CENY DZIAŁEK BUDOWLANYCH O POWIERZCHNI DO 5 000 METRÓW KWADRATOWYCH

Według danych GUS w 2008 roku dokonano 138 782 transakcje nieruchomościami gruntowymi, co stanowiło ponad 50% wszystkich transakcji na rynku nieruchomości w ujęciu ilościowym. Wartość transakcji nieruchomościami gruntowymi przekroczyła 33% wartości obrotów całego rynku nieruchomości w 2008 roku i osiągnęła kwotę 15,7 mld zł. Od 2003 roku rocznie dokonuje się porównywalnej ilości transakcji gruntowych i liczba ta oscyluje to wokół 140 tys. Znacząco wyróżniał się rok 2007, czyli rok boomu na rynku nieruchomości, kiedy transakcji tych było ponad 169 tys. ( o ponad 20% więcej niż średnio). W 2008 roku nastąpił 18% spadek liczby transakcji w stosunku do roku 2007, podobny trend utrzymuje się w roku 2009.

W 2008 roku 27 190 transakcji dotyczyło gruntów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową, z czego 41,6% znajdowało się w granicach miast, a 58% poza miastami.

Działki budowlane o powierzchni 5000 metrów kwadratowych w III kwartale w 4 na 5 miast były tańsze niż W II kwartale 2009. Najbardziej spadła średnia cena w Warszawie o 15,2%, w Krakowie o 5,6%, Poznaniu o 4,8% i we Wrocławiu o 3,4%. Nie zmieniła się średnia cena w Gdańsku. W skali roku sytuacja jest już nieco inna. Jedynie w Warszawie średnia cena jest o 16,8% niższa niż w III kwartale 2008 roku. Jednak we wszystkich miastach w III kwartale 2009 ceny minimalne za metr kwadratowy działki budowlanej były niższe niż przed rokiem. Różnice te są szczególnie jaskrawe w przypadku Warszawy, gdzie w III kwartale 2008 najtańsza działka kosztowała 190 zł za metr, a obecnie ceny zaczynają się od 70 zł. Podobna sytuacja ma miejsce w Gdańsku, gdzie cena minimalna jest obecnie trzykrotnie niższa niż przed rokiem.
Przykładowe ceny działek w III kwartale 2009 roku

	
	średnia cena metra kwadratowego
	średni metraż działki
	zmiana % w ciągu kwartału
	zmiana % w ciągu roku

	
	
	
	
	

	WARSZAWA
	od 70 do 3150
	830
	1 448
	-15,2%
	-16,8%

	KRAKÓW
	od 40 do 1540
	340
	1 450
	-5,6%
	1,5%

	WROCŁAW
	od 45 do 1380
	280
	1 350
	-3,4%
	4,1%

	GDAŃSK
	od 40 do 1240
	280
	1 250
	0,0%
	3,7%

	POZNAŃ
	od 60 d0 1330
	400
	1 020
	-4,8%
	7,5%
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Zakres cenowy metra kwadratowego działki budowlanej
	 
	III KW 2008
	IV KW 2008
	I KW 2009
	II KW 2009
	III KW 2009

	WARSZAWA
	od 190 do 4400
	od 125 do 4112
	od 130 do 4000 
	od 120 do 3280
	od 70 do 3150

	KRAKÓW
	od 50 do 2251  
	od 54 do 1860
	od 50 do 1900
	od 45 do 1900
	od 40 do 1540

	WROCŁAW
	od 71 do 1750
	od 60 do 1500
	od 68 do 1400
	od 60 do 1460
	od 45 do 1380

	GDAŃSK
	od 125 do 670
	od 75 do 1200 
	od 75 do 1550 
	od 70 do 1200
	od 40 do 1240

	POZNAŃ
	od 100 do 1300 
	od 80 do 1500
	od 79 do 1500
	od 67 do 1550
	od 60 d0 1330
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ZMIANY PODAŻY I STRUKTURY CENOWEJ DZIAŁEK BUDOWLANYCH 

Zmiany cen i ich spadek widoczny jest w zmianach struktury cenowej. W Warszawie przed rokiem zaledwie 0,6% ofert miało cenę niższą niż 250 zł. Obecnie jest to niemal 9%. Zmniejszyła się natomiast liczba działek w najdroższym segmencie, w III kwartale 2009 za zaledwie kilkanaście działek w Warszawie żądano więcej niż 1500 zł za metr kwadratowy. W przypadku działek w Warszawie nastąpiło jeszcze jedno zjawisko, różne od tego, co zdarzyło się na rynku sprzedaży mieszkań, domów czy też wynajmu. Właściciele gruntów wycofali ze sprzedaży część ofert. W III kwartale 2009 ogłoszeń w serwisie www.szybko.pl było o prawie 80% mniej niż w analogicznym okresie 2008 roku. 

W Krakowie podaż jest o 22% mniejsza niż rok temu. Dostępnych jest znacznie więcej działek w cenie do 200 zł za metr. Stanowią one w III kwartale 2009 niemal 50% wszystkich ofert, podczas gdy w zeszłym roku było to 33%. Jedynie pojedyncze oferty kosztowały więcej niż 1500 zł za metr, a w III kwartale 2008 było to ponad 5%.

We Wrocławiu w III kwartale 2009 jest o 50% mniej ofert niż w 2008. Struktura cenowa nie zmieniła się znacznie, w cenie do 200 zł za metr jest ponad 55% ofert, natomiast w zeszłym roku było to 53%.

W Gdańsku jest o 17% mniej ogłoszeń dotyczących sprzedaży działek budowlanych niż w III kwartale 2008 roku. Drastycznie zwiększyła się natomiast liczba ofert w cenie do 150 zł za metr. Rok temu było ich 9,1%, a obecnie 34%. Z 49% do 19% zmniejszyła się liczba ofert w cenie od 200 do 400 zł.

W Poznaniu ani podaż ani struktura cen  nie uległa większym zmianom.

DZIAŁKI BUDOWLANE W OKOLICACH DUŻYCH MIAST

W 2007 i 2008 roku w wyniku gwałtownego wzrostu cen mieszkań zwiększył się popyt na działki budowlane ze strony deweloperów a także inwestorów indywidualnych. Spowodowało to szybki wzrost cen zarówno w dużych miastach jak i wokół aglomeracji. Jak obecne spadki cen na rynku mieszkaniowym odbiły się na cenach gruntów na terenach podmiejskich?

Zestawienie cen z 2008 i 2009 roku z wybranych podmiejskich miejscowości pozwala wysnuć wniosek, iż w tych lokalizacjach ceny w ciągu ostatnich 12 miesięcy uległy większym obniżkom niż w granicach miast. W Krakowie ceny w III kwartale 2008 były o 1,5% niższe od obecnych, a w okolicznych miejscowościach obniżyły się o 6 do 13%. We Wrocławiu również nie mamy do czynienia z obniżkami cen gruntów, a w okolicznych miejscowościach ceny są niższe o 14 do 17% w porównaniu z 2008 rokiem. Podobnie jest w przypadku Warszawy, Gdańska czy Poznania. Sytuację tę łatwo wytłumaczyć. Główną przyczyną większych spadków ceny ziemi wokół miast jest większa podaż działek budowlanych i możliwość przekształcenia działek rolnych w budowlane. Trudno również nie wspomnieć o fakcie nadmiernego windowania cen, w miejscowościach, które stawały się modne i prestiżowe w roku 2007 i 2008. Na skutek znacznego ograniczenia popytu właśnie tam działki potaniały najbardziej.

	 
	III kwartał 2008
	III kwartał 2009
	 

	
	Zakres cenowy
	Ceny średnie
	Zakres cenowy
	Ceny średnie
	zmiana % w ciągu roku

	Okolice Krakowa
	Michałowice
	od 81 do 330
	190
	od 70 do 240
	165
	-13%

	
	Skawina
	od 50 do 300
	150
	od 55 do 325
	140
	-7%

	
	Niepołomice
	od 40 do 245
	125
	od 80 do 160
	117
	-6%

	Okolice Wrocławia
	Kąty Wrocławskie
	od 60 do 350
	155
	od 40 do 270
	130
	-16%

	
	Kobierzyce
	od 80 do 450
	205
	od 50 do 350
	177
	-14%

	
	Jelcz-Laskowice
	od 56 do 255
	144
	od 50 do 214
	120
	-17%

	Okolice Poznania
	Oborniki
	od 45 do 250
	115
	od 37 do 150
	94
	-18%

	
	Murowana Goślina
	od 60 do 250
	165
	od 70 do 170
	130
	-21%

	
	Komorniki
	od 90 do 370
	230
	od 140 do 400
	220
	-4%

	
	Czerwonak
	od 100 do 300
	200
	od 110 do 265
	190
	-5%

	Okolice Warszawy
	Piaseczno
	od 66 do 800
	300
	od 100 do 600
	240
	-20%

	
	Izabelin
	od 350 do 1200
	840
	od 250 do 1250
	820
	-2%

	
	Otowck
	od 100 do 465
	270
	od 70 do 430
	220
	-19%

	
	Babice Stare
	od 85 do 830
	490
	od 55 do 715
	350
	-29%

	
	Józefów
	od 200 do 900
	568
	od 150 do 650
	470
	-17%

	Okolice Gdańska
	Pruszcz Gdański
	od 50 do 350
	180
	od 40 do 350  
	160
	-11%

	
	Kartuzy
	od 40 do 190
	110
	od 35 do 195
	100
	-9%

	
	Kościerzyna
	od 40 do 150
	95
	od 30 do 95 
	90
	-5%

	
	Żukowo
	od 80 do 300
	160
	od 70 do 320
	160
	0%


Źródło: Raport Szybko.pl i Expandera

Autor: 
Marta Kosińska - analityk rynku nieruchomości portalu www.szybko.pl
