
ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŒCI 

GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH 

W POZNANIU PRZEZNACZONYCH POD 

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE 

JEDNORODZINNE W OKRESIE 

STYCZEÑ 2009R. – CZERWIEC 2012R.

W  badanym okresie przeana-
lizowano najpierw wszystkie 
transakcje, których rozk³ad 

procentowy pod wzglêdem przeznacze-
nia przedstawia³ siê jak na Wykresie 1.

Jak wynika z wykresu struktury tran-
sakcji pod wzglêdem przeznaczenia 
terenu mo¿na stwierdziæ, ¿e dominu-
j¹cym kierunkiem przeznaczenia – bo a¿ 
w 60% - jest budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne. Nastêpnie ponad 
10% to tereny us³ugowe, tylko ok. 7,7 % 
budownictwo mieszkaniowe wieloro-
dzinne i ok. 4,6% tereny pod aktywizacjê 
gospodarcz¹.

Pozosta³e dane dotycz¹ przeznaczeñ 
uzupe³niaj¹cych pod komunikacjê i pod 
zieleñ. Natomiast grupa „Inne” o udziale 
4,2% to transakcje ma³o wiarygodne pod 

2wzglêdem cenowym (poni¿ej 100 z³/m ), 
które mog¹ stanowiæ pok³osie zani¿ania 
faktycznych cen transakcyjnych w ak-
tach notarialnych dla obni¿enia kosztów 
obs³ugi transakcji.

Bardzo niski udzia³ terenów pod 
budownictwo wielorodzinne i pod tereny 
aktywnoœci gospodarczej spowodowany 
jest zapewne kryzysem gospodarczym 
panuj¹cym w Europie i Œwiecie co 
prze³o¿y³o siê na nasz rynek w sposób 

naturalny. Natomiast budownictwo wie-
lorodzinne posiada jeszcze spore zasoby 
mieszkañ wybudowanych w okresie 
prosperity w latach 2006 – 2007r. i nie ma 
jeszcze popytu na kupno nowych tere-
nów inwestycyjnych. Zatem mo¿na 
stwierdziæ, ¿e dominuj¹cym przezna-
czeniem w strukturze transakcji s¹ tereny 
pod budownictwo jednorodzinne.
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W latach 2006 i 2007r. odnotowano znaczn¹ aktywnoœæ na poznañskim rynku 
nieruchomoœci, która zaowocowa³a dynamicznym wzrostem notowañ cen 
jednostkowych nieruchomoœci. Dla przyk³adu mo¿na podaæ, ¿e w 2006r. 
w Poznaniu odnotowano 239 transakcji na nieruchomoœci gruntowe pod 
budownictwo jednorodzinne, natomiast w 2008r. liczba ta wynosi³a ju¿ tylko 111 
pozycji. Porównanie choæby tych danych obrazuje jakie wyhamowanie nast¹pi³o 
na rynku po okresie dobrej koniunktury.

Niniejsza analiza próbuje opisaæ stan rynku (w ujêciu statystycznym) po tym 
okresie, w zakresie podstawowych parametrów u¿ytecznych dla rzeczoznawcy 
maj¹tkowego.

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 1
Rozk³ad procentowy liczebnoœci transakcji pod wzglêdem przeznaczenia
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Na Wykresach 2a i 2b zestawiono 
uzyskane œrednie kwartalne i roczne 
w badanym czasookresie. 

Jak wynika z powy¿szych wykresów 
œrednie ceny w poszczególnych kwarta-
³ach oscylowa³y w pobli¿u wartoœci 

2400 z³/m  (œrednia z ca³ego badanego 
2okresu wynios³a 401,70 z³/m ). Nato-

miast œrednie roczne wynios³y odpowi-
ednio:

2! Rok 2009 – 412,24 z³/m
2! Rok 2010- 392,27 z³/m
2! Rok 2011- 402,27 z³/m

2! I po³owa 2012 roku – 394,84 z³/m

Zatem na podstawie tych danych 
mo¿na wysnuæ wniosek, ¿e ceny by³y 
w miarê stabilne z niewielkim wskaza-
niem spadkowym w ostatnim czasie. 
Odchylenia procentowe œrednich rocz-
nych od œredniej z ca³ego okresu nie 
przekraczaj¹ przedzia³u  ( - 3%; +3%).

Jednak¿e dane te zawieraj¹ nierucho-
moœci o rozmaitych powierzchniach, 
która równie¿ ma wp³yw na wielkoœæ 
ceny jednostkowej. Zatem w dalszej 
czêœci analizy ograniczono siê do dzia³ek 
budowlanych normatywnych, bêd¹cych 
najczêœciej przedmiotem obrotu ryn-
kowego – o powierzchniach z zakresu 

2240 – 1.000 m . Po takiej selekcji pozo-
sta³o w tej grupie 237 poz. danych. 

Na Wykresie 3 przedstawiono analo-
giczne ceny œrednie roczne, ale w odnie-
sieniu tylko do dzia³ek normatywnych.

Jak wynika z powy¿szych wykresów 
œrednie ceny w poszczególnych kwarta-
³ach oscylowa³y w pobli¿u wartoœci 

2460 z³/m  (œrednia z ca³ego badanego 
2okresu wynios³a 459,21 z³/m ). Nato-

miast œrednie roczne wynios³y odpo-
wiednio:

2! Rok 2009 – 446,11 z³/m
2! Rok 2010- 478,10 z³/m
2! Rok 2011- 472,51 z³/m

2! I po³owa 2012 roku – 412,30 z³/m

Zatem na podstawie tych danych 
mo¿na stwierdziæ, ¿e ceny by³y w miarê 
stabilne w latach 2009 do 2011 natomiast 
w I po³owie 2012r. mo¿na zauwa¿yæ 
wyraŸny spadek rzêdu ok. 10% w stosun-
ku do œredniej z ca³ego badanego okresu. 
Jednak¿e ostateczne wnioski co do 
zachowañ rynku w 2012r. bêdzie mo¿na 
sformu³owaæ po analizie pe³nych danych 
za ten rok. Œrednie ceny dla dzia³ek 
normatywnych s¹ wiêksze od œrednich 
z wszystkich notowañ, które obejmuj¹ 

Wykres 2a
Œrednie ceny jednostkowe gruntów mieszkalnych jednorodzinnych - kwartalnie

Wykres 2b
Œrednie ceny jednostkowe gruntów mieszkalnych jednorodzinnych - w ujêciu 
rocznym

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 3
Œrednie ceny w ujêciu rocznym dla dzia³ek normatywnych

�ród³o: Opracowanie w³asne
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równie¿ dzia³ki o wiêkszych powierz-
chniach postrzegane w obrocie wolno-
rynkowym jako mniej cenne w przeli-

2czeniu na 1 m .

Z kolei na Wykresie 4 przedstawiono 
czêstotliwoœæ wystêpuj¹cych transakcji.

Wynika z niego, ¿e w znacznej czêœci 
podatne na zawieranie transakcji s¹ 
okresy II i IV kwarta³u. Œrednio zawie-
ranych jest ok. 17 transakcji na kwarta³ 
w odniesieniu do dzia³ek normatywnych.

Wykres 5 prezentuje rozk³ad iloœci za-
wieranych transakcji na dzia³ki norma-
tywne w okresach pó³rocznych. Wynika 
z niego, ¿e przy œredniej iloœci pó³-
rocznych transakcji na poziomie ok. 34 
pozycji odchylenia notowañ zawiera³y 
siê w przedziale ( -20%; +20%). Wyst¹pi³ 
wyraŸny spadek w I po³. 2012r. w stosun-
ku do II pó³rocza 2011r. co koresponduje 
z analiz¹ œrednich cen w tych okresach.

Zestawiono równie¿ rozk³ad tran-
sakcji w zale¿noœci od lokalizacji w da-
nym obrêbie - Wykres 6.

Jak wynika z Wykresu 6 najwiêksz¹ 
iloœæ transakcji dzia³kami budowlanymi 
pod budownictwo jednorodzinne (nor-
matywne) odnotowano w obrêbie 
Strzeszyn, w którym w ostatnim czasie 
dokonano podzia³ów geodezyjnych 
terenów w rejonie przed³u¿onej ul. Lite-
rackiej. W dalszej kolejnoœci to obrêby 
Kobylepole, Krzy¿owniki i Staro³êka, 
w których istniej¹ jeszcze rezerwy tere-
nowe w ramach granic Miasta Poznania.

Wykres 4
Czêstotliwoœæ transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
sach kwartalnych

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 5
Czêstotliwoœæ transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
sach pó³rocznych

Wykres 6
Liczebnoœæ transakcji - grunty pod budownictwo jednorodzinne (normatywne) 
- wg. obrêbów
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Do dalszej analizy w celu budowy 
pogl¹dowej mapy cennoœci tych gruntów 
dokonano scalenia s¹siaduj¹cych obrê-
bów w poszczególne grupy i dla nich 
obliczono ceny œrednie. Wyniki zapre-
zentowano w Tabeli 1. 

Z analizy powy¿szych danych wy-
nika, ¿e obrêby pó³nocne i zachodnie 
Miasta, takie jak Krzy¿owniki, £awica, 
Kiekrz, Je¿yce, Golêcin, Strzeszyn, 
Podolany i Pi¹tkowo uzyska³y zbli¿one 
ceny œrednie. O ok. 100 z³ ni¿sze s¹ 
œrednie ceny w obrêbach Umultowo, 
Naramowice, Morasko, Plewiska i Juni-
kowo. Z kolei obrêby Sp³awie, Koby-
lepole, Wilda, Dêbiec i Górczyn maj¹ 
œrednie ceny jednostkowe o ok. 1/3 ni¿-
sze od najlepszych obrêbów. Natomiast 
najni¿sze ceny jednostkowe (na pozio-
mie tylko 40% cen najlepszych obrêbów) 
odnotowuje siê w obrêbie Staro³êka – 
tj. w rejonie typowo przemys³owym i po-
przemys³owym ska¿onym dodatkowo 
w czêœci ha³asem lotniczym od lotniska 
wojskowego.

Taka sytuacja spójna jest z innymi 
wnioskami p³yn¹cymi z badañ prefe-
rencji uczestników rynku nierucho-
moœci, które wskazuj¹, ¿e przede 
wszystkim „modne s¹” obszary pó³nocne 
i zachodnie Miasta Poznania pod budo-
wnictwo jednorodzinne. 

Dodatkowo ustalono œredni¹ dla 
obszaru w znacznej czêœci ska¿onego 
ha³asem lotniczym od Lotniska Wojsko-
wego Poznañ – Krzesiny w rejonie 
obrêbów Krzesiny, G³uszyna i Piotrowo 

2(œrednia: 195,97 z³/m ).

Zaprezentowane na Mapie 1 wyniki 
nie obejmuj¹ obrêbów typowo przemy-
s³owych (Kotowo, Karolin) oraz obrê-
bów strefy centralnej i œródmiejskiej mia-
sta zarezerwowanej pod budownictwo 
mieszkaniowe wielorodzinne i us³u-
gowe.

Relacja praw u¿ytkowania wie-
czystego oraz prawa w³asnoœci 
gruntów

Jak wiadomo w obrocie rynkowym 
wystêpuj¹ ró¿ne prawa w odniesieniu do 
nieruchomoœci gruntowych. Oprócz 
prawa w³asnoœci mamy równie¿ prawo 
u¿ytkowania wieczystego gruntów, które 
ma okreœlony czas obowi¹zywania oraz 
obarczone jest corocznymi op³atami. Ko-
niecznoœæ ich ponoszenia (z mo¿liwoœci¹ 
bie¿¹cej aktualizacji podstawy naliczenia 
tj. wartoœci rynkowej prawa w³asnoœci) 
jest czynnikiem wp³ywaj¹cym na rela-
tywne obni¿enie wartoœci tego prawa 
w stosunku do prawa w³asnoœci.

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 1
Œrednie ceny jednostkowe w danych grupach obrêbów

Mapa 1
Mapa cennoœci gruntów MJ

Na przestrzeni kilku ostatnich lat 
badane by³y rynkowe relacje tych praw 
w œrodowisku Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych Województwa 
Wielkopolskiego.  

W niniejszym opracowaniu równie¿ 
podjêto próbê zbadania tych relacji. 
W tym celu przyjêto z grupy transakcji 
pod budownictwo jednorodzinne dzia³-
kami normatywnymi obrêb najbardziej 
liczny pod wzglêdem odnotowanych 

transakcji oraz taki, na obszarze którego 
te obydwa prawa w obrocie funkcjono-
wa³y. Takim obrêbem jest teren Strze-
szyna. 

Po zbadaniu œrednich cen zawiera-
nych transakcji w dwóch zbli¿onych 
swym charakterem próbek transakcyj-
nych (po 10 transakcji o podobnej 
strukturze analizowanych powierzchni) 
z prawem w³asnoœci oraz z prawem 
u¿ytkowania wieczystego (odpowie-

�ród³o: Opracowanie w³asne
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2 2dnio: 580,49 z³/m  i 529,14 z³/m ) relacja 
wzajemna tych praw wynosi R = 0,9115 
co odpowiada dotychczasowym wyni-
kom innych wczeœniejszych badañ na 
próbkach liczebniejszych. Dla przyk³a-
du:
! za okres sty. 2007 - gru. 2009 0,9174 
! za okres sty. 2004 - gru. 2006 0,9231 
! za okres lip. 2001 - gru. 2002 0,8869
�rod³o: analiza SRMWW- „Relacja cen transak-
cyjnych prawa u¿ytkowania wieczystego i prawa 
w³asnoœci nieruchomoœci gruntowych niezabu-
dowanych w Poznaniu”- K. Rutkowska, A. Szara-
fiñska.

Mo¿na stwierdziæ, ¿e te przyk³adowe 
badania cz¹stkowe (na bardzo ma³ej, ale 
zbli¿onej próbce danych) w obrêbie 
Strzeszyn potwierdzaj¹ dotychczasow¹ 
tendencjê wystêpuj¹c¹ w tym zakresie, 
która oscyluje wokó³ przybli¿onego 
poziomu ok. 0,90. 

Wielkoœæ dzia³ki a jej cena jed-
nostkowa

Ustawa o gospodarce nieruchomo-
œciami zak³ada stosowanie tzw. op³at 
adiacenckich podzia³owych. Idea tego 
zagadnienia oparta jest na rynkowej 
zale¿noœci, ¿e ceny jednostkowe grun-
tów o wiêkszej powierzchni s¹ mniejsze 
ni¿ dzia³ki gruntowe o mniejszej po-
wierzchni (tzw. normatywne). 

W wyniku podzia³u geodezyjnego 
nastêpuje zatem najczêœciej wzrost 
wartoœci nieruchomoœci, który stanowi 
podstawê do ustalenia op³aty adiacenc-
kiej.

Dla cz¹stkowego zbadania tych 
zale¿noœci wybrano obszar doœæ liczny 
w transakcje w odniesieniu do dzia³ek 
o rozmaitych powierzchniach tj. obrêb 
Morasko - Wykres 7.

Œrednie ceny dla poszczególnych  
grup powierzchni wynios³y odpowied-
nio:

2 2! do 1.000 m  – 355,85 z³/m
2 2! od 1.000 do 2.000 m  – 329,22 z³/m

2 2! powy¿ej 2.000 m  (do 3.716 m ) – 
2208,37 z³/m

Zale¿noœci wynikaj¹ce z tego wykre-
su s¹ spójne z dotychczasowymi wyni-
kami badañ, które daj¹ generalnie 
wniosek, ¿e im wiêksza powierzchnia 
dzia³ki tym cena jednostkowa jest ni¿sza. 
Przyk³adowo mo¿na stwierdziæ, ¿e dzia³-

2ki o powierzchni powy¿ej 2.000 m  
uzyskuj¹ o ok. 40% ceny jednostkowe 
ni¿sze ni¿ dzia³ki o powierzchniach 
normatywnych.

Podsumowanie

W  wyniku przeprowadzonej 
analizy uzyskano poni¿sze 
wnioski:

! w badanym okresie od 2009 do I po³. 
2012r. rynek nieruchomoœci przezna-
czonych pod budownictwo jednoro-
dzinne i œrednie ceny jednostkowe 
transakcyjne by³y w miarê ustabili-
zowane. Natomiast w ostatnim okresie 
tj. I pó³rocza 2012r. - mo¿na zauwa¿yæ 
niewielki trend spadkowy;

! z kolei iloœæ zawieranych transakcji 
w badanym okresie powoli wzrasta³a 
do koñca 2011r; aktualnie zauwa¿alna 
jest tendencja spadkowa. Najwiêksze 
iloœci transakcji wyst¹pi³y w takich 
obrebach jak Sp³awie, Kobylepole, 
Golêcin, Krzy¿owniki, Strzeszyn i Sta-

ro³êka; jest to naturalne zjawisko 
charakterystyczne dla terenów zurba-
nizowanych, gdzie przede wszystkim 
aktywizuj¹ siê tereny niezabudowane 
do tej pory wolne - do zainwestowania;

! mapa cennoœci gruntów pod budo-
wnictwo jednorodzinne potwierdza 
najwiêksz¹ atrakcyjnoœæ rejonów pó³-
nocnych i zachodnich miasta Pozna-
nia, natomiast najtañsze s¹ grunty 
w okolicy lotniska Krzesiny – ska¿one 
nadmiernym ha³asem;

! relacja wzajemna prawa u¿ytkowania 
wieczystego do prawa w³asnoœci grun-
tów z przeznaczeniem jednorodzin-
nym: oscyluje œrednio wokó³ wskaŸ-
nika 0,90;

! badania cz¹stkowe potwierdzaj¹  rów-
nie¿ relacje wzajemne cennoœci 
gruntów pod wzglêdem ich wielkoœci.

Wykres 7
Œrednie ceny jednostkowe gruntów mieszkalnych jednorodzinnych w zale¿noœci 
od wielkoœci powierzchni - w obrêbie Morasko

�ród³o: Opracowanie w³asne
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