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StOWEM WSTEPU

Dzieh dobry,

nazywam sie Adam Parzusihski i od wielu lat zajmuje sie gruntami.
Zawsze staram sig patrze¢ horyzontalnie i na kilka lat do przoduy,
nawet w tym dynamicznym okresie. Dlatego tez analizuje kazdy
przepis oraz tworze rozwigzania i ustugi, ktoére sq odpowiedziqg na
zmieniajgce sie czasy.

Postanowitem zagregowa¢ najwazniejszq wiedze z rynku jakq
posiadam. Niniejszy raport to zardbwno dane ekspertéw, jak i dane
z raportéw, z GUS oraz topowych portali.

Z raportu tego dowiesz sig:

Czego szukajq klienci na rynku nieruchomosci na przestrzeni
kilku lat i jakie dominujq na nim trendy,

0 potencjale suburbanizacji w réznych regionach Polski oraz
prognozach na przysztosg,

w ktérym wojewddztwie odnotowano najwigkszy wzrost cen
dziatek budowlanych, o ile zwigkszyt sig popyt na dziatki
rekreacyjne i jaki miato to wptyw na ich ceny, dowiesz sie takze,
ile aktow notarialnych zostato podpisanych na grunty poza
miastem,

poznasz wyniki ankiety przeprowadzonej wsrdd posrednikdw
w korelacji z badaniem posrednikdw przeprowadzonym przez
Nieruchomosci-online.pl.

Trendy opisane w raporcie bedq zatem miec istotny wptyw
ekonomiczny i gospodarczy w nadchodzgcych latach. Mam
nadziejg, ze znajdziesz w nim cenne uwagi i postuzy Ci on jako
narzedzie do wyznaczania dalszych krokdw strategicznych

w branzy nieruchomosci.

Do zobaczenia przy Hectarach,

e
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Ponizszy raport to zagregowana i najwazniejsza wiedza z rynku
nieruchomosci. To zardbwno dane ekspertéw, dane z raportow,

z GUS oraz topowych portali branzowych. Kluczowe wnioski
wynikajgce z raportu dotyczq zainteresowania gruntami, ich
dostepnosci, aktualnych i prognozowanych cen, a takze zjawiska
suburbanizaciji.

'I Obostrzenia zwigzane z pandemiq nie zahamowaty w 2020
® roku ozywienia na rynku gruntdw pod zabudowe.

2 Wyszukiwanie w Google fraz typu ,dziatka na sprzedaz” czy

e dziatka budowlana” jest w wyraznym trendzie wzrostowym.
Wysokiemu popytowi na dziatki wtoruje ich ograniczona
podaz. To z kolei wptywa na ich wysokie ceny, ktdére mozna
zaobserwowac¢ na portalach ogtoszeniowych.

3 Ograniczona dostgpnos¢ gruntdw pod zabudowe, przy
e statym, utrzymujgcym sig na wysokim poziomie popycie na
mieszkania, sprawiag, ze ceny gruntdw pod zabudowe rosnag.

4 Co wiecej epidemia, wymuszajgc ograniczenia
e W przemieszczaniu sig, spowodowata wzmozone
zainteresowanie dziatkami rekreacyjnymi.

5 Wysokie i wcigz rosngce ceny mieszkan w budownictwie

e wielorodzinnym sq bezposredniq przyczyng wiekszego
zainteresowania domami jednorodzinnymi.
Zainteresowanie to ma bezposredni wptyw na wzrost
popytu na dziatki.

6 e Obserwujemy takze wigksze zainteresowanie zakupem
nieruchomosci i niestabngcg aktywnos¢ budowlang poza
miastami. Pandemia nie wyhamowata procesu
suburbanizacji, a wrecz go przyspieszyta, przez co coraz
wiecej os6b dotychczas zamieszkujgcych miasta zaczyna
poszukiwa¢ miejsca do zamieszkania poza aglomeracjq
miejska.

kiuczowewnioski | H | B
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JAK CZESTO W INTERNECIE POSZUKUJE SIE

? .

INFORMACJI O DZIAtKACH? WYSZUKIWANE HASEO | DOM NA SPRZEDAZ
. . et . MIESZKANIE NA SPRZEDAZ
Pierwszy bardzo duzy wzrost wyszukiwan dziatek nastgpit po MIESZKANIE NA WYNAJEM

26 kwietnia 2020 roku, natomiast kolejny skok nadszedt doktadnie
rok pozniej. Wiosna zawsze sprzyjata wzrostowi zainteresowania
gruntami, ale nigdy az tak mocno zauwazalnemu.

100 -

75 a | 1 - A

Srednia 17lip 2018 17lip 2019

Dane Google Trends

* Liczby reprezentujq poszczegoélne zainteresowania w wyszukiwaniu wzgledem najwyzszego
punktu na wykresie. Wartos¢ 100 oznacza najwyzszq popularnos¢ hasta. Wartos¢ 50 oznacza,
ze popularnos¢ hasta byta dwukrotnie mniejsza. Wartos¢ 0 wskazuje, ze dla danego hasta nie
ma wystarczajgcych danych.

Ponad 60% wiecej wyszukiwan dziatek niz w kwietniu 2019!

ZAINTERESOWANIE GRUNTAMIW PoLsce | | | 7



Ten wzrost mozna réwniez zauwazy¢ analizujqc juz bardziej szczegbétowe
frazy jak “dziatka na sprzedaz’, czy “dziatka budowlana”

Dziatka na sprzedaz

100 "
75
50 i
25 v
7 sie 2016 10 sty 2021

ZESTAWIENIE WEDLUG PODREGIONU

Zobacz, w ktérych lokalizacjach hasto cieszyto sie najwiekszq popularnosciq w danym okresie. Wartosci
sq przedstawiane na skali od 0 do 100, gdzie 100 oznacza lokalizacje, w ktérej hasto byto najczesciej
wyszukiwane sposrod wszystkich wyszukiwan w tej lokalizacji, a 50 oznacza lokalizacje o dwukrotnie
mniejszej popularnosci hasta. 0 odnosi sie do lokalizacji, w ktérej nie ma wystarczajgcej ilosci danych
dla tego hasta.

warmifsko-mazurskie

pomorskie

zachodniopomorskie

mazowieckie

matopolskie

Dane Google Trends
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Dziatka budowlana
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ZESTAWIENIE WEDLUG PODREGIONU
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Dane Google Trends
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CZY WZROST WYSZUKIWAN W INTERNECIE MA PRZELOZENIE NA
ZAINTERESOWANIE OGtOSZENIAMI W BRANZY NIERUCHOMOSCI?

il

f

|

|

Z danych Otodom wynika, ze réwniez wiecej nowych ogtoszeh
jest wystawianych w serwisie, a ponadto sq one krécej na nim
prezentowane o ponad 20%.

Il
|

|

!

Cykl zycia ogtoszenia
dziatki trwa Srednio 19
tygodni, gdzie jeszcze
rok temu byt on
diuzszy o 5 tygodni.

Oznacza to, zdecydowanie wigkszy ruch na rynku gruntow,
co przektada sie na ich wiekszg zbywalnos¢.



Liczba nowych ogtoszeh na Otodom
w kategorii Dziatki na sprzedaz
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Dane z Otodom

Tkw. 2019 2kw. 2019 3kw. 2019 4 kw. 2019 Tkw.2020  2kw.2020  3kw.2020  4kw.2020 Tkw. 2021 2kw. 2021

Zainteresowanie mozemy réwniez obserwowac po zmieniajqcej sie
liczbie ogtoszen w portalach. Z danych Otodom wynika, ze w 2020
roku biura nieruchomosci wystawity az o 10% wiecej ogtoszen z
dziatkami, niz rok wczeéniej. Co ciekawe w 2021 roku liczba
wystawionych ofert nieruchomosci gruntowych przez posrednikéw
znaczgco spadta.

Czy to oznacza, ze sprzedajq nieruchomos¢ zanim zdgzg opublikowaé
ogtoszenie? A moze wystawiqjq je, ale w innych miejscach?

ZAINTERESOWANIE GRUNTAMI W POLSCE I H I lIII



Trend wzrostu obrazuje rowniez struktura wyszukiwan,
gdzie wida¢ skok zainteresowania dziatkami i domami,
kosztem wyszukiwan mieszkan na sprzedaz.

Dziatka na sprzedaz
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Jezeli jeszcze bardziej szczegdtowo przeanalizowag,
czego szukajq ludzie w serwisie Otodom, to na
pierwszym miejscu plasujqg sie dziatki budowlane.

W dalszej kolejnosci dziaitki rolne, ktére czesto majg
potencjat zmiany przeznaczenia zagospodarowania.

Dziatka na sprzedaz.
Struktura wyszukiwan.

1.4%

2.2%
3.5%

15.3%
13%

91%

Rekreacyjna

Rolna

Rolno-budowlana

Budowlana
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ierwszego poétrocza 2021 roku:

Danez GUS z p

1722,3%

wiecej rozpoczetych budow

(w poréwnaniu z 2020)

54 274

Rozpoczeto 54 274 budowy domkow

jednorodzinnych (polscy inwestorzy indywidualni).

199765

W 2020 roku Polacy kupili 199 765 nieruchomosci

niezabudowanych, wiekszos§¢ to dziatki budowlane.

To blisko 27% wiecej niz w 2019 roku!

W pierwszym kwartale tego roku podpisano blisko
22 tys. aktow notarialnych dotyczgcych gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq,
78% z nich to grunty poza miastem.

60306

Wydano 60 306 pozwolen na budowe domow
jednorodzinnych, to wiecej o blisko 30% niz
w pierwszym poétroczu 2020 roku.

34 500000000

Polacy przeznaczyli blisko 34,5 mld zt w 2020 roku na
zakup gruntéw, to o ponad 40 % wigcej niz w 2019
roku.

zAINTERESOWANIE GRUNTAMIW PoLsce | | | 13



Znaczny wzrost zainteresowania
dziatkami to nie tylko wynik pandemii,
stupki od lat rosnqg w gore. Pandemia
uwydatnita jednak ten trend, pokazujqc
konkretny pik w omowionej kategorii.

Dlaczego to nie jest chwilowe
zainteresowanie, tylko kierunek
dtugofalowej zmiany? Zapytatem

o to dr Jadwige Gatke z Uniwersytetu
Jagiellonskiego, ekspertke oraz
badaczke suburbanizacji, ktora
przedstawi szczegbtowo ten proces
w nastepnym rozdziale. Zapraszam!




TREND
SUBURBANIZACJI

H I HECTARES
MANAGEMENT




Suburbanizacja jest jednym z etapdw rozwoju duzych
miast, nieuniknionym, co wyraznie wida¢ w dobie
pandemii. Na czym polega? W duzym skrocie na
wyludnianiu sie centrum miast i rozwoju obszaréw
podmiejskich. Jest to proces przeciwny urbanizaciji,
ktory nabiera tempa na rynku nieruchomosci.

Dobrze rozbudowana sie¢ transportowa oraz
komunikacyjna sprzyja zmianie miejsca zamieszkania
na bardziej dogodngq, dostosowang do preferencii
mieszkancow.

Przestrzen ta ma by¢ przede wszystkim:
mniej hatasliwa,

o mniejszej gestosci zaludnienia, a co sig ztym
wigze z mniejszym prawdopodobiefistwem
trafienia na nieodpowiednich sgsiadow,

bardziej zielona oraz z infrastrukturg sprzyjajgcqg
rekreaciji dorostych oraz dzieci.

W Polskiej demografii duze miasto to te, ktére
posiada co najmniej 500 tysiecy mieszkahcow.
Obecnie warunek ten spetnia 5 miast - Warszawa,
Krakéw, todz, Wroctaw oraz Poznani. Juz niebawem
lista ta nie bedzie obowigzywacé, gdyz zgodnie z
przewidywaniami, za ok. 5 lat Poznan juz si¢ na niej
nie znajdzie.’

Jakie wyzwania postawi przed nami suburbanizacja?
Przyniesie branzy korzysci, czy bedzie testem jej
znajomosci i umiejetnosci szybkiego wykorzystania
zachodzgcych zmian?

' Demografia i Gerontologia Spoteczna — Biuletyn Informacyjny, 2015, Nr 4.

TREND SUBURBANIZACJI I H I 16




PROCES SUBURBANIZACJI W POLSCE

Miastem charakteryzujgcym sie najwyzszym poziomem
zaaowansowania procesu suburbanizaciji jest Poznan.

W przypadku wspomnianego miasta wida¢ znaczqcy
odptyw ludnosci wielkomiejskiej na tereny podmiejskie,
co czyni miasto liderem suburbanizacji. Oczywiscie
wplyw na to ma w ostatnim czasie pandemia, jednakze
zeby w petni zrozumie€ proces, ktory zachodzi w duzych
miastach nalezy cofng¢ sie do czasu transformacii.
Woéwczas w Polsce ruszyty zmiany, ktérych efekty
obserwujemy obecnie.

Transformacja polityczno-gospodarcza, ktéra miata
miejsce po 1989 r. nie tylko zmienita sytuacje
spoteczno-ekonomiczng w Polsce, ale takze ( gtéwnie w
wyniku wprowadzenia nieprzemyslanych reform),
wywotata powazny kryzys ekonomiczny. Co to
oznaczato dla rynku nieruchomosci? Przede wszystkim
mieszkanie w miescie nie byto juz postrzegane jako
wyznacznik prestizu spotecznego, a to w potqczeniu ze
wzrostem cen mieszkan, zatamaniem sie programow
budownictwa spotecznego, a takze postepujgcym
wzrostem mobilnoSci spoteczenstwa i bogaceniem sie
klasy Sredniej poskutkowato zahamowaniem migracji
ludnosci z wsi do miasta i rozwojem suburbanizacji.
Czas ten byt poczqtkiem zmian, ktére na przestrzeni lat
nabieraty rozpedu, a w czasie pandemii staty sie
wyraznie zauwazalne.

' Demografia i Gerontologia Spoteczna - Biuletyn Informacyjny, 2015, Nr 4.

TREND SUBURBANIZACJI I H I 17



Dr Jadwiga Gatka z Uniwersytetu Jagiellonskiego, ekspertka oraz badaczka suburbanizaciji
wskazuje, ze: ,z dostgpnych danych GUS wynika, ze w latach 2014-2020 procesy
suburbanizacji w dalszym ciggu postepowaty zarédwno w duzych miastach, jak tez

w mniejszych osrodkach (ryc.1, ryc. 3, ryc. 4. ryc. 5).

W latach 2014-2020 nastgpita wyrazna polaryzacja rozwoju demograficznego Polski.
Przyrosty ludnoSciowe zaobserwowano gtéwnie w strefach podmiejskich obszaréw
funkcjonalnych, a takze na Podhalu, Sgdecczyznie, Kaszubach, Wielkopolsce oraz wzdtuz
ciggéw komunikacyjnych — autostrady A4 pomigdzy Krakowem a Rzeszowem. Natomiast
ubytki liczby ludnosci odnotowano w miastach oraz na terenach wiejskich potozonych
poza miejskimi obszarami funkcjonalnymi.”

Ryc.1Wspbiczynnik salda migracji ludnosci w 2014, 20192020 r.

Saldo migracji na Saldo migracji na
1000 mieszkancow w 2014 1000 mieszkancow w 2019
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Zrédto: J. Gatka na podstawie danych GUS.

TREND SUBURBANIZACJI I H I 18



Ryc. 3 Wspbtczynnik naptywu ludnosci
ogb6tem w Polsce wg gmin w 2014 i 2020 r.

Zameldowania ogétem
na 1000 mieszkancéw w 2014

2,

e Saed
" il‘:,‘ 'f‘r" T aast v
L e ATl BT v
o 5\*4.{&0“ AT Fentarty
heEER e
ooty L Rt
B slE W 8 ST
4R R, Ly v:ﬁ- v
S T e
B RS
L e hg Lo
W i
>20
15.1- 20.1
g101-15
Bs-10
B<s

Zameldowania ogétem
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Ryc. 4 Wspotczynnik naptywu ludnosci
z miast w Polsce wg gmin w 2014 i 2020 r.
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Ryc. 5 Dynamika zmian
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Zrédto: J. Gatka na podstawie danych GUS.
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Z badan analizowanych przez dr Jadwige
Gatke wynika takze, ze pandemia nie
wyhamowata procesu suburbanizaciji, a wrecz
go przyspieszyta. Ma o tym SwiadczyC w duzej
mierze wspotczynnik naptywu mieszkancow z
miast, ktory w niektérych gminach
podmiejskich takich jak Trojmiasto, Poznan,
Wroctaw, Warszawa, Biatystok, czy Krakow
wynidst ponad 20%.. W latach 2014-2020
nastgpit rowniez wzrost aktywnosci
budowlanej na terenach podmiejskich
(zwtaszcza przy miastach takich jak: Poznan,
Trojmiasto, Warszawa, Krakdw, Lublin i Rzeszow,
w ktérych wyniost ponad 8%.), co wyraznie
wyznacza kierunek rozwoju branzy
nieruchomosci oraz trendu, zgodnie z ktérym
osoby dotychczas zamieszkujgce miasta
zaczynajq poszukiwaé miejsca do
zamieszkania poza aglomeracjg miejskq.

Wptyw na rozwdj suburbanizacji miata nie tylko
transformacja, ale takze wejscie Polski do Unii
Europejskiej w 2004 roku, rozwoj produktow
bankowych, w tym atrakcyjnych kredytow
hipotecznych, postepujqce bogacenie sig
spoteczenstwa, zmiany i rozsgdne planowanie
przestrzenne, ale takze zmiany w postrzeganiu
wsi jako przyjaznego, ale rowniez
komfortowego miejsca zamieszkania.

Poczqgtkowo proces ten rozpoczqgt sie w
miastach, gdzie liczba mieszkahcow wynosita
wiecej niz 100 tys. mieszkahcow jak Poznan,
Wroctaw czy Warszawa, a nastepnie objeta
mniejsze mMiejscowosci.

Promil - jedna tysigczna pewnej wartosci
liczbowej, zwanej podstawq. Oznaczany
symbolem %e.. 10 promili to 1 procent.
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‘ ‘ Pandemia nie zahamowata procesu suburbanizacji, a wrecz go przyspieszyta. Spora czesé
mieszkancéw miast (zwtaszcza rodziny z dzieémi) przeniosta sie na ten czas do swoich rodzinnych
miejscowosci, pozostawiajqgc puste mieszkania w miescie. Obserwujemy takze wigksze zainteresowanie
zakupem nieruchomosci i nie stabnqcq aktywnosé budowlang poza miastami (ryc. 6, ryc. 7). Procesowi
suburbanizacji bedzie sprzyjat takze ogromny wzrost cen mieszkan w miastach, ktéry obserwujemy
w ciggu ostatnich dwéch lat. To w potqczeniu z obawq o kolejne lockdowny moze spowodowaé dalszq
migracje ludnosci do strefy podmiejskiej oraz na tereny dalej oddalone od miasta centralnego (do stref
dojazdéw do pracy). Na tej podstawie mozemy sqdzié, ze w ciggu najblizszych kilku lat procesy
suburbanizaciji i peryurbanizacji (czyli ekspansji obszaréw zurbanizowanych poza granice aglomeracji
na tereny wiejskie) bedq przybieraty na sile. , ,

dr Jadwiga Gatka

Ryc. 6 Liczba mieszkah oddanych do uzytku

na 1000 mieszkancow w 2014, 2019 i 2020 r. /o Al G AL

mieszkah oddanych do uzytku
na 1000 mieszkancéw
w latach 2014-2020

Mieszkania Mieszkania Mieszkania Mieszkania
na 1000 mieszkancodw na 1000 mieszkancodw na 1000 mieszkancodw na 1000 mieszkancodw
w 2014 w 2019 w 2020 w 2020

Zrédio: J. Gatka na podstawie danych GUS. TREND SUBURBANIZACJI hl I 21



czynnikow,

ktore wptywajq

Nna

suburbanizacje

Ograniczone mozliwosci pozyskania wolnych terenéw pod zabudowe
w obrebie miasta oraz rosnqce ceny mieszkan.

Jakos€ nowych osiedli mieszkaniowych i rozwéj ,patodeweloperki”, ktéra

2. prowadzi do powstawania na rynku nieruchomosci mieszkan ciasnych,

3.

4.

nieustawnych, o niskiej jakosci materiatéw, z ktérego zostaty zbudowane,
a takze bez utatwiajqgcej korzystanie z osiedli infrastruktury.

Rozwdj komunikacji (granica miasto-tereny podmiejskie zaczyna sie
zacieraé) - ludzie przenoszqcy sie poza miasto, mogq bez wiekszych strat
czasowych korzystac z rynku ustug oferowanych przez miasto i
jednoczesnie cieszy¢ sie urokami zycia na wsi.

Zmiany postrzegania zycia na wsi - podmiejskie budownictwo w dobie
pandemii spetnia w tej chwili szereg funkciji, ktére trudniej zapewnié

w budownictwie miejskim. Zawsze dostepne miejsce parkingowe, domowe
biuro, wtasny ogrodek, przestrzeh i przede wszystkim cisza motywujq
spoteczehstwo do przeniesienia sie poza obszar miasta.

Wzrost dbatosci o otoczenie. Polacy chcq obecnosci przyrody w najblizszym
sqgsiedztwie, ale takze sq Swiadomi zagrozen, jakie wynikajq z mieszkania
W zanieczyszczonych i zattoczonych miastach.

TREND suBurBanizacal | | | 22



Korzysci z bliskosci miasta (dogodna komunikacia,
dobrze ptatne miejsca pracy; dostep do
szerokiego asortymentu dobr i ustug
konsumpcyjnych oraz osrodkéw kultury), a takze
atuty z mieszkania na wsi (cisza, bliskosé zieleni,
posiadanie miejsca do zabaw dla dzieci, brak
ucigzliwych sgsiaddw czy problemow

z parkowaniem) sprawiajq, ze suburbanizacja
bedzie postepowac i mie¢ bezposrednie
przetozenie na rozwodj rynku nieruchomosci.?

NAJCZESTSZE POWODY WPLYWAJACE NA
SUBURBANIZACJE

Chcagc w petni zrozumie€ zjawisko suburbanizacii
nalezy takze przyjrze€ sig, jakimi motywami kierujq
sie potencjalni klienci, kiedy podejmujq decyzje

0 przeprowadzce z miasta na tereny podmiejskie.
Co nimi kieruje? Jakie cechy podmiejskiego
budownictwa sq dla nich zaletq, z ktorg jest
bezposrednio zwiqzana korzys¢ z zamieszkania
na wsi?

W pierwszej kolejnosci nalezy zwrécic uwage
na rosngce od lat ceny mieszkan w miastach

i niekorzystny bilans cen zakupu w stosunku do
wielkosci mieszkania. Dr Jadwiga Gatka zwraca
réwniez uwage na:

2 Demografia i Gerontologia Spoteczna - Biuletyn Informacyjny, 2015, Nr 4.
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checC podniesienia standardu,

jakosci zycia i warunkdw mieszkaniowych,
Zmiane sytuacji rodzinnej — najczesciej
powiekszenie rodziny (do suburbii migrujq
najczesciej rodziny z dzie¢mi), dostep

do czystego Srodowiska

| wiekszej przestrzeni. ‘ ‘

Wedtug badaczki kolejnym: ,czynnikiem przyciggajgcym Polakow Wiele firm zapowiedziato, ze do biur juz nie wrdci, gdyz w bardzo szybki
na wies jest posiadanie/odziedziczenie domu lub dziatki budowlanej i dynamiczny sposéb przekonaty sie one, ze praca zdalna Swietnie sie
na wsi, oraz bliska odlegto$¢ od miasta i poprawa dostgpnosci terendw sprawdza i niesie wiele korzysci. O korzysciach przekonali sie takze
podmiejskich poprzez np. rozwdj kolei miejskich stuzgcych przewozom mieszkancy podmiejskich miejscowosci. Brak koniecznosci dojazdow
aglomeracyjnym np. w Warszawie i Krakowie®. Z miast wypycha ich takze do pracy to nie tylko mniejsze koszty dla gospodarstwa domowego, ale
hatas, korki, zanieczyszczenie Srodowiska, znuzenie wielkomiejskq takze wiecej czasu dla oséb, ktére zdecydowaty sie zamieszka€ poza
atmosferq, brak dostgpu do terendw zielonych.” miastem.

Czynnikami bezposrednio zwigzanymi z pandemiq jest z kolei mozliwose Suburbia - przedmiescia wystepujq przy duzych miastach

pracy zdalnej. Komfortowa praca z domu, a jak juz wiemy po prawie
2 latach testowania home office na duzq skale, dla niektorych branz
stata sie codziennosciq, a takze przysz’roéciq. * Nalezy pamigtag, ze skala znaczenia tego czynnika zalezy od lokalnych

warunkédw w danym obszarze funkcjonalnym.
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PODSUMOWANIE

20 lat temu ludno$¢ duzych miast odpowiadata za
65-75% ludnosci obszaru metropolitarnego ogotem,
obecnie odsetek ten miesci sie w przedziale 60-70%,
zas w perspektywie 15 lat ma obnizy¢ sie do
poziomu 52-66%, aby w 2050 roku — zgodnie z
prognozami GUS — osiggnqc¢ poziom 42-60%*

W bedzie
O ok

ludnoSci
w duzych miastach

WielkoS¢ pobliskiego miasta ma oczywiscie wptyw
na to, jak ksztattuje sie strefa podmiejska, nalezy
jednak pamietag, ze oba obszary stanowig
integralng, nierozerwalng i wspoétzalezng strukture.
To, w jaki sposob bedzie rozwijac sie budownictwo
na terenach podmiejskich, jaki przybierze ksztatt
zalezy rébwniez od stopnia inwestycji oraz
zaangazowania deweloperdw. Ponadto klienci,
ktorzy poszukujg swojej podmiejskiej oazy
doskonale wiedzq, jaki standard powinien posiadaé
ich wymarzony dom. Wykorzystujgc zatem zjawisko
suburbanizacji mozna nie tylko wyj$¢ naprzeciw
oczekiwaniom klientow, ale takze by¢ czgsciq
trendu, ktéry w dobie pandemii przybrat na sile.

4 Demografia i Gerontologia Spoteczna — Biuletyn Informacyjny, 2015, Nr 4
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Dziatki budowlane. Boom
nie tylko w czasie Pandemii

Kluczowe pytanie brzmi: czy to dobry moment by kupowac grunty? Chcqc
odpowiedzie€ na to pytanie, trzeba przeanalizowa¢ biezqcq sytuacje oraz ceny
nieruchomosci gruntowych w Polsce. Na te potrzebe zagregowatem dane z kilku
wiodqgcych portali oraz z GUS.

Analizie nalezy podda¢ ceny dziatek budowlanych z podziatem na wojewodztwa.

Wojewodztwa
DOLNOSLASKIE
KUJAWSKO-POMORSKIE
LUBELSKIE

LUBUSKIE

+tODZKIE

MAtOPOLSKIE
MAZOWIECKIE
OPOLSKIE
PODKARPACKIE
PODLASKIE

POMORSKIE

SLASKIE
SWIETOKRZYSKIE
WARMINSKO-MAZURSKIE
WIELKOPOLSKIE

ZACHODNIOPOMORSKIE

2019
89
83
9l
60
90
131
188
72
7
93
166
120
104
82
n9

110

2020 2021 Trend 20/19 Trend 21/20
m 136 24,7% _
88 96 6% 9%
107 [0}°] IVASYS 1,8%
68 85 13,3% _
[0]0] 99 1% -1%
150 178 14,5% 18,6%
204 238 8,5% 16,6%
85 76 19,4% 11,6%
85 76 19,7% -10%
9% 10 2 [
161 194 =8% 20,5%
133 133 10,8% (0)73
118 103 13,4% =12,7%
CI o [
121 165 1,6% _
121 133 10% 9,9%

Ceny (zt) w mkw. w latach 19 / 20 / 21 oraz trend rok do roku 2020/2019 i 2021/2020.

Dane z Otodom
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Poréwnujgc ceny z ostatnich trzech lat rok do roku,
widzimy ze najwigkszy wzrost ceny, bo az o 36,36%,
odnotowano w woj. wielkopolskim. Na podium réwniez
jest woj. podlaskie z wynikiem 35,42% oraz lubuskie 25%.
Ciekawq sytuacje mozemy zaobserwowaé w
wojewddztwie Swigtokrzyskim, gdzie ceny spadty o
prawie 13% oraz w §lgskim, gdzie nie odnotowano zmian
w cenach dziatek budowlanych.

Serwis Otodom obserwuje w ofertach najwiekszy wzrost
cen ofertowych dziatek o mniejszych metrazach.

Jak moéwi Jarostaw Krawczyk z Otodom “Wzrosty cen
gruntéw o powierzchni od 8 do 12 aréw zanotowano

w wigkszosci wojewddztw. Obserwujemy rowniez wzrost
cen ofertowych 10-arowych dziatek nawet o 50 — 60 tys.
zt gtdwnie na najdrozszych rynkach, czyli w woj.
mazowieckim, matopolskim, pomorskim i dolnosligskim.
Ale najwigkszy wzrost cen widac¢ w ogtoszeniach dziatek
do 8 arow.”

AR
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Poréwnanie cen dziatek budowlanych r/r.

B CENA CZERWIEC 2020 H CENA CZERWIEC 2021

265 301

r t
Dane z Otodom L\. 2]:.: 274

Bl 64

H 129



Srednie ceny ofertowe dziatek budowlanych w wojewédztwach - czerwiec 2021r.

Wojewodztwa

DOLNOSLASKIE

KUJAWSKO-POMORSKIE

LUBELSKIE

LUBUSKIE

Dane z Otodom

* jak czytamy te dane: m/m z lipca poréwnujemy z czerwcem a r/r lipiec 2021 z lipcem 2020.

Metraz
w mkw.

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

Srednia cena Zmiana m/m Zmianar/r Sr.cena

dla miasta
w zt/mkw. W proc. W proc. 21/ mkw.

132

93

120

Zmiana sr.
stawki dla

miasta m.m.

-1,5

-12,4

1,8

Zmiana sr.
stawki dla
miastar.r.

28,2

13,4

12,1

19,7
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tODZKIE 0-800 291 -12.3% 9% _
800 - 1200 143 +83% +9,2% 98 3,2 1
1200 - 2000 128 -0,8% +2,4%
2000 - 5000 92 -32% +2,2%
5000 - 10000 86 -34% +-34%
+10000 68 -10,5% +25,9%
MALOPOLSKIE 0-800 548 +9,6% +54,8%
800 - 1200 217 +10.2% +39,1% 171 6,2 22,1
1200 - 2000 150 0% +17,2%
2000 - 5000 133 +15% +147%
5000 - 10000 122 -17,6% +6,1%
+10000 100 -05,4% -38%
MAZOWIECKIE 0-800 717 -1,9% +25,1%
800 - 1200 290 +5,5% +24,5% 232 2,2 12,1
1200 - 2000 241 +2,1% +111%
2000 - 5000 204 -43% +87%
5000 - 10000 195 +4,8% +18,9%
+10000 163 +87% +10,1%
OPOLSKIE 0- 800 128 +4)% +11,3%
800 - 1200 105 +4% +18% 92 8,2 24,3
1200 - 2000 95 +15,9% +26,7%
2000 - 5000 73 -27% +2,8%
5000 - 10000 66 +15% 7%
+10000 54 5% +8%
PODKARPACKIE 0-800 241 +13,7% -15,4%
800 - 1200 il +1,8% +11% 74 8,8 -15,4
1200 - 2000 83 -24% +2,5%
2000 - 5000 69 +4,5% +6,2%
5000 - 10000 68 +15% -81%
+10000 60 +91% -91%
PODLASKIE 0- 800 340 +7,9% +31,8%
800 - 1200 157 +13% +27,6% 129 3,2 31,6
1200 - 2000 151 +7,9% +36%
2000 - 5000 102 +3% +31,4%
5000 - 10000 al -2,2% +31,9%
+10000 al -6.2% +23%

Dane z Otodom

* jak czytamy te dane: m/m z lipca poréwnujemy z czerwcem a r/r lipiec 2021 z lipcem 2020.
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POMORSKIE

SLASKIE

§WIETOKRZYSKIE

WARMINSKO-MAZURSKIE

WIELKOPOLSKIE

ZACHODNIOPOMORSKIE

Dane z Otodom

* jak czytamy te dane: m/m z lipca poréwnujemy z czerwcem a r/r lipiec 2021 z lipcem 2020.

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

0-800
800 - 1200
1200 - 2000
2000 - 5000
5000 - 10000
+10000

705
217
189
139
138
108

216
141
128
15
103
95

439
121
m
m
63
47

292
16
e
€7
72
47

344
181
160
144
121
91

345
160
147
130
187
118

-0,4%
+4%
+6,8%
+5,3%
-2,8%
-85%

-4,4%
-21%
+5,8%
-0,9%
-0%
3,3%

+23,7%
+3,4%
+5,7%
+0,9%
-12,5%
+11,9%

+1%
-25%
+7,6%
+19,8%
+125%
-4,1%

+5,8%
+4%
+8,8%
+29%
+4,3%
-6,2%

+3,3%
+8,8%
+6,5%
+20,4%

-1,6%
-0,8%

+213%
+34%
+14,5%
+11,2%
+-3,8%
+8%

+11,3%
+52%
+11,3%
+55%
+14,4%
-4%

+38,9%
+13,1%

+20,7%
+18,8%
-33%
+11,9%

+9%
+20,8%
+25,3%
+49,2%
+46,9%
+17,5%

+29,8%
+21,5%
+26%
+12,5%
-55%
-254%

+19,8%
+11,9%
+185%
+4,8%
+58,5%
+135%

190

132

102

31

156

134

9,6

10,7

12,4

7,3

26,4

26,8

13,6
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Wzrost cen widoczny jest réwniez w innych
segmentach np. mieszkania na rynku
pierwotnym wzrosty o 7,6 % a na rynku wtérnym
o 5% w ogtoszeniach. Jednak ceny w kategorii
gruntéw nie majq sobie rownych i wcigz majg
tendencje wzrostowaq. To, co jest najciekawsze
dla mnie to to, ze dziatki bardzo szybko drozejg
wiasciwie we wszystkich wojewddztwach, a
jeszcze szybciej - w duzych miastach. | jesli
moéwimy o wzroscie cen mieszkan o kilka-
kilkanascie procent w ciggu roku, to dziatki
drozejq o kilkadziesigt procent. | to
prawdopodobnie jest efekt pragnienia "domu
z ogrodem”, jaki polawu sie w pandemii. Domy

sq bardzo drogie, wigc wiele oséb planuje
budowe (ktéra tez tania nie jest).

Jarostaw Krawczyk
Ekspert z Otodom

Wzrost cen

widoczny jest

we wszystkich
kategoriach, ale skok

cen gruntOWjest B
najwyzszy | nqsna sig.
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O wzroscie cen pisze rowniez serwis
Nieruchomosci-online.pl. W swoim
opracowaniu wskazujg na najdrozsze gminy w

Gminy z najdrozszymi dziatkami
w Polsce

Piastow
Warszawa
Michatowice TR AN

Podkowa Lesna

Wroctaw L3
lzabelin 7 ;
Szeozyrk g
Gdynia

Stare Babice : P _
Marki b R S

Pruszkéw

Jozefow
Konstancin-Jeziorna

tomianki

Kosakowo

.nieruchomosci—online.pl Pl T i
i
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Dziatki rekreacyjne.
Wigkszy popyt, ale
w ktorym rejonie?

Jak wynika z raportu Gratka.pl: liczlba ofert sprzedazy dziatek
rekreacyjnych wzrasta w szybkim tempie od lutego 2021 r. Z danych
serwisu wynika, ze poszukujemy dziatek rekreacyjnych zlokalizowanych
gtbwnie nad morzem, na Mazurach, w gérach oraz nad rzekq. Wiadomo
nie od dzisiaj, ze dziatek nie przybywa, dlatego Polacy poszukujq dziatek
rowniez w malowniczych wsiach Podlasia, Roztocza czy Kaszub. Popyt
na dziatki rekreacyjne w | kwartale 2021 roku wzrost wzgledem
analogicznego okresu w 2020 roku o 29%.

29% wiekszy popyt
na dziatki rekreacyjne

Wspomniany raport wskazuje takze, ze ,rozpietos¢ srednich cen
ofertowych dziatek rekreacyjnych w skali kraju jest znaczna. Najtaniej
jest w woj. podkarpackim, gdzie za m2 zbywcy oczekujq Srednio 29 zt.
O ok. 30% wyzsze sq ceny w woj. lubuskim (38 zt/m kw.s, a o blisko 40%
w woj. lubelskim (40 zt/m kw.).

Najwiecej za dziatke rekreacyjnq trzeba zaptaci¢ w woj. warminsko-
mazurskim — 65 zt/m kw. Nieznacznie taniej jest w woj. mazowieckim
(64 zt/m2) oraz toédzkim i zachodniopomorskim (61/62 zt/m kw.).”

dane:
gratka.pl/blog/nieruchomosci/ceny-dzialek-rekreacyjnych-w-polsce-i-kw-2021-r/92682/

zrodto:
morizon-gratka.pl/raport-rynek-nieruchomosci-w-i-kw-2021-morizon-gratka.pdf
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Ziemie rolne.
Czy starczy ziemi
dia kazdego?

lle ziemi nie zostato jeszcze zagospodarowanej? lle gruntdw mozna
przeznaczy¢ pod inwestycje? Odpowiadajgc na to pytanie warto
siegnq¢ po dane KOWR. Jak wynika z danych KOWR tylko ok. 165 tys.
hektarow panstwowej ziemi pozostato niezagospodarowanych. Czes¢ z
tych gruntdw moze by¢ jeszcze sprzedana lub wydzierzawiona na cele
rolne. Niestety wigkszo$¢ z nich cechuje niska przydatnos¢ rolnicza oraz
duze rozdrobnienie.

Kilka danych:

zasoOb ziem
w tym dzierzawione ha

do
rozdysponowania

OLSZTYN

SZCECIN~ i
s . )
CEE e )iﬁ Miasta, w ktorych
7"“"“"5 jest najwiecej ziem
s

W planach KOWR 5 3 O O
do sprzedazy na ten rok jest
ha

WEerit=lezeV Sl | O/5 000 ha to jest
SSIESICISISIN 65 000 umobw dzierzawy

w tym roku KOWR planuje
wydzierzawienie ok. 25 500

haziemi
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Ceny zqkupu/sprzedaiy uzytkow rolnych w IV kwartale 2020 r.
wg wojewodztw - obowigzujq od 25 maja 2021r.

Grunt orny ceny zt/ha
Regiony ogdtem il i e
DOLNOSLASKIE 40 339 45 852 39654 35421
KUJAWSKO-POMORSKIE 56 372 69 446 55 619 40 593
LUBELSKIE 36 920 61242 37410 24189
LUBUSKIE 29125 37143 31105 27333
tODZKIE 41366 58 957 44839 30768
MALOPOLSKIE 38883 48014 33468 28182
MAZOWIECKIE 46 414 64 932 47698 35069
OPOLSKIE 48188 68100 46778 31238
PODKARPACKIE 30012 38600 28 860 21009
PODLASKIE 51173 71667 56 000 39894
POMORSKIE 44 308 68100 46778 31763
SLASKIE 39758 58 824 42148 26 809
SWIETOKRZYSKIE 33396 aMN742 30 301 20 654
WARMINSKO-MAZURSKIE 46 546 57 714 47596 38824
WIELKOPOLSKIE 64 423 83 351 66 874 45721
ZACHODNIOPOMORSKIE 28797 36700 29 209 20 600

POLSKA 48 805 62063 50 312 34981

Dane GUS




A jok wyglgdajg ceny gruntdw ornych? Zdecydowanie
najdrozej jest w Wielkopolsce. Dlaczego tak jest? Zapytalismy
eksperta z tego regionu:

Wysokie zainteresowanie gruntéw rolnych w
Wielkopolsce i ogblnie w Polsce jest w ogromnym
stopniu spowodowane efektem zakupow

o charakterze inwestycyjnym. Analizujgc ceny tego
rodzaju gruntdéw w Polsce, tereny zlokalizowane

w Wielkopolsce sq od wielu lat najdrozsze.

Przyczynq tego stanu upatruje przede wszystkim
w wysoko rozwinietej gospodarce rolnej, ktéra
doréwnuje standardom europejskim.

Styl uprawy, wysoka produktywnos¢ i jakos¢ ptodéw
jest od lat na bardzo wysokim poziomie w
poréwnaniu do innych regionéw w Polsce, a dzigki
temu gospodarstwa rolne, gruntu sq najdrozej
wyceniane w naszym kraju.

e s (]
Adam Jasinski
wtasciciel biura
AJ Nieruchomosci z Poznania
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Dlaczego warto inwestowac w grunty?

Zgodnie z raportem Narodowego Banku Polskiego z czerwca 2021 roku:
Jnformacja o cenach mieszkan i sytuaciji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kwartale 2021 r.” powrdcita
wysoka aktywnoS¢ na rynku mieszkaniowym, po przejsciowym spowolnieniu
w 2020 r. wywotanym skutkami pandemii. Ceny ziemi w dalszym ciggu rosty,
Co byto zwigzane z uzupetnianiem ,bankdw ziemi” przez deweloperdw. Co sig
z tym wiqgze w | kw. 2021 roku kolejny raz oddano do uzytkowania rekordowq
liczbe mieszkan i choc jest to efekt zakupu ziemi z poprzednich lat to
pozwolenia wydane na budowe od pazdziernika 2020 do marca 2021 roku,
mogq wystarczy¢ na nowe realizacje w okresie ponad jednego rokul!

Mozemy sie zatem spodziewad, ze juz w przysztym roku popyt na zakup
gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe wzrosnie.

Inwestycje gruntowe to:

¢ Najlepsza inwestycja. Zakup nieruchomosci gruntowych to bezpieczna
lokata Twoich pieniedzy.

* Stabilnos¢ inwestyciji. Ziemia nie starzeje sig, nie Ma roku budowy...to
nie auto, ktore traci na wartosci z biegiem lat.

Rentownos$c¢. Mozliwosci rozwoju inwestycyjnego ziemi jest wiele:
¢ zabudowaq, dzierzawienie, dzielenie ziem, rozwdj infrastruktury etc. To
wszystko wptynie na rentownosg¢.

* Ziemi juz nie produkujq. Ograniczone zasoby ziemi to gwarancja
wzrostu wartosci gruntu - nikt wiecej juz jej nie wyprodukuje.

Koszty. W przypadku inwestycji w ziemieg, nie masz kosztow utrzymania,
kosztow ubezpieczenia lub eksploatacii.

¢ Bezpieczehstwo. To najbezpieczniejsza lokata pieniedzy.
Morze mozliwosci. Mozesz kupi€ grunt pod inwestycje lub na cele
¢ wiasne. W przysztoSci moze by¢ miejscem zamieszkania lub
zabezpieczeniem przysztosci dzieci.

o Inwestycja dla kazdego. Inwestycje w grunty mozesz zaczgC z niskim
lub wysokim kapitatem, dtugo lub krétkoterminowo.

ANALIZA CEN GRUNTOW W ROZNYCH REGIoNAcHPoLskl | | | 39
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Dzigki Nieruchomosci-online.pl wiemy, ze w przeprowadzonej przez portal ankiecie,
posrednlcy okreslili obecnq i przewidywang sytuacje na rynku nieruchomosci,
z uwzglednieniem trzech kluczowych obszaréow:

¢ poziomu cen,
¢ poziomu podazy,
4 poziomu popytu.

W jakim segmencie rynku posrednicy widzq najwigkszy
potencjat? Wedtug badania najwyzszg wartosSC w Il kwartale
or. osiggnety dziatki budowlane na sprzedaz.

Badanie nastrojow wsrod posrednikow
w obrocie nieruchomosciami w |l kwartale 2021 .

lokale lokale
kawalerki  kawalerki  mieszkania mieszkania domy dziatki biurows ustugowe
sprzedaz najem sprzedaz najem sprzedaz sprzedaz sprzedaz sprzedaz
i najem i najem
BT7,5 58,5 89,4 57,2 69,8 75,2 46,6 48,3

@ nieruchomosci-online.pl

BADANIE NASTROJOW WSROD POSREDNIKOW
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
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Obserwowane zmiany popytu
wg kategorii nieruchomosci
w ciggu Il kwartatu 2021 r.

kawalerki sprzedaz 62,8%
11% 7
kawalerki najem 34.4% 40,1%
, ,Obserwujqc liczbe kontaktéw z ogtoszeniodawcami iiane 75.7% 17 0%
na portalu Nieruchomosci-online.pl, mozna sprzedaz i s

powiedzie¢, ze segment dziatek charakteryzuje sie
najwiekszym zainteresowaniem wsréd
poszukujgcych. To zainteresowanie nie stabnie od
kwietnia 2020 r., a w Il kwartale 2021 r. nawet
przerosto te zwigzane z mieszkaniami — ponad

85 proc. ankietowanych potwierdzito, Zze popyt na .
dziatki w ciggu ostatniego kwartatu wzrést. Wedtug domy sprzeda2 78,6%
podobnej grupy (77 proc.), zainteresowanie
zakupem wtasnej ziemi nie minie tez w Ill kwartale.
Przy jednoczesnym najwiekszym prognozowanym
spadku podazy ofert z tego segmentu, moze to

-]

1

mieszkania najem 40,4% 31%

3
I\

16.4%

dziatki sprzedaz 86,5% 1%

|3’3
\
B

skutkowaé dalszym wzrostem cen (prognozuje tak OBR S
prawie 82 proc. posrednikéw). i
lokale biurowe
Alicja Palinska lokale ustugowe e
Dziat analiz serwisu sprzedaz i najem A

Nieruchomosci-online.pl

. wzrost popytu spadek popytu . bez zmian

odrednikdw w obrocie nieruchomodciam

Zrédlto: Nieruchemosei-online h nieruchomosci-online.pl

BADANIE NASTROJOW WSROD POSREDNIKOW K142
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Prognozowane zmiany popytu
wg kategorii nieruchomosci
w Il kwartale 2021 r.

kawalerki sprzedaz 65.8%
40%

mieszkania a
6.6%~"
55% <

&
o
*
\

lokale biurowe
sprzedaz i najem

225% 50.6%

lokale ustugowe
sprzedaz i najem

25% 48,8%

wzrost popytu spadek popytu . bez zmian

e R T M nieruchomosci-online.pl

Prognozowane zmiany podazy
wg kategorii nieruchomosci
w Il kwartale 2021,

kawalerki sprzedaz 37.1% 36%

kawalerki najem 42.6%

59,8%

mieszkania

sprzedaz 44,8% 28,1%
mieszkania najem 459% 36,1%
domy sprzedaz 40,5% 30,5%
dzialki sprzedaz 39% 33.5%

lokale biurowe

Q,
sprzedaz i najem S0

40,9%

lokale ustugowe (%
sprzedaz i najem 42,5%

431%

. wzrost podazy spadek podazy . bez zmian

osrednikow w o

Zrédio: Nieruchomosci-online.p ) nieruchomosci-online.pl

BADANIE NASTROJOW WSROD POSREDNIKOW
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
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Posrednicy przewidujq, ze
spadek podazowy domow, przy
jednoczesnie rosngcym
popycie sprawi, ze klienci bedq
poszukiwac mieszkan poza
wielkimi aglomeracjami.
Posrednicy sq tez zdania, ze
wciQz rosngce ceny dziatek,
materiatow budowlanych

i wynagrodzenia wykonawcow,
a takze niestabilna sytuacja
polityczna przy jednoczesnym
wzroScie cen nieruchomosci na
rynku pierwotnym spowolni

popyt.

BADANIE NASTROJOW WSROD POSREDNIKOW
.~ W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
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Czym bytby raport bez gtosu ekspertow z branzy? Postanowitem
zapytac jok wtasnie Wy, oceniacie sytuacje rynku nieruchomosci
w Polsce.

W ankiecie wzieto udziat 127 respondentow. Zdecydowana wigkszos¢
badanych to posrednicy, pdzniej deweloperzy oraz inwestorzy. Blisko
65% z nich oSwiadczyto, ze dziata na rynku nieruchomosci powyzej
5 lat, blisko 13% miedzy 3 a 5 lat, a tyle samo bo ok. 12% zaznaczyto,

ze od 1do 3 lat lub mniej niz rok. P I 9 o O/

Czy zauwazasz wigksze zainteresowanie kupnem . * Yoyt
gruntéow w tym roku w stosunku do poprzednich lat? a n.kletowa nych widzi WZfO.St
zainteresowania gruntaml

i przewiduje tendencje wzrostowqg
%  wnajblizszych latach.
[ -~

Czy przewidujesz wzrost zainteresowania kupnem
nieruchomosci gruntowych w najblizszych

latach w Polsce? , ,
° Jest to wzrastajgcy trend, ktéry wszyscy
na pewno nie wyhamuje. Dla indywidualnych
m 7 klientéw jest to dobra inwestycja na ulokowanie
o oszczednosci. Dla inwestoréw to wyscig by kupi€ jak
najwiecej ziem pod przyszite inwestycje. A gruntéw
jest coraz mniej. ‘ ‘

Pawet Podbielski

wiasciciel biura
nieruchomosci
White Wood

oczamiekspertow | | | 46



Okresl zainteresowanie kupnem poszczegéinych typow nieruchomosci w Twoim regionie.

Dziatki pod zabudowe wielorodzinng
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Co blokuje ludzi przed inwestowaniem w nieruchomosci?

Brak specjalistycznej wiedzy
Dtugoterminowa inwestycja

Brak znajomosci mechanizmow i
proceséw

Brak doradcow

Wysokie progi wejscia, finansowe

, ,Grunty sq jak ogry - majq wiele warstw.
Sg potencjatem a nie gotowym
produktem jak dom. Jest wiele
zmiennych, ktére mogq zdecydowaé
o rzeczywistym zaspokojeniu potrzeby,
dla ktérej zostaty zakupione. Z kolei
liczba aspektéw do weryfikaciji dziatek,
wymaga od posrednika o wiele
bardziej specjalistycznej wiedzy niz w
przypadku innego typu nieruchomosci.

Katarzyna Czerwiak
wspotwtasciciel biura
nieruchomosci Grupa Pro

Stabe szkolenia w tej tematyce

Brak znajomosci i relacji

Brak publikacji w tematyce

Brak case study

Nic nie blokuje

Strach

Zmieniajgce sig ustawy i
ograniczenia w nabywaniu
nieruchomosci gruntowych

Ludzie nie potrafiq przygotowaéc
oferty sprzedazy nieruchomosci
gruntowych

Ktora specjalizacja wymaga od posrednika
posiadania najwigkszej wiedzy?

RYNEK WTORNY - 14%

LOKALE/BIURA 8%
M -

GRUNTY

HALE

RYNEK
PIERWOTNY

oczamiekspertow | H | 48
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Tylko ok. 165 tys. hektarow
panstwowej ziemi nie zostato
dotychczas zagospodarowane.

Ten ograniczony zasob gruntéw, a takze ich wysokie
ceny motywujq deweloperdw do poszukiwania
alternatywnych terenéw z potencjatem. To czesto
coraz trudniejsze grunty, ktére wymagajq szeregu
analiz, aby inwestycja sig powiodta.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze trend suburbanizacii
nabrat tempa. Coraz wieksze zainteresowanie
gruntami inwestorow, ale i klientow indywidualnych,
ktorzy traktujq ten zakup jako inwestycje, wptywa
mocno na ceny i dostepnos¢ dziatek. Na popyt ten nie
wpltywajg negatywnie nawet ceny materiatow
budowlanych, ktére wzrosty o 6,5% r/r. Czy to dowdd,
ze inwestycje deweloperskie to dochodowy biznes?
Wysokie ceny dziatek, ktére dzi§ ponoszq deweloperzy,
to jeszcze wyzsze ceny nieruchomosci z rynku
pierwotnego za okoto dwa lata, kiedy bedg gotowe do
sprzedazy. Ostatecznie inwestycja musi by¢
optacalna. Stqd tez zapotrzebowanie na rynku
nieruchomosci na analitykdw ds. gruntoéw, ktorzy
poszukujq dziatek

z najwigkszym potencjatem inwestycyjnym, aby ten

w przysztosci mogt konkurowaé cenowo.

W okresie styczen-kwiecien 2021 roku rozpoczeto
budowe 89,9 tys. mieszkan, tj. o 35,9% wigcej niz przed
rokiem. Deweloperzy rozpoczeli budowe 55,2 tys.
mieszkan (o 45,2% wiecej), a inwestorzy indywidualni
33,1 tys. (0 24,0% wigcej). tgcznie udziat tych form
budownictwa wynidst 98,2% ogolnej liczby mieszkan.
W pozostatych formach budownictwa rozpoczeto
budowe 1609 mieszkan (wobec 1464 w roku 2020).

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem
Indywidualne

Przeznaczone na
sprzedaz lub wynajem

w tym na

Spoétdzielcze
Komunalne
Spoteczne czynszowe

Zaktadowe

26 261

10 975

15 094

101

188

192,4

155,2

2442
ponad

7X
wiecej

71,8

AR

87,1
91,8

84,7

78,9

61

400

89939

33106

55 224

272

672

109

828

135,9
124

145,2
94,4
85,1

113,5

158
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Wida¢ wyraznie, ze mniejsza ilos€ gruntdw pod inwestycje oraz
rosngcy popyt na nie wptywa znaczgco na rynek
nieruchomosci. Postepujgce zmiany bedq sktaniaty
deweloperéw do podejmowania dziatah w zaskakujgcych

i jednoczesnie trudnych lokalizacjach (rolnych,
poprzemystowych czy o zawitej sytuacji prawnej).

Juz teraz zauwazalne jest, ze deweloperzy kupujq grunty
gorszych klas, co z odpowiednim przygotowaniem lub
profesjonalnym wsparciem jest mniej absorbujqce oraz
skomplikowane niz mogtoby sie wydawac.

A joka jest sytuacja i ceny gruntéw w Europie? W Niemczech
cena za hektar wynosi obecnie 26 000 euro. To ponad
dwukrotny wzrost cen odnotowany w ciggu dekady. Podobny
skok cen zaobserwowano w Polsce (11 000 euro za hektar), ale
takze w innych krajach europejskich jok Wegry czy Rumunia,
gdzie cena wzrosta czterokrotnie (5300 euro za hektar). Co
prawda kwoty startowe na Wegrzech i Rumunii w poréwnaniu
z polskimi czy niemieckimi sq duzo nizsze, jednakze mozna
mMowic o europejskim trendzie dotyczqgcym wzrostu cen
gruntu. | cho¢ w pozostatych krajach Europy (m.in. Wielka
Brytania, Irlandia i Wtochy) wzrost cen nie postepuje tak
szybko, to kwoty za hektar sq wcigz wysokie, utrzymywane na
poziomie Niemiec.

Czy jesteSmy gotowi na postepujgce zmiany? Czas pandemii
pokazat, ze specjalisci w branzy nieruchomosci potrafig szybko
zaadaptowac sie do zmieniajgcych warunkow, wykorzystujq
panujqce trendy i okazje, by rozwijac swoj biznes. Nierzadko
dzieje sig to przy wsparciu analitykébw ds. gruntow, prawnikow
czy ekspertow nieruchomosci gruntowych. Znajomos¢
trendéw i odpowiednie wsparcie gwarantujq sukces pomimo
wciqz zmniejszajqcej sie dostepnosci gruntdw budowlanych.

pobsumowane | H 1 B2




Obserwacje z rynku nieruchomosci gruntowych:

Poczqgtkujgcy deweloperzy kupujq niezweryfikowane
pod kgtem zagrozen grunty. Sq to dziatania w duzym
stopniu ryzykowne, ktore mogq by¢ nierentowne lub nie
przynies€ oczekiwanych rezultatéw finansowych.
Ostatecznie takze mogq odbi¢ sie na nabywcach lokali.

Rozwéj land-developeréw, ktérzy specjalizujq sie w
przygotowywaniu dziatek i projektow. Coraz wigcej
inwestorow poszukuje dziatek gotowych do budowy

z prawomocnym pozwoleniem na budowe. Takie dziatki
zwykle sq drozsze o 35%. Nowy nabywca chetnie ptaci
wyzszq kwote za czas i projekt architektoniczny z petng
dokumentacjq.

Serwisy nieruchomosciowe nie dostrzegajq potencjatu
nieruchomosci gruntowych. Portale przez ostatnie lata
mocno rozwijaty kategorie rynku wtérnego, mieszkan

i domoéw na sprzedaz. Obecnie mocno skupiajg sie na
rynku pierwotnym, a kategoria dziatek na sprzedaz byta

i jest nadal mocno niedoceniana. W zwiqzku z tym nie
spetniajg oczekiwah poszukujgeych, jak i sprzedajgeych
nieruchomosci oraz specjalistow, ktérzy sie tym zajmuijqg,
oraz lekcewazq obecny trend suburbanizacii.

Lekcewazenie planéw zagospodarowania
przestrzennego i potencjatu terenu. Wybierajgc
lokalizacje podmiejskq, trzeba zwrécic uwageg, ze jest

to teraz obszar czesto niezurbanizowany. Trzeba patrzet
szerzej na otoczenie, ktére w ciggu najblizszych lat moze
sie mocno zmieni¢, co moze mie€ na inwestycje wptyw
zardbwno negatywny jak i pozytywny. Wielu inwestoréw

o tym zapomina.

Personalizacja inwestycji na rynku pierwotnym. Inwestorzy
coraz czegsciej budujq pod persony. Wéwczas marketing jest
targetowany bezposrednio do grup np. dla mtodych, dla
seniorow, dla mitosnikow przyrody, ekologii etc. Co za tym idzie
deweloperzy poszerzajq swoje banki ziemi w réznych
lokalizacjach o réznych cechach.

Mocny rozwdj inwestycyjny w miejscowosciach
turystycznych. Tutaj nieruchomosci kupowane sq pod
inwestycje. Przez wiekszoS¢ czasu uzytkowane sqg jako drugi
dom wakacyjny na wtasny uzytek, miejsce odpoczynku, czy
mozliwos¢ ucieczki, kiedy wszystko bedzie zamknigte z powodu
pandemii lub jako miejsce opoczynku po intensywnej pracy

i braku dostgpnosci na rynku miejsc noclegowych. Natomiast
w miesigcach wakacyjnych przeznaczone sq pod wynajem.

Wzmozone zainteresowanie gospodarstwami
agroturystycznymi i duzymi dziatkami rolnymi. Wptyw na

to zapewne ma praca zdalna i ogdlnie zmiana systemu pracy.
Rosngca inflacja oraz wigksze zainteresowanie wsrod

mtodych Polakéw remontem starych gospodarstw i realizacji
projektéw architektonicznych w stylu "nowoczesna stodota”

Wzrost zainteresowania gruntami i inwestycjami dtugo i
krétkoterminowymi. Inwestycje gruntowe diugoterminowe
polegajg na wyszukaniu dziatki z mozliwosciq przeksztatcenia
lub dziafki, ktéra w najblizszym czasie zmieni swoje
przeznaczenie. Inwestycje krotkoterminowe polegajg na
wyszukaniu gruntow, podzieleniu na mniejsze dziatki lub
scaleniu dziatek w celu uzyskania odpowiedniego ksztattu.
Duza konkurencja wsrod inwestoréw flipujgeych na rynku
wtornym i pierwotnym sktania ich do poszukiwania inwestycji
krotkoterminowych w segmencie gruntow. Dlatego inwestorzy,
zaczynajq interesowac sie dziatkami. Widzg duzy potencjat
inwestycyjny, oczywiscie po sprawdzeniu mozliwosci

chtonno&ci dziatki.
pobsumowane | H 1 B3



Powyzszy raport powstat przy wsparciu wspaniatych specjalistow oraz
portali branzowych. Dzigki Waszemu know-how, danym, opiniom

i rekomendacjom dla posrednikédw Raport Nieruchomosci Gruntowych
w Polsce jest kompendium wiedzy na temat kierunku rozwoju branzy
nieruchomosci.

Serdecznie dziekuje:

+ dr Jadwidze Gatce za podzielenie sie wiedzg na temat suburbanizacji,

+ Alicji Palinskiej i Dominice Mikulskiej z Nieruchomosci-online.pl za
uzyczenie badan i analiz, ktére majg bezposredni wptyw na nasz rynek,

+ Katarzynie Czerwiak, Pawtowi Podbielskiemu i Adamowi Jasihskiemu
za ekspercki komentarz,

+ Karolinie Klimaszewskiej i Jarostawowi Krawczykowi z Otodom.pl
za bardzo ciekawe dane,

+ Gratce i Morizonowi za mozliwo$¢ wykorzystania Waszych danych
do raportu,

+ wszystkim ankietowanym, ktérzy wzigli udziat w badaniu.

Jednoczeénie zachecam Was do kontynuowania dyskusji na tematy
omowione w raporcie, a takze zapraszam do wspbtpracy.

poosumowanE | | | B4




Adam Parzusifnski — ekspert rynku
nieruchomosci gruntowych, z wyksztatcenia
prawnik. Zwigzany z branzq nieruchomosci od
ponad 12 lat. tamie schematy dzigki odwaznym
decyzjom. Posredniczyt w setkach transakciji
nieruchomosci gruntowych pod prywatne i
duze komercyjne projekty. Analityk gruntéw pod
inwestycje deweloperskiej. Udziatowiec w
spoétkach i projektach deweloperskich. Zarzqdza
milionowymi budzetami w projektach. Cztonek
Rady Doradczej Otodom.

Kreatywny, merytoryczny, inspirujgcy cztowiek.
Pomystodawca aplikacji mobilnej dla
poszukujgcych i sprzedajgcych grunty, ktéra w
czasie rzeczywistym pokazuje media i granice
dziatki w terenie.

Jego projekty i praca doceniana wielokrotnie
przez ekspertdéw z réznych branz, m.in: Lider
nieruchomosci Otodom za innowacyjne
podejscie do biznesu i wykorzystanie nowych
technologii, Il miejsce w polskiej edyciji
migdzynarodowego konkursu wykorzystania
nawigaciji satelitarnej w biznesie — Galileo
Masters, finalista Proptech Festival, finalista
Europe Start-up Days podczas Europejskiego
Kongresu Gospodarczego, Nagroda ekspertéw
podczas Recamp Toolbox.

Niepoprawny optymista, kochajgcy zarzqdzanie
zmiang i zmiane oraz nieruchomosci gruntowe
w kazdym wydaniu. Lubi dzieli€ sig swojq
wiedza i ogromnym doswiadczeniem.
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Obszary, w ktérych mozemy wspotpracowag:

Posrednictwo w zakupie i sprzedazy gruntow inwestycyjnych.

Polski rynek nieruchomosci znaczqco przyspieszyt

w ostatnim czasie. Jak korzystnie sprzeda¢ grunt? Jak znalez¢
rentownq ziemig pod inwestycje, kiedy gruntdow w Polsce jest coraz
mniej?

Audyty Due Diligance gruntu z obstugq prawng transakgcji.
Pozyskiwanie atrakcyjnych dziatek pod nowe inwestycje

mieszkaniowe staje sige coraz bardziej skomplikowane. Robimy
analizy, ktére warto wykonac¢ przed nabyciem gruntu.

Szkolenia i kursy dla deweloperéw i doradcéw nieruchomosci.

Dzielimy sie naszym doswiadczeniem. Szkolimy pracownikow
naszych klientdw: deweloperdw i posrednikow. Juz wkrétce bedziesz
mogt skorzystac ze szkoleh otwartych.

Zarzgdzanie projektami deweloperskimi.

Nasza praca nie konczy sie na znalezieniu gruntu. To praca z
architektami, marketingowcami, budowa planu sprzedazy i

promocji, pozyskiwanie klientow i wiele innych czynnosci.

Inwestycje w spotki celowe.
Potrzebujesz wsparcia przy projekcie? A moze brakuje Ci kapitatu?

JesteSmy chetni do wspotpracy. Sprawdz, jakim mozemy by¢
wsparciem dla Twojego biznesu.

Doradztwo i obstuga prawna.

Przy duzych pienigdzach, warto mie¢ dobre zaplecze prawne. Od lat
doradzamy naszym klientom, reprezentujemy ich, negocjujemy.

Do zobaczenia przy hektarach,

Adam Parzusinski
telefon:790 414110
mail: adam@hectares.pl
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