nieru-
chomosci na skutek podziatu nieruchomosci i budowy urza-
dzen infrastruktury technicznej poddano analizie tylko te
czynniki, ktorych wptyw mozna byto okresli¢ na podstawie
pozyskanych danych z urzgdu gminy Mielno. W badaniu
uwzgledniono: potozenie, funkcje w MPZP, wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej, wielko$§¢ dzialki,
ilos¢ dziatek po podziale.

PODZIAL NIERUCHOMOSCI

Podzialy nieruchomosci stanowig jeden z najwazniej-
szych przejawow aktywnego gospodarowania nierucho-
mos$ciami. Maja one na celu migdzy innymi polepszenie
warunkéw gospodarowania gruntami i dostarczenie na
rynek nowych terenéw pod zabudowe. Podziat nierucho-
mosci to zardwno czynno$ci geodezyjne (techniczne) jak
i prawne. Celem podzialu geodezyjnego (ewidencyjnego)
jest powstanie w ramach jednej nieruchomosci kilku
dziatek, ktore z czasem mogg sta¢ si¢ odrebnymi nie-
ruchomos$ciami. Czynnosci prawne (W pewnym uprosz-
czeniu) polegaja na utworzeniu, dla nowo powstatych
dziatek, odrebnych ksigg wieczystych. W procedurze
podziatowej wazng rolg odgrywa gmina, ktora moze tez
w znacznym stopniu wptywaé na dostarczanie terenow
pod zabudowe, co cz¢sto wigze si¢ ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.
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Istota podziatu nieruchomosci polega na wydzieleniu
z dotychczas istniejacej jednej dziatki ewidencyjnej nowo
utworzonych dwoch lub wigcej dzialek ewidencyjnych,
ktére nastgpnie moga by¢ samodzielnym przedmiotem
obrotu. Podczas podziatu nieruchomosci nastgpuje szereg
czynnosci geodezyjnych i administracyjnych. Nowopowsta-
tym dziatkom nalezy nada¢ numery, ustali¢ powierzchnie
ewidencyjna, a takze okresli¢ stan wladania — bez wzgledu
na to, czy jest to podzial cywilnoprawny przeprowadzony
w trybie sagdowym, czy w trybie administracyjnym [20,7].
Podziaty moga by¢ dokonywane na wniosek wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego albo z urzedu, jezeli wiaze si¢ to
z realizacjg celow publicznych, a nieruchomo$¢ stanowi
wlasno$¢ gminy i nie zostata oddana w uzytkowanie wieczy-
ste [1,4,6,21]. Podzialy nieruchomosci sg $cis§le normowane
przez prawo. Do najwazniejszych aktow prawnych w za-
kresie podziatéw nieruchomosci naleza przede wszystkim
ustawa o gospodarce nieruchomosciami [17], ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [19], ustawa
Prawo geodezyjne i kartograficzne [15], rozporzadzenie
Rady Ministréw w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatow nieruchomosci [10], inne.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami okre§lono
zasady podziatow nieruchomosci. Uzalezniono w niej pozy-
tywna opini¢ o wnioskowanym podziale nieruchomosci od
zgodnosci tej propozycji z ustaleniami planu miejscowego,
zaré6wno co do przeznaczenia dzielonej nieruchomosci, jak
tez mozliwosci jej zagospodarowania po podziale. W przy-
padku braku planu miejscowego, o ile proponowana do
podziatu nieruchomos¢ jest potozona na obszarze wyko-
rzystywanym na inne cele niz rolne i le§ne wedhug ustalen
zawartych w katastrze nieruchomosci, opinia o wnioskowa-
nym podziale wydawana jest w oparciu o przepisy odrebne,
co do zgodnosci lub ewentualnych kolizji z tymi przepisami,
albo w oparciu o warunki okre$lone w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu [S5]. W wyniku po-
dzialu nieruchomosci moze nastapi¢ wzrost jej wartosci,
zwigzany z uksztattowaniem nowej, lepszej struktury dzia-
tek wchodzacych w jej sktad [3].

BUDOWA INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej ro-
zumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na
ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzadzen wodociggo-
wych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, ga-
zowych i telekomunikacyjnych. Powyzsza definicja budowy
urzadzen infrastruktury technicznej, zawarta jest w art. 143
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Do urzadzen infrastruktury technicznej zalicza si¢ zatem:
drogg, przewody lub urzadzenia: — wodociggowe, — kana-
lizacyjne, — cieptownicze, — elektryczne, — gazowe, — tele-
komunikacyjne.

Droga zgodnie z ustawg o drogach publicznych [14], jest
budowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urza-
dzeniami oraz instalacjami, stanowigca cato$¢ techniczng
uzytkowa, przeznaczong do prowadzenia ruchu drogowego,
zlokalizowanego w pasie drogowym. Budowa drogi to wyko-

nywanie polaczenia drogowego miedzy okreslonymi miejsca-

mi lub miejscowosciami, a takze jego odbudowa i rozbudowa.

Urzadzenia elektryczne, gazowe i cieplownicze zdefiniowane

sg w ustawie Prawo energetyczne [16]. Poszczeg6lne rodzaje

urzadzen zdefiniowane sa w rozporzadzeniach wykonaw-
czych do ustawy Prawo energetyczne, ktorymi sa;

— Rozporzadzenie Ministra Gospodarki w sprawie szcze-
gbotowych warunkow funkcjonowania systemu elektro-
energetycznego [12],

— Rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki
Spotecznej w sprawie szczegotowych warunkow przy-
Taczenia podmiotéw do sieci gazowych, ruchu i eksplo-
atacji tych sieci [8],

— Rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki
Spotecznej sprawie szczegdtowych warunkow funkcjo-
nowania systemow cieptowniczych [11].

Ustawa Prawo energetyczne [16] wprowadzita m.in.
definicje: urzadzen, instalacji, sieci energetycznych, za-
sady udostegpnienia nieruchomosci (art.7), inne. Definicje
urzadzen i przylaczy wodociagowych i kanalizacyjnych
znajduja si¢ w ustawie o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw [18]. Urzadzenia ka-
nalizacyjne sa to sieci kanalizacyjne, wyloty urzadzen kana-
lizacyjnych shuzacych do wprowadzania $ciekéw do wod lub
do ziemi oraz urzadzenia podczyszczajace 1 oczyszczajace
$cieki oraz przepompownie §ciekow. Urzadzenia wodo-
ciggowe to ujecia wod powierzchniowych i podziemnych,
studnie glebinowe, urzadzenia stuzace do magazynowania
i uzdatniania wéd, sieci wodociggowe regulujace ci$nienie
wody. Sie¢ wodociggowo-kanalizacyjna to wg ustawy, prze-
wody wodociggowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem
i urzadzeniami, ktorymi dostarczana jest woda lub ktorymi
odprowadzane sg §cieki, bedace w posiadaniu przedsie-
biorstwa wodociagowo-kanalizacyjnego. W ustawie zde-
finiowano takze wykorzystywane przez rzeczoznawcow
majatkowych do okreslania warto$ci nieruchomosci pojecia
przylaczy. Przylacze kanalizacyjne to odcinek przewodu
laczacego wewnetrzng instalacj¢ kanalizacyjng w nierucho-
mosci odbiorcy ushug z siecig kanalizacyjna, za pierwsza
studzienka, liczac od strony budynku, a w przypadku jej
braku do granicy nieruchomosci gruntowej. Przytacze wodo-
ciggowe to odcinek przewodu faczacego sie¢ wodociagowa
z wewngtrzng instalacja wodociagowa w nieruchomosci
odbiorcy ustug wraz z zaworem za wodomierzem gtoéwnym.

Warto$¢ nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okreslana
jest wedhug stanu nieruchomosci przed i po wybudowaniu
tych urzadzen oraz cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej [2]. Najczesciej jest to data protokotu
odbioru technicznego urzadzenia infrastruktury technicznej
lub protokotu przekazania wybudowanej drogi.

Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci przed wybu-
dowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich
wybudowaniu nie nalezy uwzglgdnia¢ warto$ci czgéci skta-
dowych tej nieruchomosci [9]. Przy okreslaniu warto$ci
nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej brana jest pod uwagg odlegto$¢ nieruchomosci
od urzadzen infrastruktury technicznej oraz warunki pod-
taczenia nieruchomosci do tych urzadzen [13].
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OBSZAR BADAN I METODY BADAWCZE

Przedmiotem badan jest teren obejmujacy gming wiej-
ska Mielno potozong w pdtnocno-zachodniej czgéci woje-
wodztwa zachodniopomorskiego, w powiecie koszalinskim.
Gmina potozona jest na Wybrzezu Stowinskim, nad Morzem
Battyckim. Gmina graniczy: od pétnocy z Morzem Batty-
ckim od wschodu i potudnia — z gming Bedzino, od zachodu
z gminami Darlowo, Sianéw i Koszalin, co przedstawiono
na rysunku 1. Siedzibg gminy jest miejscowos¢

1—+ sotectwo Gaski

2— sptectwo Sarbinowo
3— sotectwo Chiopy
4— sotectwo Mielenko
5—+ sptectwo Niegoszcz
&— sotectwo Mielno

T— solectwo Uniescie
8- sotectwo tazy

Morze Balttyckie

gmina Mielno #"

gmina Bedzinc

Rys. 1. Polozenie gminy Mielno

Fig. 1. Location of Mielno commune

[Zrodto: http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_Mielno]
[Source: http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_Mielno]

Mielno. Gmina zajmuje obszar 62,13 km? — w tym 2424
ha to jezioro Jamno, 2328 ha stanowig tereny rolnicze, 618
ha lasy i 884 ha tereny zabudowane. Zamieszkuje jg ok. 5100
mieszkancow (stan na koniec 2011 r.) w 13 miejscowo$ciach
rozlokowanych stosunkowo rownomiernie na obszarze catej
gminy. Sg to Chtopy, Gaski, Lazy, Mielenko, Mielno Barno-
wo, Sarbinowo Komorniki, Niegoszcz, Paprotno, Pekalin,
Radzichowo, UnieScie.

Dochody gminy Mielno w 2011 r. to ponad 34 min
zt z czego gospodarka mieszkaniowa stanowi okolo 17%
dochodu catego budzetu. Na tle powiatu koszalinskiego
w 2011 r. gmina Mielno zajmowata pierwsze miejsce, jezeli
chodzi o dochody wtasne i pozyskiwanie srodkéw unijnych
na finansowanie i wspoétfinansowanie projektéw gospodar-
czych w tym sieci wodociggowych i kanalizacyjnych.

W badaniu zastosowano technike analizy ilo$ciowej
i jakosciowej dokumentow. Polega ona na pozyskiwaniu
danych z réznych materialow zrodtowych o charakterze
sformalizowanym. Shuzy do analizy ilo§ciowej i jako$cio-
wej. W rozpatrywanym przypadku materiatami zrodtowymi
byty gtéwnie decyzje wydane przez Wojta Gminy Mielno
o naliczaniu optat adiacenckich.

WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
NA SKUTEK PODZIALOW NIERUCHOMOSCI

W urzedzie gminy Mielno uzyskano nastepujace in-
formacje dotyczace podzialdéw nieruchomosci w latach
2009-2011: ilo$¢ podzialow, miejscowosé, nr dziatki,
powierzchnia dziatki, warto$¢ nieruchomosci przed i po
podziale, ilo$¢ dziatek powstatych po podziale, date wy-

ceny, cel podziatu. W analizowanym okresie dokonano
w gminie Mielno 31 podziatléw nieruchomosci. Najwigcej
byto w 2009r. -13, najmniej w 2011r. -8, co przedstawiono
w tabeli nr 1. Sredni wzrost warto$ci nieruchomosci 1m?po
podziale zawierat si¢ w przedziale 5,38(2009r.)-7,26(2011r.)
zti wykazywat tendencj¢ rosnaca. Najwigkszy wzrost warto-
$ci nieruchomosci odnotowano w miejscowosci Sarbinowo
w 2010r. na dziatce o powierzchni 0,15 ha, wzrost wartosci
1m? wynidst ok. 10 z., najmniejszy w 2009r.w miejscowo-
$ci rowniez Sarbinowo przy podziale nieruchomosci 0,6 ha,
wyniost ok. 50 groszy za 1m2. W latach 2009-2011, biorgc
pod uwage poszczegdlne miejscowosci w analizowanej
gminie, najwigkszy $redni wzrost wartosci nieruchomo-
$ci wystapil w miejscowosci Mielno — ok. 8,90 zt za 1m?,
najmniejszy w miejscowosci Uniescie — ok. 90 groszy za
Im?. W analizowanym okresie $rednig ceng za 1m? przed
podzialem przedstawiono w tabeli nr 2. Najwyzsza byta
w miejscowosci Mielno i wynosita okoto 160 zl/m?, nieco
nizsza w Uniesciu okoto 156 zt/m?, nastepnie w Sarbinowie
96 zt/m?, Chtopach 89 zt/m?, Mielenku 79 z¥/m?i najnizsza
w miejscowosci Gaski okoto-75zt/m?.

Tabela 1. Ilos¢ podziatow w gminie Mielno w latach 2009-2011
Table 1. Number of divisions in Mielno commune in years
2009-2011

Rok Tlogé podziatéw Wazrost wartos'c.i nieruchzomos'ci
po podziale — 1m:
2009 13 5,38 z1
2010 10 7,09 z
2011 8 7,26 zt
2009-2011 31 6,58 z

Zr6dto: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych
z gminy Mielno.

Source: the author’s own study based on data received from the
Mielno commune’s office.

Tabela 2. Srednia wartosci 1m? (w zt) nieruchomosci przed
podzialem w poszczegdlnych miejscowosciach gminy Mielno
w latach 2009-2011

Table 2. Average value of 1m? (in zl) of property before

the division in particular villages of Mielno commune in years
2009-2011.

Miejscowosé Srednia cena za 11,112. przed wzrostem
wartosci (zt)
Mielno 159,76
Uniescie 155,90
Sarbinowo 95,85
Chtopy 88,65
Mielenko 79,19
Gaski 75,05

Zr6dto: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych
z gminy Mielno.

Source: the author’s own study based on data received from the
Mielno commune’s office.

Kolejnym czynnikiem ktory wzigto pod uwage byto poto-
zenie nieruchomosci i ilo$¢ podziatdéw w danej miejscowosci,
co przedstawiono w tabeli nr 3. Analizujac wplyw potozenia
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mozna stwierdzi¢, ze najwigcej podzialdow przeprowadzono
w solectwie Sarbinowo-11 oraz w miejscowosci Gaski-8,
kolejne to Mielenko-6, Mielno-3, Chiopy-3, Uniescie-1.
Miejscowos¢ Sarbinowo liczy prawie 600. mieszkancow , co
stanowi ok. 12% ludnosci gminy. Sotectwo to wyposazone
jest w dobrg infrastrukture techniczng, co skutkuje rozwojem
budownictwa jednorodzinnego oraz domoéw wczasowych.
Podobng lokalizacjg charakteryzuja si¢ miejscowosci Gaski
i Mielenko. Podzialy nieruchomosci w analizowanym okresie,
odbywaty si¢ co roku w czterech miejscowosciach tj. w Sarbi-
nowie, Gaskach, Mielenku i Mielnie. Sredni wzrost cen 1m?
po podziale w analizowanym okresie w Chlopach wyniost
7,64 zt, w Sarbinowie wynosit 7,29 zt, w Mielenku 6,85 zl,
w Mielnie 6,76 zt, w Gaskach 5,98 zt, w Uniesciu 0,94 zi.
Sa to wartosci dosy¢ zblizone oproécz Uniescia, gdzie byl to
jednak podzial jednostkowy w catym okresie badawczym
i dotyczyl dziatki 1,2 ha, ktéra podzielono tylko na dwie sto-
sunkowo duze dziatki. Zdaniem autora nie jest to podzial
reprezentatywny dla tej miejscowosci, dlatego nie mozna na
jego podstawie wnioskowaé o wzroécie wartosci nieruchomo-
$ci na skutek podziatu w Uniesciu. W poréwnaniu do $red-
niej, ktora wynosita w latach 2009-2011 w catej gminie okoto
6.60 zt/m?, wzrost warto$ci nieruchomosci w poszczegdlnych
miejscowosciach, gdzie odnotowano podziaty sg nieznacznie
wyzsze, oprocz miejscowosci Gaski. W Gaskach nizszy wzrost
warto$ci nieruchomosci niz w pozostatych analizowanych
miejscowosciach, mozna uzasadnié tym, iz Gaski sg znacznie
mniej oblegane przez turystow, dlatego nieruchomosci znajdu-
jace si¢ na tym terenie s3 mniej atrakcyjne dla potencjalnych
inwestoréw, w zwigzku z tym maja nizszg warto$¢. W wiek-
szosci przypadkow w latach 2009-2011, dzielono dziatki do
1 ha — okoto 85% takich przypadkéw, w pozostatych 1-3ha.
Po analizie zebranych informacji mozna stwierdzi¢, ze §rednia
warto$§¢ wzrostu warto$ci nieruchomosci w gminie Mielno
zalezy w duzym stopniu od jej lokalizacji. Im nieruchomos¢
potozona jest blizej morza i miejscowosci turystycznej Mielno,
tym jej warto$¢ jest wyzsza a tym samym wzrost wartosci
nieruchomosci jest rOwniez wyzszy.

Tabela 3. Tlo$¢ podzialow oraz $redni wzrost wartosci 1m?
po podziale nieruchomo$ci w miejscowosciach gminy Mielno
w latach 2009-2011

Table 3. Number of divisions and average increase of 1m?
value after the division of the real estate in villages of Mielno
commune in years 2009-2011.

Ilo$¢ nieruchomosci/Srednia zmiana ceny
1m?(zt)

Miejscowo$¢\Rok 2009 2010 2011
Chtopy 1/8,96 1/6,32 0
Gaski 3/3,42 3/7,07 2/7,46
Mielenko 2/4,85 2/7,11 2/8,59
Mielno 1/8,89 1/7,20 1/4,20
Sarbinowo 5/5,28 3/7,78 3/8,82
Uniescie 1/0,93 0 0

Zr6dto: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych
z gminy Mielno.

Source: the author’s own study based on data received from the
Mielno commune’s office.

Analizujac wzrost wartosci nieruchomosci zwigzany
z iloscig podziatdw, mozna zauwazy¢, ze w latach 2009-
2011, najczesciej dzielono nieruchomos$¢ na 2 dziatki
(11 takich przypadkow), nastgpnie na 3 i 5 dziatek (po
4 przypadki). Zdarzaty si¢ rowniez podziaty na 20 dzia-
tek (2 przypadki) czy 29 dziatek (1 przypadek). Trudno
zauwazy¢ zalezno$¢ liczby dziatek po podziale na wzrost
warto$ci 1m2. Mozna zauwazy¢ jedynie zaleznos¢, iz wlas-
ciciele najchetniej dzielili nieruchomos¢ na dziatki od 700-
3000m?. Wynikato to prawdopodobnie z zapotrzebowania
rynku na takie powierzchnie. Potencjalni nabywcy w wigk-
szo$ci przypadkow preferowali zakup dziatki w tym wias-
nie zakresie powierzchni, dlatego zalezno$¢ liczby dziatek
mozna jedynie powigzaé z zapotrzebowaniem na konkretny
przedziat wielko$ci dzielonej nieruchomosci. Na przyktad
nieruchomosci ponad 2,5ha (Sarbinowo) dzielono na 29
dzialek, czy na 20 dziatek nieruchomo$¢ o powierzchni
1,7ha (Sarbinowo).

WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
NA SKUTEK BUDOWY URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

W analizowanym okresie na terenie gminy Mielno
wydano 186 decyzji dotyczacych wzrostu warto$ci nie-
ruchomosci na skutek budowy infrastruktury technicznej
co przedstawiono w tabeli nr 4. W roku 2009 nie wydano
zadnej decyzji, w 2010 r. — 66 decyzji, w 2011 — 120 decy-
zji. Wzrost warto$ci nieruchomos$ci w latach 2010 i 2011
dotyczyt budowy sieci wodociagowe;j i sieci kanalizacyjnej
w miejscowosciach Lazy, Uniescie i Gaski. [lo§¢ wydanych
decyzji w tych trzech miejscowos$ciach jest poréwnywalna,
gdyz w Lazach wydano 66 decyzji, w UnieSciu 65 decyzji,
w Gaskach 55 decyzji. Sredni wzrost wartosci 1m? w ana-
lizowanym okresie wyniost okoto 14,25 zt, najwyzszy byt
w miejscowosci Uniescie-15,98zt, troche nizszy w Lazach
14,58 zl, najnizszy w Gaskach 11,81 zt Sredni wzrost
warto$ci nieruchomosci na skutek budowy infrastruktury
technicznej zalezat gtownie zdaniem autora od potozenia
miejscowos$ci w stosunku do miejscowosci Mielno oraz od
atrakcyjnosci turystycznej miejscowosci. Uniescie najblizej
potozone Mielna uzyskato najwyzszy wzrost warto$ci, Gaski
potozone najdalej najnizszy wzrost wartosci. Gaski to naj-
mniej znana i oblegana przez turystow miejscowos$¢ sposrod
analizowanych czyli Unie$cia i miejscowos$ci Lazy. Innym
czynnikiem, ktory miat wptyw na wzrost wartosci 1m? byta
wielko$¢ dziatek. W miejscowosci Uniescie w 100% wiel-
kos¢ nieruchomosci, ktorych warto$¢ wzrosta na skutek
budowy infrastruktury najbardziej spo$rod analizowanych
miejscowosci, nie byta wigksza niz 1000m> W przypadku
miejscowosci Lazy dziatki byly bardziej zroznicowane.
Dziatek do 1000 m? byto okoto 65%. Pozostate zawieraly si¢
w przedziale od 1000-29000m?. Bylo kilka bardzo duzych
dziatek, ktore w znacznym stopniu obnizaty wzrost wartosci
w stosunku do $redniej (14,58 zt) nawet o kilkanascie zt np.
dziatki nr: 57/12 (2,85 ha wzrost 1m? -4,34z1); 684 (2,16
ha wzrost 1m? -4,32 z1); 69 (1,03 ha wzrost 1m? -4,38 zt).
Podobna sytuacja wystapita w miejscowosci Gaski.
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Tabela 4. Ilos¢ wydanych decyzji w poszczegolnych miejsco-
wosciach na skutek budowy urzadzen infrastruktury technicznej
w gminie Mielno w latach 2010-2011 a $redni wzrost wartosci
1m? (zh)

Table 4. Number of decisions in particular villages made as
aresult of construction of technical infrastructure in Mielno com-
mune in years 2010-2011 and average increase of 1m? value (z})

Rok Ilos’c’n Migjscowosé . Wazrost v&’/a.rtos'ci
decyzji nieruchomosci 1m? (z1)
2010 66 Lazy 14,58
2011 65-55 | Uniescie-Gaski 15,98-11,81
2010-2011| 186 Lazybli;iie“‘e’ 1425

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych
z gminy Mielno.

Source: the author’s own study based on data received from the
Mielno commune’s office.

Najwyzsza $rednia cena 1m? przed budowa sieci wo-
dociagowe;j i kanalizacyjnej byta w Lazach i wynosita ok.
224,91 zt, nastepnie w Unie$ciu 200,09 zt i najnizsza w Gas-
kach ok. 157,30 zt. Biorac pod uwage wielkos¢ wycenia-
nych dziatek, mozna stwierdzi¢, ze ceny 1m? wycenianych
nieruchomosci w Uniesciu i Lazach bylyby zblizone, gdyby
analizowa¢ dziatki tylko do 1000m?. W Gaskach warto$¢
Im? nieruchomoéci jest nizsza o prawie o 50 zt niz w Unie-
$ciu i o 70 zt niz w Lazach.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

1) W analizowanym okresie w gminie Mielno wystgpit
wzrost wartosci nieruchomosci na skutek podziatow
i budowy infrastruktury techniczne;j.

2) Sredni wzrost warto$ci nieruchomosci 1m? na skutek
podziatéw nieruchomosci w latach 2009-2011 wyniost
6,58 z1, a na skutek budowy infrastruktury techniczne;j
byt wyzszy ponad dwukrotnie i wynosit 14,25 zi.

3) Sredni wzrost warto$ci nieruchomosci 1m? na skutek
podziatéw nieruchomo$ci zalezat przede wszystkim od:
a) powierzchni nieruchomos$ci — im mniejsza dziatka

tym $redni wzrost wyzszy;

b) najwyzszy $Sredni wzrost warto$ci nieruchomosci
w wiekszosci przypadkéw dotyczyt podziatu nieru-
chomosci na dziatki o powierzchni od 1000-3000m?;

¢) potozenia nieruchomosci. Najwigcej podziatéw prze-
prowadzono w Sarbinowie-11 oraz w miejscowosci
Gaski-8. W tych miejscowosciach prawdopodobnie
byty jeszcze nieruchomosci, ktore mozna byto prze-
znaczy¢ pod budownictwo. Na przyktad w Sarbino-
wie dzielono stosunkowo duze powierzchnie: 9,0
ha (dziatka nr 390/10,20,12-15), 8,6 ha (dziatka nr
321/19) czy 6,0 ha (dziatka nr 252/21).

4) W analizowanym okresie na terenie gminy Mielno wy-
dano 186 decyzji dotyczacych wzrostu warto$ci nie-
ruchomosci na skutek budowy infrastruktury w tym:
w Lazach 66 decyzji, w UnieSciu 65 , w Gaskach 55 .

5) Najwyzszy wzrost warto$ci nieruchomosci na skutek
budowy urzadzen infrastruktury technicznej odnoto-

6)

7)

10.

11.

12.

13.

14.

15.
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wano w miejscowosci Uniescie-15,98 zl, troche nizszy
w Lazach 14,58 zl, najnizszy w Gaskach 11,81 zt.
Zalezat on przede wszystkim od lokalizacji oraz wielko-
$ci dziatek. Mniejszy wzrost wystapit na nieruchomos-
ciach powyzej 1000m? .

W przypadku wzrostu warto$ci nieruchomosci zarow-
no na skutek podziatow nieruchomosci jak i budo-
wy infrastruktury technicznej, mozna stwierdzié, ze
wzrost zalezat w najwigkszym stopniu od potozenia
i wielkos$ci dziatki. Im miejscowos$¢ bardziej atrakcyj-
na turystycznie i potozona blizej Mielna tym wzrost
wigkszy.
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THE COMMUNE OF MIELNO AS A CASE
STUDY OF THE INCREASE OF REAL ESTATE
VALUE DUE TO DIVISIONS OF REAL ESTATE

AND CONSTRUCTION OF THE INFRASTRUCTURE

Summary. Construction of technical infrastructure and divisions
of real estate as a rule have impact on the increase of real estate
value. The aim of this article is to attempt at determining fac-
tors and a size of the increase basing on an example of Mielno
commune. Research concerned years 2009-11. The author takes
into account: location, functions in local master plan, standard
of technical infrastructure, property size, number of properties
after division. The research area do not contain properties that in
local master plan were located on grounds destined to agricultural
or forest purposes.

Key words: the increase of property value, construction of the
infrastructure, division of real estate, the commune.



