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ANALIZY

Wstêp

N
iniejsze badanie zosta³o prze-
prowadzone w oparciu o tran-
sakcje sprzeda¿y dzia³ek, które 

znajduj¹ siê w bazie danych OBRN 
(Oœrodek Badañ Rynku Nieruchomoœci 
www.obrn.pl) od stycznia 2010r. do 
grudnia 2011r.

Dla potrzeb analizy wybrano tylko 
transakcje dzia³kami przeznaczonymi 
pod budowê domu jednorodzinnego. 
Odrzucono transakcje dzia³kami ma-
³ymi, najczêœciej nabywanymi jako tzw. 
„maski budowlane”, dzia³kami du¿ymi, 
które w wiêkszoœci przypadków ulega³y 
dalszemu podzia³owi, a tak¿e inne 
jednostki atypowe. 

Anna Poszyler

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 1136

WYCENA EKSPERT Sp.j.

Zale¿noœæ ceny jedno-
stkowej od powierzchni 
dzia³ki

K
a¿dy przedmiot obrotu ryn-
kowego posiada w³asne cechy, 
wyró¿niaj¹ce ten przedmiot 

spoœród innych towarów. Cechy te 
determinuj¹ pozycje przedmiotu na 
rynku, jego walory u¿ytkowe, a tym 
samym wartoœæ rynkow¹. 

Nieruchomoœæ rozpatrywana jako 
towar na rynku posiada równie¿ szereg 
cech, które decyduj¹ o traktowaniu jej 
jako dobra u¿ytkowego, wymiennego 
lub w innym ujêciu dobra inwestycyj-
nego.

Nieruchomoœæ jest dobrem szczegól-
nym. Specyfikê nieruchomoœci wywo-
³uje grupa cech fizycznych, ekonomicz-
nych i instytucjonalno-prawnych. Ana-
liza tych cech prowadzi do stwierdzenia, 
¿e o poziomie wartoœci ekonomicznej 
nieruchomoœci decyduj¹ nie tylko cechy 
charakteryzuj¹ce bezpoœrednio dan¹ 
nieruchomoœæ, ale równie¿ czynniki 
tworz¹ce szeroko pojête otoczenie 
nieruchomoœci. 

Wp³yw na cenê nieruchomoœci maj¹ 
miêdzy innymi: po³o¿enie nierucho-
moœci, funkcja wyznaczona nierucho-
moœci w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, stopieñ 
wyposa¿enia w urz¹dzenia infrastruktu-
ry technicznej, stan zagospodarowania 
nieruchomoœci, poziom cen rynkowych 
w otoczeniu nieruchomoœci.

Dla potrzeb niniejszej analizy po-
dzielono wyselekcjonowane transakcje 
wed³ug kryterium powierzchni na trzy 
grupy:

21. dzia³ki ma³e o powierzchni do 400 m ,

2. dzia³ki œrednie o powierzchni z prze-
2dzia³u 401 – 700 m ,

3. dzia³ki du¿e o powierzchni powy¿ej 
2 2701 m  do 1 400 m .

Daria Orpiszak-Skibiñska

WYCENA EKSPERT Sp.j.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza rynku nieruchomoœci 
gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowê mieszkaniow¹ 
jednorodzinn¹, zlokalizowanych na terenie powiatu poznañskiego. Celem 
badania jest identyfikacja wielkoœci dzia³ek ciesz¹cych siê najwiêkszym powo-
dzeniem wœród kupuj¹cych oraz zdefiniowanie optymalnej powierzchni dzia³ek 
za które mo¿na oczekiwaæ najwy¿szych cen jednostkowych.

Rycina 1
Podzia³ terytorialny przyjêty 
na potrzeby opracowania
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W Tabeli 1 oraz na Wykresach 1-2 

przedstawiono zestawienie przeciêtnych 

cen uzyskanych w poszczególnych 

gminach powiatu poznañskiego z po-

dzia³em na poszczególne grupy wiel-

koœci.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e obrót ma³ymi 
2dzia³kami do 400 m , które to z regu³y 

przeznaczone s¹ pod budownictwo 

szeregowe lub bliŸniacze na osiedlach 

o du¿ej intensywnoœci zabudowy, jest 

niewielki. Lepiej zobrazowane jest to 

w dalszej czêœci analizy, gdzie pokazano 

iloœæ zawieranych transakcji w poszcze-

gólnych grupach wielkoœci. Nale¿y 

s¹dziæ, ¿e taka tendencja wynika z faktu, 

¿e na tego typu dzia³kach realizowane 

jest zorganizowane budownictwo. Indy-

widualny inwestor, zainteresowany po-

siadaniem domu na niewielkiej dzia³ce, 

raczej nabêdzie tego typu nieruchomoœæ 

od dewelopera z opcj¹ samodzielnego 

wykoñczenia. W ten sposób nabiera 

wiêkszej pewnoœci, ¿e zrealizowana 

bêdzie ca³oœæ inwestycji i nie grozi mu 

sytuacja braku s¹siada i ¿ycie na 

przys³owiowym placu budowy przez 

wiele lat. Gdy ju¿ podejmowana jest 

decyzja o indywidualnej realizacji, to 

potencjalni inwestorzy szukaj¹ nieco 

wiêkszych dzia³ek w celu osi¹gniêcia 

np. wiêkszej intymnoœci etc.

Analizuj¹c Wykresy 1 i 2 nale¿y 

zauwa¿yæ, ¿e nie zawsze teza: „im 

mniejsza dzia³ka, tym jej cena jednost-

kowa jest wiêksza” znajduje potwier-

dzenie w rzeczywistoœci. Przyk³adowo 

w gminie Stêszew w 2010r. najwy¿sze 

ceny jednostkowe uzyskiwa³y dzia³ki 

ze œrodkowego przedzia³u wielkoœci, na-

tomiast dzia³ki wiêksze i mniejsze 

uzyskiwa³y ceny na podobnym pozio-

mie. Natomiast w tym samym roku 

w gminie Dopiewo i Kostrzyn, teore-

tyczna zale¿noœæ zosta³a odwrócona - 

dzia³ki najwiêksze by³y najdro¿sze, a w 

gminie Kórnik dzia³ki œrednie i najwiêk-

sze by³y na podobnym poziomie, 

natomiast dzia³ki ma³e - zdecydowanie 

tañsze. W gminie Buk, natomiast 

najdro¿szymi okaza³y siê dzia³ki naj-

wiêksze.

Analogiczn¹ sytuacje mo¿na zaob-

serwowaæ w 2011 r. w Puszczykowie 

i Kostrzynie, gdzie dzia³ki najwiêksze s¹ 

najdro¿sze, natomiast w gminach Do-

piewo, Kleszczewo i Stêszew nast¹pi³o 

zrównanie cen dzia³ek œrednich z naj-

wiêkszymi. W gminie Komorniki i w 

Luboniu najwy¿sze ceny osi¹gaj¹ dzia³ki 

ze œredniego przedzia³u wielkoœci.

Tabela 1
Zestawienie przeciêtnych cen w gminach powiatu poznañskiego w zale¿noœci 
od powierzchni dzia³ki w latach 2010 - 2011

Wykres 1
Zestawienie przeciêtnych cen w gminach powiatu poznañskiego w zale¿noœci 
od powierzchni dzia³ki w 2010r.

Wykres 2
Zestawienie przeciêtnych cen w gminach powiatu poznañskiego w zale¿noœci 
od powierzchni dzia³ki w 2011r.
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Zale¿noœæ iloœci odno-

towywanych transakcji 

od wielkoœci dzia³ki

T
abele 2 - 4 oraz Wykresy 3 - 8 

prezentuj¹ liczbê oraz procento-

wy udzia³ zawartych transakcji 

ujêtych w badaniu, wg podzia³u na gminy 

i powierzchniê dzia³ki. 

Wspóln¹ dla Wykresów 3 - 8 legendê 

umieszczono na Rycinie 2.

Ju¿ pobie¿na analiza przedstawio-

nych danych prowadzi do jednego, 

najwa¿niejszego wniosku: wraz ze 

wzrostem powierzchni dzia³ki iloœæ 

zawieranych transakcji ulega zwiêksze-

niu. Dzia³ek najmniejszych sprzedaje siê 

niewiele (kilkanaœcie transakcji w 2010r. 

i zaledwie 7 w 2011r.). W sektorze 

dzia³ek œrednich jest to ju¿ blisko 80 

w 2010r. i ponad 40 w 2011r. Natomiast 

dzia³ek du¿ych sprzedano znacznie 

wiêcej – ponad 200 w 2010r. oraz blisko 

180 w 2011r. WyraŸnie widoczna jest 

tendencja spadkowa w iloœci zawiera-

nych transakcji. 

Tabela 2
2Dzia³ki ma³e do 400 m  - liczba oraz procentowy udzia³ transakcji w latach 2010 

- 2011

Wykres 3
2Dzia³ki ma³e do 400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji w 2010r.

Wykres 4
2Dzia³ki ma³e do 400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji w 2011r.

Rycina 2
Legenda dla Wykresów 3 - 8
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Teza – „popyt kszta³tuje poda¿” ma 

jak najbardziej uzasadnienie na rynku 

dzia³ek budowlanych, na analizowanym 

obszarze. Przeniesienie zainteresowania 

prywatnego nabywcy z dzia³ek ma³ych 

(najchêtniej kupowanych jeszcze kilka 

lat temu) na dzia³ki zdecydowanie 

wiêksze, spowodowa³o wzrost ich war-

toœci.

Na iloœæ zawieranych transakcji i ich 

cenê, poza atrybutem cenotwórczym jaki 

jest wielkoœæ dzia³ki, wp³yw maj¹ tak¿e 

inne czynniki. Najszybciej znajduj¹ 

nabywców dzia³ki o jasnej sytuacji 

planistyczne tj. objête aktualnym planem 

miejscowym lub z wydan¹ decyzj¹ 

o warunkach zabudowy. W przypadku 

terenów w obrêbie miasta wa¿ne dla 

kupuj¹cych s¹: stosunkowo szybki i bez-

kolizyjny dojazd do centrum oraz 

lokalizacja przy utwardzonej publicznej 

drodze, najchêtniej z oœwietleniem 

ulicznym i kanalizacj¹ burzow¹. W ka¿-

dym przypadku istotna jest obecnoœæ 

mediów przy granicy dzia³ki – zw³aszcza 

sieci wodoci¹gowej i elektrycznej, któ-

rych ceny budowy wzros³y znacznie 

w ostatnich latach. Du¿e znaczenie maj¹ 

tak¿e w³aœciwe proporcje i korzystna 

ekspozycja terenu. 

Tabela 3
2 2Dzia³ki œrednie od 401m  do 700 m  - liczba oraz procentowy udzia³ transakcji 

w latach 2010 - 2011

Wykres 5
2 2Dzia³ki œrednie od 401m  do 700 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2010r.

Wykres 6
2 2Dzia³ki œrednie od 401m  do 700 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2011r.
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Podsumowanie

G
³ównym za³o¿eniem niniejszej 
analizy by³o sprawdzenie, czy 
czêsto przyjmowana a prori 

opinia, ¿e jednostkowa cena transak-
cyjna jest wprost proporcjonalna do 
wielkoœci dzia³ki, znajduje w dalszym 
ci¹gu potwierdzenie w rzeczywistoœci. 
Przedstawiona wy¿ej analiza zosta³a 
przeprowadzona przy przyjêciu teore-
tycznego za³o¿enia, ¿e tylko wielkoœæ 
dzia³ki mia³a wp³yw na osi¹gniêt¹ cenê 
transakcyjn¹. Sporz¹dzaj¹c kolejne 
opracowania dotycz¹ce wartoœci nieru-
chomoœci ka¿dorazowo nale¿y przeana-
lizowaæ wszystkie czynniki, a nie opieraæ 
siê na utartych schematach, które 
obecnie nie musz¹ znajdowaæ odzwier-
ciedlenia w sytuacji faktycznej. Niepo-
koj¹ce zjawisko, jakie mo¿na obecnie 
zauwa¿yæ, to fakt drastycznie spadaj¹cej 
iloœci zawieranych transakcji. Je¿eli ta 
tendencja w najbli¿szym czasie bêdzie 
mia³a charakter sta³y, to staniemy przed 
kolejnymi problemami wyceny w sy-
tuacji bardzo ograniczonego rynku. 

Na zakoñczenie warto zasygnalizo-
waæ interesuj¹ce zmiany preferencji 
obecnych nabywców. Gminy, które 
jeszcze do niedawna cieszy³y siê du¿ym 
zainteresowaniem (np. Kórnik, Dopie-
wo), gdzie ceny utrzymywa³y siê na 
wysokim poziomie, obecnie bardzo 
czytelnie trac¹ na atrakcyjnoœci, ale to ju¿ 
odrêbne zagadnienie, któremu warto 
poœwiêciæ osobne opracowanie.

Tabela 4
2 2Dzia³ki du¿e powy¿ej 701 m  do 1400 m  - liczba oraz procentowy udzia³ 

transakcji w latach 2010 - 2011

Wykres 7
2 2Dzia³ki du¿e powy¿ej 701 m  do 1400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2010r.

Wykres 8
2 2Dzia³ki du¿e powy¿ej 701 m  do 1400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2011r.


