RAPORT
RYNEK GRUNTOW MN | MN/U W POZNANIU
MAJ 2025

Stowarzyszenie Wielkopolskie Baza Cen Nieruchomosci zaprasza do zapoznania sie z raportem,
ktéry charakteryzuje rynek gruntdw MN i MN/U w Poznaniu. Raport bazuje na danych z aktdw notarialnych,
ma charakter informacyjny oraz ma na celu prezentacje ogdinych uwarunkowan rynkowych.

PODSTAWOWE ZAtOZENIA

v obszar objety analiza: miasto Poznan;

v przeznaczenie w mpzp, wydana decyzja o warunkach zabudowy, funkcja wyznaczana w suikzp: grunty
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z
dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
tytut prawny: prawo witasnosci i prawo uzytkowania wieczystego;
powierzchnia gruntu: od 100 m? do 1500 m?;
jednostka odniesienia: 1 m? powierzchni gruntu;
ceny transakcyjne sg cenami netto;
transakcje rynkowe, tj. bez szczegdlnych uwarunkowan; wykluczono transakcje pomiedzy podmiotami
powigzanymi, z odroczonym terminem ptatnosci, z odroczonym terminem przekazania nieruchomosci
nabywcy, itp.

LUK

DYNAMIKA CEN
Wykres. Dynamika cen gruntéw MN i MN/U w latach 2019 — 2024 w Poznaniu
900

800

700

600

500

$rednia cena transakcyjna [zt/m2]

400

1 1L A | 1 | L e | 1L A | 11 A VA L [ (YA
19 19 19 19 20 20 20 20 21 21 21 21 22 22 22 22 23 23 23 23 24 24 24 24

Na przestrzeni szesciu lat obserwujemy wyrazny trend wzrostowy, co potwierdza poprowadzona linia regresji.
Ceny wzrosty z poziomu okoto 350 zt/m? w 2019 r. do blisko 740 zi/m? pod koniec 2024 r., co oznacza ponad
dwukrotny wzrost w analizowanym okresie.

Mimo ogdlnego wzrostu, wykres pokazuje istotng sezonowos$¢ i zmienno$¢ kwartalng — niektore okresy cechowaty
sie spadkiem srednich cen, co jest wynikiem zmiany struktury sprzedawanych dziatek lub przejsciowego
ograniczenia popytu. Przyktadem moze by¢ Il kw. 2023 r, w ktérym ceny spadty ponizej 600 zt/m? by juz w
kolejnym kwartale osiggna¢ maksymalny poziom — 760 zt/m?. Analogiczne wahania wystepowaty takze wczesniej,
np. w 20201 2027 r.



Warto zauwazy¢, ze od 2021 r. rynek gruntéw w Poznaniu wszedt w faze wyraznie przyspieszonego wzrostu.
Szczegolnie dynamiczny przyrost cen w latach 2023-2024 sugeruje dalszg presje cenowa, prawdopodobnie
wynikajacg z postpandemicznego ozywienia gospodarczego, odbudowy popytu inwestycyjnego oraz oczekiwan
co do wzrostu wartosci nieruchomosci gruntowych w srednim i dtugim okresie.

SREDNIA CENA TRANSAKCYJNA GRUNTOW

Dane przedstawione w tabeli pokazujg wyrazny i systematyczny wzrost $rednich cen transakcyjnych gruntow
SREDNIA CENA TRANSAKCYJINA przeznaczonych pod zabudowe
2021 rok | 2022 rok 2024 rok | mieszkaniowg (MN i MN/U) w Poznaniu
w latach 2019-2024. W 2019 r. przecietna
2l 609 705 cena wynosita 396 zi/m? a w 2024 r.
osiggneta poziom 705 zt/m?, co oznacza wzrost o okoto 78% w ciggu szesciu lat.
Pierwsze dwa lata — 2019 i 2020 — charakteryzowaty sie relatywnie niskimi i stabilnymi cenami, z lekkim spadkiem
w 2020 r. Od 2021 r. zaczeto sie jednak wyrazne przyspieszenie dynamiki wzrostu. Szczegdlnie duzy skok cenowy
nastapit miedzy 2020 a 2021 rokiem (z 388 zt/m? do 511 zt/m? czyli wzrost o ok. 32%), co moze by¢ zwigzane z
rosnacym zainteresowaniem gruntami inwestycyjnymi po pierwszym pandemicznym roku, kiedy rynek byt
czesciowo zamrozony.
Lata 2022-2024 przyniosty dalszy, cho¢ nieco bardziej umiarkowany, ale stabilny wzrost — tempo wzrostu cen
oscylowato w granicach 9-10% rocznie. Taka sytuacja moze wskazywal na utrzymujacy sie popyt przy
ograniczonej podazy terendw objetych planami miejscowymi lub dobrze skomunikowanych z centrum miasta.
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Wykres. Srednia cena transakcyjna w poszczegélnych dzielnicach miasta
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Sposréd notowanych cen transakcyjnych w poszczegdlnych dzielnicach na pierwszy plan wybija sie Wilda, gdzie
w 2024 r. odnotowano najwyzsza $rednig cene transakcyjng — az 1340 z/m?. To warto$¢ znacznie przewyzszajaca
poziomy notowane w pozostatych dzielnicach, ale biorgc pod uwage, ze odnotowano na terenie Wildy zaledwie
2 transakcje nalezy mie¢ na uwadze, ze srednia nie daje podstaw do generalizacji o catym rynku w tej dzielnicy.
Druga pod wzgledem wartosci dzielnicg sa Jezyce, ktore wykazujg stabilny i konsekwentny wzrost cen w catym
analizowanym okresie — od 480 zi/m? w 2019 r. do 968 zi/m? w 2024 r. Swiadczy to o utrzymujacym sie
zainteresowaniu tym obszarem, ktory faczy dobrg lokalizacje z duzym potencjatem rozwoju mieszkaniowego.
Grunwald oraz Stare Miasto zajmuja pozycje posrednie — ich ceny rowniez rosty, cho¢ w sposéb mniej
dynamiczny niz na Jezycach czy Wildzie. Grunwald osiagngt w 2024 r. poziom 753 zt/m? a Stare Miasto
770 zt/m?. Obie dzielnice wykazuja relatywnie stabilny trend, bez gwattownych skokéw.
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Najnizsze ceny konsekwentnie notowane sg w Nowym Miescie, gdzie mimo wzrostu z 300 zt/m? w 2019 r. do 460
zt/m? w 2024 r., grunty pozostajg wyraznie tansze niz w pozostatych czesciach miasta. Wynika to z mniejszego
stopnia zurbanizowania, wigkszej podazy terendw lub nizszej intensywnosci planowanej zabudowy.

STRUKTURA TRANSAKCIJI POD WZGLEDEM LOKALIZAC)I

Najwiecej transakcji miato miejsce w dzielnicy Nowe Miasto, ktora przez caty analizowany okres wykazywata
bardzo wysokg aktywnos¢ — zwiaszcza w latach 2019-2021, gdy notowano tam od 77 do nawet 94 transakcji
rocznie. Rowniez w latach 2023 i 2024 dzielnica ta pozostaje najbardziej aktywna, z odpowiednio 44 i 52
transakgjami. Wysoka liczba transakcji w Nowym Miescie zwieksza wiarygodno$¢ uzyskanych $rednich cen, ale
moze tez wynika¢ z duzej dostepnosci gruntdw i rozlegtego obszaru dzielnicy.

Dzielnice Jezyce i Stare Miasto charakteryzuja sie umiarkowana, ale dos¢ stabilng liczba transakcji w ciagu lat, przy
czym Jezyce wyraznie zwiekszyty aktywnos$¢ w 2023 i 2024 r. (facznie 78 transakgji), co wzmacnia podstawy do
analizy trendéw cenowych. Stare Miasto z kolei wykazuje lekki spadek aktywnosci w ostatnich dwoch latach.
Grunwald cechuje sie nizszg i malejaca liczba transakgji, szczegdlnie po 2021 r. — w 2024 r. zaledwie 9 transakcji —
Co ogranicza pewnos¢ interpretacji zmian cen. Jeszcze wiekszg ostrozno$¢ nalezy zachowa¢ w przypadku Wildy,
gdzie w catym analizowanym okresie zarejestrowano tylko 15 transakcji, w tym zaledwie 4 w 2023 i w 2024 r.. Tak
mata probka oznacza, ze uzyskane wartosci srednie majg charakter incydentalny i nie powinny by¢ podstawa do
wyciagania szerokich wnioskow rynkowych.

Wykres. Liczebnos¢ transakcji w poszczegdlnych dzielnicach miasta
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Opracowata:
Martyna Pawtowska [RzM_4171]

= Opracowano na podstawie dostepnych aktéw notarialnych na portalu https.//portal.geopoz.poznan.pl/rzeczoznawca/
w maju 2025 r.;

= Stowarzyszenie Wielkopolska Baza Cen Nieruchomosci udziela zgody na publikowanie catosci lub czesci raportu jedynie
pod warunkiem podania nazwy oraz zrodta;

= Jesli chcesz dowiedzie¢ sie wiecej na temat raportu lub analiz oferowanych przez WBCN zapraszamy do kontaktu
z zarzqdem Stowarzyszenia: zarzad@wbcn.pl.
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