ANALIZA RYNKU GRUNTOW
BUDOWLANYCH PRZEZNACZONYCH
POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA
W LATACH 2010 - 2011,

NA TERENIE POWIATU
POZNANSKIEGO

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, zlokalizowanych na terenie powiatu poznafniskiego. Celem
badania jest identyfikacja wielkosci dziatek cieszacych si¢ najwigkszym powo-
dzeniem w$rdd kupujacych oraz zdefiniowanie optymalnej powierzchni dziatek
za ktore mozna oczekiwac najwyzszych cen jednostkowych.
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Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1136
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Wstep

iniejsze badanie zostalo prze-
prowadzone w oparciu o tran-
sakcje sprzedazy dzialek, ktore

znajduja si¢ w bazie danych OBRN
(Osrodek Badan Rynku Nieruchomosci
www.obrn.pl) od stycznia 2010r. do
grudnia 201 1r.

Dla potrzeb analizy wybrano tylko
transakcje dziatkami przeznaczonymi
pod budowe¢ domu jednorodzinnego.
Odrzucono transakcje dziatkami ma-
tymi, najczesciej nabywanymi jako tzw.
,,maski budowlane”, dziatkami duzymi,
ktore w wiekszos$ci przypadkdéw ulegaly
dalszemu podziatowi, a takze inne
jednostki atypowe.

Zaleznos¢ ceny jedno-
stkowej od powierzchni
dzialki

azdy przedmiot obrotu ryn-

kowego posiada wilasne cechy,

wyrdzniajagce ten przedmiot
sposréd innych towaréw. Cechy te
determinujg pozycje przedmiotu na
rynku, jego walory uzytkowe, a tym
samym wartos¢ rynkowa.

Nieruchomos$¢ rozpatrywana jako
towar na rynku posiada rowniez szereg
cech, ktore decyduja o traktowaniu jej
jako dobra uzytkowego, wymiennego
lub w innym ujgciu dobra inwestycyj-
nego.

Rycina 1
Podzial terytorialny przyjety
na potrzeby opracowania
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Nieruchomos¢ jest dobrem szczego6l-
nym. Specyfike nieruchomo$ci wywo-
huje grupa cech fizycznych, ekonomicz-
nych i instytucjonalno-prawnych. Ana-
liza tych cech prowadzi do stwierdzenia,
7ze o poziomie warto$ci ekonomicznej
nieruchomosci decyduja nie tylko cechy
charakteryzujace bezposrednio dang
nieruchomos$¢, ale roéwniez czynniki
tworzace szeroko pojete otoczenie
nieruchomosci.

Wplyw na ceng nieruchomosci maja
miedzy innymi: potozenie nierucho-
mosci, funkcja wyznaczona nierucho-
mos$ci w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej, stan zagospodarowania
nieruchomosci, poziom cen rynkowych
W otoczeniu nieruchomosci.

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

1. dziatki mate o powierzchni do 400 m2,

2. dziatki $rednie o powierzchni z prze-
dziatu401 —700 m2,

3. dziatki duze o powierzchni powyzej

701 m2 do 1400 m2.
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W Tabeli 1 oraz na Wykresach 1-2
przedstawiono zestawienie przecig¢tnych
cen uzyskanych w poszczegdlnych
gminach powiatu poznanskiego z po-

Tabela 1
Zestawienie przecietnych cen w gminach powiatu poznanskiego w zaleznosci
od powierzchni dziatkiw latach 2010 - 2011

dzialem na poszczegodlne grupy wiel- Gmina 2010 2011
k ;. <400 401-700 >700 <400 401-700 >700
OSCL. Buk - 62,57 78,80 - 60,56 75,03
Nalez}/ ZauwaZyé Ze Obrét mal’yml Czerwonak - 230,63 168,57 - 239,70 151,53
d . H{ : d 400 2’ k , Dopiewo 115,00 159,43 182,00 - 190,92 195,55
Z1atkami do m?, ktére to z reguly Kleszczewo 313,65 172,93 154,65 - 139,37 138,42
przeznaczone s3 pod budownictwo Komorniki 100,00 282,51 212,50 250,00 280,42 232,16
LA : Kostrzyn 115,98 117,10 133,88 - 105,02 124,31
SZere.gO'W.e lub bhzn}af:ze na OSIGdl'aCh Kornik 100,00 161,99 161,09 - 162,11 137,14
o duzej intensywnosci zabudowy, jest Mosina g 171,70 | 139,72 g 164,77 | 130,24
niewielki. Lepiej zobrazowane jest to Murowana Goslina - 186,29 97.92 - - 83,05
. , . . . Pobiedziska - 147,79 127,94 120,00 177,51 112,42
w dalszej czgSci analizy, gdzie pokazano Rokietnica - 21324 | 192,71 - 214,84 | 171,81
ilo§¢ zawieranych transakcji w poszcze- Suchy Las - 490,75 | 404,10 - 642,42 | 400,00
14 . &g . Steszew 102,50 141,28 103,18 - 113,50 110,27
gOln_y'ch grupaCh Wl_elkOSC_l' Nalezy Swarzedz 274,70 186,80 191,69 256,58 191,74 199,35
sadzié, ze taka tendencja wynika z faktu, Tamowo Podgome 416,67 | 360,06 | 191,04 . 402,88 | 182,56
Ze na tego typu dZiaﬂ(aCh realiZOWane Lubon 180,72 288,60 284,25 389,97 402,88 247,41
. . . Puszczykowo - - 306,80 - 280,72 344,02
jest zorganizowane budownictwo. Indy-
widualny inwestor, zainteresowany po-
siadaniem domu na niewielkiej dzialce, Wykres 1
raczej nabgdzie tego typu nieruchomosé Zestawienie przecietnych cen w gminach powiatu poznanskiego w zaleznosci
od dewelopera z opcja samodzielnego od powierzchni dzialki w 2010r:

wykonczenia. W ten sposéb nabiera
wigkszej pewnosci, ze zrealizowana

bedzie calos¢ inwestycji i nie grozi mu
. Tamowo Poogome:  ——————— ey

sytuacja braku sgsiada i zycie na N
przystowiowym placu budowy przez e ?

Puszczykowo

wiele lat. Gdy juz podejmowana jest P E —
decyzja o indywidualnej realizacji, to P — Ty
potencjalni inwestorzy szukaja nieco e Pobiedziska | '
wickszych dzialek w celu osiggnigcia E Murowana Geslina
np. wigkszej intymnosci etc. Mosina .
= 401-T00
Analizujac Wykresy 1 i 2 nalezy T & <400
Koatrzyn

zauwazyC, ze nie zawsze teza: ,,im

mniejsza dziatka, tym jej cena jednost- R > E

kowa jest wigksza” znajduje potwier-

dzenie w rzeczywistosci. Przyktadowo Tyl

w gminie Stgszew w 2010r. najwyzsze I

ceny jednostkowe uzyskiwaly dziatki S . s ah OB B S S kS . R

ze Srodkowego przedziatu wielkosci, na- Procigtng cens

tomiast dzialki wigksze 1 mniejsze

uzyskiwaly ceny na podobnym pozio- Wykres 2

mie. Natomiast w tym samym roku Zestawienie przecigtnych cen w gminach powiatu poznanskiego w zaleznosci
w gminie Dopiewo i Kostrzyn, teore- od powierzchni dziatkiw 2011r.

tyczna zalezno$¢ zostata odwrocona -

dziatki najwieksze byly najdrozsze, a w Do
gminie Kornik dzialki $rednie i najwigk- TR i ?
sze byly na podobnym poziomie, s ?
natomiast dziatki mate - zdecydowanie P—
tansze. W gminie Buk, natomiast Suchy Las >
najdrozszymi okazaly si¢ dzialki naj- Roneins | [t
wigksze. I z
. . . E Muroweana Goslire

Analogiczng sytuacje mozna zaob- S e o p——
serwowa¢ w 2011 r. w Puszczykowie ——————— = 401-700
i Kostrzynie, gdzie dziatki najwigksze sa Kaostrryn  [— -
najdrozsze, natomiast w gminach Do- Komamikd ?—
piewo, Kleszczewo i Stgszew nastgpito Wasticaawe
zrownanie cen dziatek $rednich z naj- Copiecs;
wigkszymi. W gminie Komorniki i w cwm:: e ——
Luboniu najwyzsze ceny osiagaja dziatki GE-:;;— g R A g
ze $redniego przedziatu wielkosci. Przecigtna cena
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Zaleznos¢ ilosci odno-
towywanych transakcji
od wielkosSci dzialki

abele 2 - 4 oraz Wykresy 3 - 8
prezentuja liczbe oraz procento-
wy udziatl zawartych transakcji

ujetych w badaniu, wg podziatu na gminy
ipowierzchnig dziatki.

Wspolna dla Wykresow 3 - 8 legende
umieszczono na Rycinie 2.

Juz pobiezna analiza przedstawio-
nych danych prowadzi do jednego,
najwazniejszego wniosku: wraz ze
wzrostem powierzchni dziatki ilos¢
zawieranych transakcji ulega zwigksze-
niu. Dziatek najmniejszych sprzedaje si¢
niewiele (kilkanascie transakcji w 2010r.
i zaledwie 7 w 2011r). W sektorze
dzialek $rednich jest to juz blisko 80
w 2010r. i ponad 40 w 2011r. Natomiast
dziatek duzych sprzedano znacznie
wiecej — ponad 200 w 2010r. oraz blisko
180 w 2011r. Wyraznie widoczna jest
tendencja spadkowa w ilo$ci zawiera-
nych transakcji.

Tabela 2

Dzialki mate do 400 m? - liczba oraz procentowy udziat transakcji w latach 2010

-2011

llosé

LELEEL]
w 2010 roku

Udziat

procentowy

llosé
LELEEL]
w 2011 roku

Udziat

procentowy

Rycina 2
Legenda dla Wykresow 3 - 8

OMurowana Goslina
ORokietnica

B Swarzedz

O Komorniki

W Steszew

ELubon

B Suchy Las

H Pobiedziska

O Kostrzyn

OKérnik

E Dopiewo

B Puszczykowo
OCzerwonak
OTarnowo Podgorne
H Kleszczewo

E Mosina

B Buk

Murowana Goslina 0 0,00% 0 0%
Suchy Las 0 0,00% 0 0%
Czerwonak 0 0,00% 0 0%
Rokietnica 0 0,00% 0 0%
Pobiedziska 0 0,00% 1 14,30%
Tarnowo Podgérne 1 8,30% 0 0%
Swarzedz 2 16,70% 2 28,60%
Kostrzyn 1 8,30% 0 0%
Kleszczewo 3 25,00% 0 0%
Komorniki 1 8,30% 1 14,30%
Kérnik 1 8,30% 0 0%
Mosina 0 0,00% 0 0%
Steszew 1 8,30% 0 0%
Dopiewo 1 8,30% 0 0%
Buk 0 0,00% 0 0%
Lubon 1 8,30% 1 14,30%
Puszczykowo 0 0,00% 2 28,60%

Ogotem 12 100,00% 7 100,00%
Wykres 3

Dzialki mate do 400 m? - rozkiad procentowy liczby transakcji w 2010r:

Wykres 4

Dziatki mate do 400 m? - rozkiad procentowy liczby transakcjiw 2011r.
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Teza — ,,popyt ksztaltuje podaz” ma
jak najbardziej uzasadnienie na rynku
dziatek budowlanych, na analizowanym
obszarze. Przeniesienie zainteresowania
prywatnego nabywcy z dzialek matych
(najchetniej kupowanych jeszcze kilka
lat temu) na dziatki zdecydowanie
wigksze, spowodowato wzrost ich war-
tosci.

Na ilo$¢ zawieranych transakcji i ich
ceng, poza atrybutem cenotworczym jaki
jest wielko$¢ dziatki, wptyw maja takze
inne czynniki. Najszybciej znajduja
nabywcow dziatki o jasnej sytuacji
planistyczne tj. objete aktualnym planem
miejscowym lub z wydana decyzja
o warunkach zabudowy. W przypadku
terend6w w obrgbie miasta wazne dla
kupujacych sa: stosunkowo szybki i bez-
kolizyjny dojazd do centrum oraz
lokalizacja przy utwardzonej publicznej
drodze, najchetniej z os$wietleniem
ulicznym i kanalizacja burzowa. W kaz-
dym przypadku istotna jest obecnos¢
mediow przy granicy dziatki — zwlaszcza
sieci wodociggowej i elektrycznej, kto-
rych ceny budowy wzrosly znacznie
w ostatnich latach. Duze znaczenie maja
takze wiasciwe proporcje i korzystna
ekspozycja terenu.

Tabela 3

Dzialki Srednie od 401m? do 700 m? - liczba oraz procentowy udzial transakcji
wlatach 2010-2011

e Udziat

transakcji
w 2010 roku

llos¢
HELEEL]

procentowy 5011 roku

Udziat
procentowy

Murowana Goslina 1 1,30% 0 0,00%
Suchy Las 6 7,60% 1 2,27%
Czerwonak 3 3,80% 2 4,55%
Rokietnica 3 3,80% 1 2,27%
Pobiedziska 3 3,80% 1 2,27%
Tarnowo Podgdérne 6 7,60% 1 2,27%
Swarzedz 5 6,30% 5 11,36%
Kostrzyn 4 5,10% 1 2,27%
Kleszczewo 2 2,50% 3 6,82%
Komorniki 15 19,00% 6 13,64%
Kérnik 5 6,30% 5 11,36%
Mosina 6 7,60% 3 6,82%
Steszew 7 8,90% 3 6,82%
Dopiewo 4 5,10% 6 13,64%
Buk 3 3,80% 2 4,55%
Lubon 6 7,60% 4 9,09%
Puszczykowo 0 0,00% 0 0,00%

Ogotem 79 100,00% 44 100,00%
Wykres 5

Dzialki srednie od 401m? do 700 m? - rozklad procentowy liczby transakcji

w2010r:

Wykres 6

Dzialki srednie od 401m? do 700 m? - rozklad procentowy liczby transakcji

w2011r
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Podsumowanie

lownym zalozeniem niniejszej

analizy bylo sprawdzenie, czy

czgsto przyjmowana a prori
opinia, ze jednostkowa cena transak-
cyjna jest wprost proporcjonalna do
wielko$ci dziatki, znajduje w dalszym
ciggu potwierdzenie w rzeczywistosci.
Przedstawiona wyzej analiza zostata
przeprowadzona przy przyjeciu teore-
tycznego zalozenia, ze tylko wielko$¢
dziatki miata wptyw na osiagni¢ta ceng
transakcyjng. Sporzadzajac kolejne
opracowania dotyczace wartos$ci nieru-
chomosci kazdorazowo nalezy przeana-
lizowa¢ wszystkie czynniki, a nie opiera¢
si¢ na utartych schematach, ktore
obecnie nie musza znajdowa¢ odzwier-
ciedlenia w sytuacji faktycznej. Niepo-
kojace zjawisko, jakie mozna obecnie
zauwazy¢, to fakt drastycznie spadajacej
ilosci zawieranych transakcji. Jezeli ta
tendencja w najblizszym czasie bedzie
miata charakter staly, to staniemy przed
kolejnymi problemami wyceny w sy-
tuacji bardzo ograniczonego rynku.

Na zakonczenie warto zasygnalizo-
wac interesujagce zmiany preferencji
obecnych nabywcoéw. Gminy, ktore
jeszcze do niedawna cieszyty si¢ duzym
zainteresowaniem (np. Koérnik, Dopie-
wo), gdzie ceny utrzymywaly si¢ na
wysokim poziomie, obecnie bardzo
czytelnie tracg na atrakcyjnosci, ale to juz
odrebne zagadnienie, ktéremu warto
poswiecic¢ osobne opracowanie.

Tabela 4
Dzialki duze powyzej 701 m? do 1400 m? - liczba oraz procentowy udzial
transakcjiw latach 2010 - 2011

tralrl:;zckcji N o tralrl:;zicji UEHE
w2010 roku  PTOSeMOWY o011 roku  Procentowy

Murowana Goslina 6 2,80% 7 4,00%
Suchy Las 10 4,70% 2 1,15%
Czerwonak 18 8,45% 3 1,70%
Rokietnica 6 2,80% 6 3,40%
Pobiedziska 6 2,80% 6 3,40%
Tarnowo Podgérne 23 10,80% 15 8,50%
Swarzedz 24 11,30% 32 18,20%
Kostrzyn 11 5,15% 5 2,85%
Kleszczewo 14 6,60% 23 13,10%
Komorniki 25 11,75% 8 4,55%
Kornik 14 6,60% 9 5,10%
Mosina 13 6,10% 11 6,25%
Steszew 18 8,45% 19 10,80%
Dopiewo 10 4,70% 19 10,80%
Buk 8 3,75% 7 4,00%
Lubon 6 2,80% 1 0,60%
Puszczykowo 1 0,47% 3 1,70%

Ogotem 213 100,00% 176 100,00%
Wykres 7

Dzialki duze powyzej 701 m? do 1400 m? - rozklad procentowy liczby transakcji
w2010r.

Wykres 8
Dzialki duze powyzej 701 m? do 1400 m? - rozklad procentowy liczby transakcji
w 2011r.
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