ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
W POZNANIU PRZEZNACZONYCH POD
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
JEDNORODZINNE W OKRESIE
STYCZEN 2009R. - CZERWIEC 2012R.

W latach 2006 1 2007r. odnotowano znaczng aktywno$¢ na poznaniskim rynku
nieruchomodci, ktéra zaowocowala dynamicznym wzrostem notowan cen
jednostkowych nieruchomos$ci. Dla przykladu mozna podaé, ze w 2000t
w Poznaniu odnotowano 239 transakcji na nieruchomosci gruntowe pod
budownictwo jednorodzinne, natomiast w 2008r. liczba ta wynosita juz tylko 111
pozycji. Poréwnanie chocby tych danych obrazuje jakie wyhamowanie nastapito
na rynku po okresie dobrej koniunktury.

Niniejsza analiza probuje opisa¢ stan rynku (w ujeciu statystycznym) po tym
okresie, w zakresie podstawowych parametréw uzytecznych dla rzeczoznawcy

Janusz Walczak
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 173

Kancelaria Rzeczoznawoow Majatkowych
REMIN

majatkowego.

badanym okresie przeana-
lizowano najpierw wszystkie
transakcje, ktorych rozktad

procentowy pod wzgledem przeznacze-
nia przedstawiat si¢ jak na Wykresie 1.

Jak wynika z wykresu struktury tran-
sakcji pod wzgledem przeznaczenia
terenu mozna stwierdzi¢, ze dominu-
jacym kierunkiem przeznaczenia — bo az
w 60% - jest budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne. Nastgpnie ponad
10% to tereny ustugowe, tylko ok. 7,7 %
budownictwo mieszkaniowe wieloro-
dzinne i ok. 4,6% tereny pod aktywizacj¢
gospodarcza.

Pozostate dane dotycza przeznaczen
uzupetniajacych pod komunikacje i pod
zielen. Natomiast grupa ,,Inne” o udziale
4,2% to transakcje malo wiarygodne pod
wzgledem cenowym (ponizej 100 z¥/m?2),
ktére moga stanowi¢ poklosie zanizania
faktycznych cen transakcyjnych w ak-
tach notarialnych dla obnizenia kosztow
obstugi transakcji.

Bardzo niski udziat terenow pod
budownictwo wielorodzinne i pod tereny
aktywnosci gospodarczej spowodowany
jest zapewne kryzysem gospodarczym
panujacym w Europie i Swiecie co
przetozyto si¢ na nasz rynek w sposob

Wykres 1

Rozktad procentowy liczebnosci transakcji pod wzgledem przeznaczenia

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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naturalny. Natomiast budownictwo wie-
lorodzinne posiada jeszcze spore zasoby
mieszkan wybudowanych w okresie
prosperity w latach 2006 —2007r. i nie ma
jeszcze popytu na kupno nowych tere-
noéw inwestycyjnych. Zatem mozna
stwierdzi¢, ze dominujagcym przezna-
czeniem w strukturze transakcji sg tereny
pod budownictwo jednorodzinne.
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Na Wykresach 2a i 2b zestawiono
uzyskane S$rednie kwartalne i roczne
w badanym czasookresie.

Jak wynika z powyzszych wykresow
$rednie ceny w poszczegolnych kwarta-
fach oscylowaly w poblizu wartosci
400 zi/m?2 ($rednia z calego badanego
okresu wyniosta 401,70 z#/m2). Nato-
miast $rednie roczne wyniosly odpowi-
ednio:

e Rok2009-412,24 zt/m2

e Rok2010-392,27 zt/m2

e Rok2011-402,27 zt/m?

e Ipotowa2012 roku—394,84 z1/m2

Zatem na podstawie tych danych
mozna wysnu¢ wniosek, ze ceny byly
w miar¢ stabilne z niewielkim wskaza-
niem spadkowym w ostatnim czasie.
Odchylenia procentowe $rednich rocz-
nych od $redniej z calego okresu nie
przekraczaja przedziatu (-3%;+3%).

Jednakze dane te zawieraja nierucho-
mosci o rozmaitych powierzchniach,
ktéra rowniez ma wplyw na wielko$¢
ceny jednostkowej. Zatem w dalszej
cze¢$ci analizy ograniczono si¢ do dziatek
budowlanych normatywnych, bedacych
najczesciej przedmiotem obrotu ryn-
kowego — o powierzchniach z zakresu
240 — 1.000 m2. Po takiej selekcji pozo-
stalo w tej grupie 237 poz. danych.

Na Wykresie 3 przedstawiono analo-
giczne ceny $rednie roczne, ale w odnie-
sieniu tylko do dziatek normatywnych.

Jak wynika z powyzszych wykresow
$rednie ceny w poszczegolnych kwarta-
fach oscylowaly w poblizu wartosci
460 zl/m?2 ($rednia z calego badanego
okresu wyniosta 459,21 z/m2). Nato-
miast $rednie roczne wyniosly odpo-
wiednio:

e Rok2009 446,11 zt/m2
e Rok2010-478,10 z/m?
e Rok2011-472,51 zt/m2

e Ipotowa2012roku—412,30 zt/m2

Zatem na podstawie tych danych
mozna stwierdzi¢, ze ceny byty w miare
stabilne w latach 2009 do 2011 natomiast
w I potowie 2012r. mozna zauwazy¢
wyrazny spadek rzedu ok. 10% w stosun-
ku do $redniej z calego badanego okresu.
Jednakze ostateczne wnioski co do
zachowan rynku w 2012r. bedzie mozna
sformutowac po analizie pelnych danych
za ten rok. Srednie ceny dla dziatek
normatywnych sa wigksze od $rednich
z wszystkich notowan, ktére obejmuja

Wykres 2a
Srednie ceny jednostkowe gruntow mieszkalnych jednorodzinnych - kwartalnie
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Wykres 2b
Srednie ceny jednostkowe gruntow mieszkalnych jednorodzinnych - w ujeciu
rocznym
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Wykres 3
Srednie ceny w ujeciu rocznym dla dziatek normatywnych
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rowniez dziatki o wigkszych powierz-
chniach postrzegane w obrocie wolno-
rynkowym jako mniej cenne w przeli-
czeniuna I m2.

Z kolei na Wykresie 4 przedstawiono
czgstotliwos¢ wystepujacych transakeji.

Wynika z niego, ze w znacznej czesci
podatne na zawieranie transakcji sa
okresy II i IV kwartatu. Srednio zawie-
ranych jest ok. 17 transakcji na kwartat
w odniesieniu do dziatek normatywnych.

Wykres 5 prezentuje rozktad ilosci za-
wieranych transakcji na dziatki norma-
tywne w okresach potrocznych. Wynika
z niego, ze przy S$redniej ilosci pol-
rocznych transakcji na poziomie ok. 34
pozycji odchylenia notowan zawieraly
si¢ w przedziale (-20%; +20%). Wystapit
wyrazny spadek w I pot. 2012r. w stosun-
ku do II pétrocza 2011r. co koresponduje
z analiza §rednich cen w tych okresach.

Zestawiono rowniez rozklad tran-
sakcji w zaleznosci od lokalizacji w da-
nym obrebie - Wykres 6.

Jak wynika z Wykresu 6 najwieksza
ilo$¢ transakcji dziatkami budowlanymi
pod budownictwo jednorodzinne (nor-
matywne) odnotowano w obrebie
Strzeszyn, w ktorym w ostatnim czasie
dokonano podziatow geodezyjnych
terendow w rejonie przedtuzonej ul. Lite-
rackiej. W dalszej kolejnosci to obreby
Kobylepole, Krzyzowniki i Staroteka,
w ktorych istniejg jeszcze rezerwy tere-
nowe w ramach granic Miasta Poznania.
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Wykres 4
Czestotliwos¢ transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
sach kwartalnych
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Wykres 5

Czestotliwosc¢ transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
sach potrocznych

0

&

0

OIIIIIII

| pol. 2009 I pot. 2010 | pol. 2011 I pol. 2012

7
Q

Liczba transakcji
=3
=}

[
o

Il pot. Il pot.

2010

Il pot.

. . 2011
Zrodlo: Opracowanie wltasne

Wykres 6
Liczebnos¢ transakcji - grunty pod budownictwo jednorodzinne (normatywne)
- wg. obrebow
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Do dalszej analizy w celu budowy
pogladowej mapy cennosci tych gruntow
dokonano scalenia sasiadujacych obre-
bow w poszczegdlne grupy i dla nich
obliczono ceny srednie. Wyniki zapre-
zentowano w Tabeli 1.

Z analizy powyzszych danych wy-
nika, ze obreby podinocne i zachodnie
Miasta, takie jak Krzyzowniki, Lawica,
Kiekrz, Jezyce, Golecin, Strzeszyn,
Podolany i Pigtkowo uzyskaty zblizone
ceny $rednie. O ok. 100 zt nizsze sg
$rednie ceny w obregbach Umultowo,
Naramowice, Morasko, Plewiska i Juni-
kowo. Z kolei obrgby Sptawie, Koby-
lepole, Wilda, D¢biec i Gdrczyn maja
srednie ceny jednostkowe o ok. 1/3 niz-
sze od najlepszych obrebdw. Natomiast
najnizsze ceny jednostkowe (na pozio-
mie tylko 40% cen najlepszych obrebow)
odnotowuje si¢ w obrebie Starotgka —
tj. w rejonie typowo przemystowym i po-
przemyslowym skazonym dodatkowo
w cze$ci hatasem lotniczym od lotniska
wojskowego.

Taka sytuacja spojna jest z innymi
wnioskami ptyngcymi z badan prefe-
rencji uczestnikow rynku nierucho-
mosci, ktéore wskazuja, ze przede
wszystkim ,,modne s3” obszary pdtnocne
i zachodnie Miasta Poznania pod budo-
whnictwo jednorodzinne.

Dodatkowo ustalono $rednig dla
obszaru w znacznej cze$ci skazonego
hatasem lotniczym od Lotniska Wojsko-
wego Poznan — Krzesiny w rejonie
obrebow Krzesiny, Gluszyna i Piotrowo
(Srednia: 195,97 zt/m2).

Zaprezentowane na Mapie 1 wyniki
nie obejmuja obrgbow typowo przemy-
stowych (Kotowo, Karolin) oraz obre-
bow strefy centralnej i rodmiejskiej mia-
sta zarezerwowanej pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne i ustu-
gowe.

Relacja praw uzytkowania wie-
czystego oraz prawa wlasnosci
gruntow

Jak wiadomo w obrocie rynkowym
wystepuja rozne prawa w odniesieniu do
nieruchomos$ci gruntowych. Oprocz
prawa wlasnosci mamy rowniez prawo
uzytkowania wieczystego gruntdw, ktore
ma okreslony czas obowigzywania oraz
obarczone jest corocznymi optatami. Ko-
niecznos$¢ ich ponoszenia (z mozliwoscia
biezacej aktualizacji podstawy naliczenia
tj. wartosci rynkowej prawa wlasnosci)
jest czynnikiem wplywajacym na rela-
tywne obnizenie warto$ci tego prawa
w stosunku do prawa wlasnosci.

Tabela 1

Srednie ceny jednostkowe w danych grupach obrebéw

OBREBY SREDNIA CENA 1M?

KRZYZOWNIKI, LAWICA, KIEKRZ 563,80
JEZYCE, GOLECIN 534,62
STRZESZYN, PODOLANY, PIATKOWO 523,31
UMULTOWO, NARAMOWICE, MORASKO 432,90
RATAJE, GLOWNA, GLOWIENIEC 397,23
PLEWISKA, JUNIKOWO 441,59
SPLAWIE, KOBYLEPOLE 388,66
WILDA, DEBIEC, GORCZYN 395,26
STAROLEKA 231,83

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Mapal
Mapa cennosci gruntow MJ

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Na przestrzeni kilku ostatnich lat
badane byly rynkowe relacje tych praw
w $rodowisku Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wojewodztwa
Wielkopolskiego.

W niniejszym opracowaniu rowniez
podjeto probe zbadania tych relacji.
W tym celu przyjeto z grupy transakcji
pod budownictwo jednorodzinne dziat-
kami normatywnymi obreb najbardziej
liczny pod wzgledem odnotowanych

transakcji oraz taki, na obszarze ktorego
te obydwa prawa w obrocie funkcjono-
waty. Takim obrgbem jest teren Strze-
szyna.

Po zbadaniu $rednich cen zawiera-
nych transakcji w dwodch zblizonych
swym charakterem probek transakcyj-
nych (po 10 transakcji o podobnej
strukturze analizowanych powierzchni)
z prawem wlasnoéci oraz z prawem
uzytkowania wieczystego (odpowie-
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dnio: 580,49 zt/m2 i 529,14 zt/m2) relacja
wzajemna tych praw wynosi R = 0,9115
co odpowiada dotychczasowym wyni-
kom innych wczesniejszych badan na
probkach liczebniejszych. Dla przykta-
du:

e zaokressty. 2007 - gru. 2009 0,9174
e zaokressty. 2004 - gru. 2006 0,9231

e zaokreslip. 2001 - gru. 2002  0,8869

Zrodlo: analiza SRMWW- ,, Relacja cen transak-
cyjnych prawa uzytkowania wieczystego i prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych w Poznaniu”- K. Rutkowska, A. Szara-
finska.

Mozna stwierdzié, ze te przyktadowe
badania czastkowe (na bardzo matej, ale
zblizonej probce danych) w obrebie
Strzeszyn potwierdzaja dotychczasowa
tendencje wystepujaca w tym zakresie,
ktora oscyluje wokot przyblizonego
poziomu ok. 0,90.

Wielkos¢ dzialki a jej cena jed-
nostkowa

Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami zaklada stosowanie tzw. opftat
adiacenckich podzialowych. Idea tego
zagadnienia oparta jest na rynkowej
zalezno$ci, ze ceny jednostkowe grun-
tow o wigkszej powierzchni sg mniejsze
niz dziatki gruntowe o mniejszej po-
wierzchni (tzw. normatywne).

W wyniku podzialu geodezyjnego
nastgpuje zatem najcze$ciej wzrost
wartosci nieruchomoscei, ktory stanowi
podstawe do ustalenia optaty adiacenc-
kiej.

Dla czgstkowego zbadania tych
zaleznosci wybrano obszar do$¢ liczny
w transakcje w odniesieniu do dziatek
o rozmaitych powierzchniach tj. obrgb
Morasko - Wykres 7.

Srednie ceny dla poszczegdlnych
grup powierzchni wyniosty odpowied-
nio:

e do 1.000m2—355,85 z/m?2

e 0d1.000do2.000 m2—329,22 zt/m2

e powyzej 2.000 m2 (do 3.716 m2) —
208,37 zt/m2

Zalezno$ci wynikajace z tego wykre-
su sg spojne z dotychczasowymi wyni-
kami badan, ktore daja generalnie
wniosek, ze im wigksza powierzchnia
dziatki tym cena jednostkowa jest nizsza.
Przyktadowo mozna stwierdzic, ze dziat-
ki o powierzchni powyzej 2.000 m2
uzyskuja o ok. 40% ceny jednostkowe
nizsze niz dzialki o powierzchniach
normatywnych.

Wykres 7
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Podsumowanie

wyniku przeprowadzonej
analizy uzyskano ponizsze
whnioski:

e w badanym okresie od 2009 do I pot.
2012r. rynek nieruchomosci przezna-
czonych pod budownictwo jednoro-
dzinne i $rednie ceny jednostkowe
transakcyjne byly w miare ustabili-
zowane. Natomiast w ostatnim okresie
tj. I pétrocza 2012r. - mozna zauwazy¢
niewielki trend spadkowy;

e 7z kolei ilo$¢ zawieranych transakcji
w badanym okresie powoli wzrastata
do konca 201 1r; aktualnie zauwazalna
jest tendencja spadkowa. Najwieksze
iloéci transakcji wystapity w takich
obrebach jak Sptawie, Kobylepole,
Golgcin, Krzyzowniki, Strzeszyn i Sta-

rofgka; jest to naturalne zjawisko
charakterystyczne dla terenéw zurba-
nizowanych, gdzie przede wszystkim
aktywizuja si¢ tereny niezabudowane
do tej pory wolne - do zainwestowania;

mapa cenno$ci gruntdéw pod budo-
wnictwo jednorodzinne potwierdza
najwiekszg atrakcyjnos¢ rejondow pot-
nocnych i zachodnich miasta Pozna-
nia, natomiast najtansze sa grunty
w okolicy lotniska Krzesiny — skazone
nadmiernym hatasem;

relacja wzajemna prawa uzytkowania
wieczystego do prawa wlasnosci grun-
tow z przeznaczeniem jednorodzin-
nym: oscyluje $rednio wokot wskaz-
nika 0,90;

badania czastkowe potwierdzaja row-
niez relacje wzajemne cennoSci
gruntow pod wzgledem ich wielkosci.
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