ANALIZA CEN GRUNTOW
INWESTYCYJNYCH
W POZNANIU
W LATACH 2014-2015

Streszczenie

W artykule przedstawiono analize cen transakeyjnych gruntéw inwestycyjnych
w Poznaniu w latach 2014-2015. Rynek gruntéw przeznaczonych pod
inwestycje, jest bardzo ztéznicowany. Srednia cena gruntéw inwestyeyjnych w Poznaniu to 520 zt/m?2, ceny ksztaltuja sic

wzakresie 100 2t /m2 do 2 000 2t/ m?2.
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1. Wstep

ynek gruntéw przeznaczonych

pod inwestycje, jest bardzo

zroznicowany, jege analiza na-
strgcza wieln trudnesci. Analizy doko-
nanc na pedstawie badania cen transak-
cyjnych wilasnej bazy danych, badaniem
objete transakcje sprzedazy prawa wia-
snodci. Srednia cena gruntdw inwesty-
cyjnych w Poznaniu to 520 zbm?2, ceny
ksztaltuja sie w zakresie 100 zbm2 do
2 000 ztm?2, a czasami nawet zdarzaja sie
transakcje o cenie powyzej 2 000 zh/m?,
przy wystepowaniu kilkunastu transakeji
rocznie. Podjeto zatem prébe analizy cen
gruntéw inwestycyjnych na potrzeby
Rzeczozawcdw Majgtkowych oraz in-
westorow 1 analitykéw rynku nierucho-
moéci.

2. Przeznaczenie gruntow

a rynku gruntéw inwestycyj-
N nych wystepujg tereny prze-

znaczone pod magazyny,
sklady réwniez pod dzialalnodd
produkeyjng, ped biura oraz poed ushugi
i handel czy hotele. Przeznaczenie jest
eléwnym wyznacznikiem ceny gruntu.
W Poznaniu tereny objete migjscowym
planem zagospodarowania przestrzen-
nego (MPZP) to 42%, a plany w opraco-
waniu to kolejne 27%L Jest to jeden
z najistotniejszych czynnikéw wplywa-
jacych na cene. Zupehie inng procedure
zabudowy determinuje migjscowy plan,
a zupelnie inng obowigzujgee studium,
ktére kieruje inwestora do precedury
uzyskania decyzji o warunkach zabu-
dowy. Najchetnigj kupowane 83 grunty,
ktére posiadaja cbowigzujgce MPZP,
badz tez majg wydang decyzje o warun-
kach zabudowy, osiggajg zatem wyzsze
ceny. Grunty, ktérych przezmaczenie
okredlone jest w studium, 83 obcigzone
znacznym ryzykiem co tak naprawde
mozna na tym gruncie wybudowad.
Coraz czedcigj nabywey przed dokona-
niem zakupu starajg si¢ o wydanie takiej
decyzji, aby zminimalizowad ryzyko

zwigzane z zakresem mozliwej do
wykonania inwestycji, ale réwniez czasu
jej realizacji. Dane uzyskane od inwesto-
row oraz wykonawcow procesu inwe-
stycyjnego wskazuja, ze czas realizacji
inwestycji 1 pewnesé wybudowania
konkretnego obiektu w zasadniczy
sposdb wplywa na cene gruntu, prze-
maczonegoe pod inwestycje.

Analizowane ftransakcje pochodzs
z wlasnej bazy danych transakcyjnych,
w okresie 2014 2015, w tym okresie
odnotowane 29 transakeji sprzedazy
nieruchomodé stanowigcych prawo
wilasnodci.

Kelejng determinantg wysokosdci
ceny transakcyjnej jest rodzaj dzialal-
no$ei, pod jaka przeznaczony jest
egrunt. Grunty przeznaczone pod zabu-
dowe magazynows, skladéw, placéw
oraz pod produkcje wraz z zapleczem
biurowo secjalnym majg podobne prze-
dzialy cenowe. Znacznie wyzsze ceny
osiagajg grunty pod zabudowe ushugows,
handlows oraz pod biura czy hotele.
Deficytowe tereny inwestycyjne w stre-
fie drodmigjskie] osiggajg ceny nawet
2 000 zk/m? i powyzej. Czesto grunty po-
siadajg mieszane przeznaczenie i Wow-
czas cena zalezy od potencjatu terenu, ale

1 Daneuzyskane zMigjskiej Pracowni Urbanistycane] wPoznaniu.
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réwniez od pomyshi inwestora na jego
wykorzystanie (Wykres 1, Tabela 1).

W przypadku powyzsze] analizy
nalezy zwrdcic uwage na bardzo wysoki
waptlezynnik zmiennodei, ktory wska-
zuje na bardzo duze rozbieznodci cenowe
w poszezegblnych sektorach przezna-
czenia gruntu.

3. Lokalizacja gruntow
inwestycyjnych

naliza mapy cenowej (Mapa 1)

wskazuje, ze dostep do drogi,

w szezegolnodel do autostrady
i obwodnicy Poznania ma zasadnicze
znaczenie. Grunty w centralngj strefie
Poznania osiggajg najwyzsze ceny
jednostkowe (Tabela2).

4. Powierzchnia gruntu

zy cena zaleiy od powierzch-
ni? Tak zalezy, ale nie jest to
jedyny wyznacznik. Duzo isto-
tniejsza jest lokalizacja, dostep do
gloéwnych ciggéw komunikacyjnych,
m.in. autostrady i obwodnicy Poznania,
ale réwniez fakt na co inwestor moze
przeznaczy¢ grunt. Najwiecej zakupiono
gruntéw o powierzehni do 3 000 m? i te
grunty osiggajg wysokie érednieceny, ale
grunty ¢ powierzchniach powyzej kilku
tysigey metréw kwadratowych rowniez
osinggajg wysckie ceny, jezeli posiadajg
duzy potencjal inwestycyjny. Zatem
wplyw powierzchnina cene transakeying
mozna badaé w konkretnym sektorze
gruntéw inwestycyjnych np. magazyno-
wym, ushigowym. W Tabeli 3 zamiecsz-
czono analizg drednich cen transakcyj-
nych gruntéw w poszezegolnych prze-
dziatach powierzchniowych
Najwyzsze ceny osiggajg grunty
w przedzale powierzchniowym 5 000 m2
do 1 000 mZ. Analizie powyzej peddano

Wykres 1
Angliza cen transakcyfnych gruntow fmwestycyjnych w Poznaniu w okrvesie
2014 2015w zaleznosci od przeznaczenia

Cena sprzedazy zt/m? w zaleinosci od przeznaczenia gruntu

s a 8 8 D28 & 5a>>a 8 88 9 8 D3 2 48 2
s§s5=§S§ g3 5 $§355s3 g 3
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Legenda:

M- zabudowa magazynowa, sktadowa
ao- zabudowa biurowa, socjalna

u o - zabudowa ustugowa

P - zabudowa produkcyina

h - zabudowa hotelowa

Zrodio. opracowaniewlasne na podstawie sweryfikowanych danych o cenach transakeyfnych,

Tabela 1

Ceny gruntow inwestycyfnych w Poznaniu w latach 2014 2013, Analiza
statystyczna cen transakcyfrych gruntow inwestycyjrych w Poznaniu w olresie
2014 2015w zaleznosci od preeznaczenia

Przeznaczenie M/Mb UM/Umb/UP/UMP U Ub/Ubh
Srednia 221,02 281,57 699,90 791,27
Cmin 94,44 100,00 215,00 416,12
Cmax 414,80 524,14 1903,06 | 1919.57
Zakres cen 320,35 424.14 1688,06 | 150345
odchylenie standardowe 119,98 136,93 545,16 527,78
wspolezynnik zmiennos$ci 54,3% 48,6% 77,9% 66,7%
Legenda:
M- zabudowa magazynowa, sktadowa
- zabudowa biurowa, socjalna
u o - zabudowa ustugowa
P - zabudowa produkeyina
A - zabudowa hotelowa

Zrodio: opracowaniewlasne na podstawie sweryfkowanychdanych o cenach transakeyfny ch.
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wazystkie ceny transakcyjne. Wapdl-
czynnik Pearsona na badanej zbiorowosci
wynosi -0,3, co wskazuje na fakt istnienia
zaleznosei migdzy ceng jednostkowsg od
powierzchni gruntu, jednak nie jest ona
zbyt silna.

5. Zmiany cen gruntow
inwestycyjnych w czasie

zy nastgpily zmiany na rynku

gruntow inwestycyjnych w Po-

znaniu w roku 2015 w stosunku
do roku 20147 Analiza statystyczna
wskazuje, ze ceny nieco spadly, ale po
wnikliwej analizie kolejnych transakeji
stwierdzg, ze na takie wyniki mialy
wplyw konkretne transakcje réznigee sie
jednak lckalizacjy, przeznaczeniem,
wigc nie cheae poréwnywal roznych
transakeji, stwierdze, ze ceny zasadniczo
utrzymaly sie na podobnym poziomie
(Wykres 2).

6. Podsumowanie

odsurmnowujge, mozna stwierdzié,

ze rynek gruntdw inwestycyjnych

jest bardzo zréznicowany, a dane
statystyczne wskazujg zaleznodei licz-
bhowe, jednak kazda nieruchomosC jest
inna i kazdg nalezy analizowad szcze-
gélowo w zalezmodel od przeznaczenia,
powierzchni, uwarunkowan planisty-
cznych, dostepu do drogi, lekalizacii.

Mapa 1l
Analiza srednich cen transakeyinych gruntow inwestycyinych w Poznaniu
w zaleznosci od poloZenia
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Tabela 2
Arnaliza srednich cen transakeyjinych gruntow inwestvcyjnych w Poznaniu
w zaleznosci od poloZenia

Srednia cena transakcyjna

Krzesiny 134,08
Staroteka 290,26
Kobylepole 217.41
Krzyzowniki 777,96
Jezyce 384,84
Kotowo 381,92
Glowna 400,00
Junikowo 499,81
Piatkowo 561,26
Naramowice 673,57
Lazarz 1 396,47
Rataje 1592,06
Lawica 612,52

Zrodio: opracowaniewlasne.

Tabela 3
Analiza srednich cen transakeyinych gruntow inwestycyjnych w Poznaniu
w zaleznosci od powierzchni gruntu

Cena $rednia [zl/m’|

Powierzchnia [m’]

do 3000 550,66
3000 do 5000 357,08
5000 do 10000 770,45
powyzej 10000 460,82

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie eweryfikowanych danych o cenach transakeyfnych.
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Wykres 2
Analiza cen transakcyinych gruntow inwestycyjrych w Poznaniu w okwesie
2014 2015 kolegnetransakcijew czasie

Cena sprzedazy zi/fm? w okresie 2014-2015

00%@0%%%%%0 G &

Okres $rednia cena [zt/m?]
2014+ 745,26
2015+ 387,06

Legenda:
- zabudowa magazynowa, sktadowa

zabudowa biurowa, socjalna

zabudowa ustugowa

zabudowa produkeyjna

zabudowa hotelowa

Fwvowg

Zrodio: opracowaniewlasne napodstawie sweryfikowanych danyeh o cenach transakeyinych.
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2. Notainterpretacyina NI 1 Zastosowanie podejscia poréwnawezego wwycenie Rieruchomosci.

ANALYSIS OF INVESTMENT LAND PRICES
IN POZNAN IN THE PERIOD 2014-2015

Summary

The paper presents an analysis of transaction prices of investment land in Poznan in the years 2014-2015. The market
of investment land is remarkably divetse. The average ptice of investment land in Poznan is 520 PLN/m?, and the prices
range from 100 PLN/m? to 2000 PLN /m?.
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