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SLOWEM WSTEPU
Drogi czytelniku

Rewolucja w obszarze planowania przestrzenne-
go w Polsce, przynoszaca nowe porzadki po bli-
sko dwéch dekadach stagnacji, stanowita impuls
do przygotowania kolejnego raportu o nierucho-
mosciach gruntowych w Polsce. Faktem jest, ze
nowelizacja Ustawy o planowaniu przestrzennym
otwiera przed nami nie tylko nowe mozliwosci, ale
takze stawia przed nami wyzwania, ktérymi warto

sie zainteresowac i zrozumiec.

Kazdy inwestor, pragnacy skorzystac z Zinte-
growanego Planu Inwestycyjnego (ZPI), bedzie
nieodzownie potrzebowat wsparcia osoby, kté-
ra rozumie dogtebnie procedury ZPI oraz bedzie
miata zdolnos¢ skutecznego nawigowania i dzia-
tania. Kluczowa role odegra¢ moga zaufani fa-
chowcy: notariusz, urbanista, architekt. Proces
sporzadzenia umowy urbanistycznej, stworzenia
projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego (MPZP) czy negocjacji z gmina

wymaga specjalistycznego podejscia.

Nasza ekspertyza wykracza poza sama dziedzi-
ne nieruchomosci i obejmuje prawo. Potacze-
nie tych dwdch sfer jest fundamentem naszych
sukcesow, gdyz kazda ustawa, przepis czy roz-
porzadzenie stwarza pewne mozliwosci, lecz
takze potencjalne zagrozenia. Fascynujg nas sub-
telnosci prawne, a z kazdego artykutu potrafi-
my wytworzy¢ strategie przynoszace zyski na-
szym partnerom biznesowym. Tak samo byto
w przypadku nowelizacji. Kazdy paragraf usta-
wy zostat przez nas dogtebnie zrewidowany, aby
w petni wykorzysta¢ zmiany zachodzace na rynku
nieruchomosci. Realizujemy to skutecznie, prowa-
dzac projekty dla naszych klientéw w réznych mia-
stach Polski, gdzie poszukujemy gruntéw, a na-
stepnie kierujemy inwestycje od fazy budowy do

sprzedazy.
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Nasze nastawienie na sukces prowadzi nas do wydobycia
z kazdej zmiany tego, co przyczyni sie do zysku naszych klien-
tow. Kreatywnosé, pomystowos¢ oraz wiedza tgczaca kilka
dziedzin i oparta na doswiadczeniu pozwalajg nam dostrze-
gac szanse tam, gdzie inni widza jedynie przeszkody. Zapra-
szamy Cie do zapoznania sie z naszym raportem, ktéry pomo-
ze Ci spojrze¢ na zachodzace zmiany w nowy sposéb. Przyjrzyj
sie mozliwosciom i zobacz, jak dzieki Land Developerom mo-

zesz osiggnac¢ wieksze zyski.

i

LAND DEVELOPER ®, CEO HECTARES
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RAFAL DUZIAK
MANAGER HECTARES

Audyty, analizy, strategie sprzedazy i kupna nieruchomosci
czy weryfikacja opfacalnosci inwestycji sq niezbedne, aby
w dzisiejszych czasach, moc kompleksowo poprowadzi¢ ren-
towne projekty deweloperskie. Wtasnie dlatego rekrutujemy
i szkolimy w catej Polsce, naszym celem jest zaoferowanie
rynkowi nieruchomosci wysoko wykwalifikowanych specja-
listow - Land Developerdow. Inwestorzy prowadzq coraz wie-
cej projektow skierowanych na rozwdj i potrzebujq wsparcia
merytorycznego zwigzanego z wykorzystaniem szans na
rynku nieruchomosci gruntowych. Osoby, ktore dotgczajg do
Hectares, sq czescig ambitnego projektu majgcego na celu
profesjonalizacje rynku oraz realizacje naprawde imponu-
jagcych transakcji. To ciekawy czas zarowno dla nas, jak i dla
przysztych Land Developerow, ktorzy przybywajq z roznych
miast, aby uczestniczy¢ w szkoleniach i rozwijac projekty
zwiQzanie z nieruchomosciami gruntowymi w roznych mia-
stach Polski.
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KIM JEST LAND DEVELOPER?

Rozwojowy zawdd wymagajacy specjalistycz-
nej wiedzy z réznych dziedzin.

Ekspansja i silna pozycja na rynku nierucho-
mosci wynikaja gtéwnie z trzech czynnikow:

mnigjsza dostepnose atrakcyjnych gruntdw,
szczegodlnie w wiekszych miastach,

suburbanizacja,

potrzeba kompleksowej obstugi inwestyciji.

KTO KORZYSTA Z USLUG
LAND DEVELOPERA?

Firmy deweloperskie, zatrudniajgce specjali-
stow z réznych dziedzin.

Fundusze inwestycyjne, lokujace kapitat w nie-

ruchomosci.
Gminy, chcace przyciagnaé przedsiebiorcow.

Inwestorzy indywidualni, najczesciej prowadza-
cy projekty zabudowy jednorodzinnej.

ADAM PARZUSINSKI
LAND DEVELOPER ®, CEQ HECTARES

Na rynku nieruchomosci coraz czesciej bedqg
poszukiwani profesjonalisci, ktorzy nie bedqg
sie bali wyzwan zwigzanych z gruntami rolny-
mi, poprzemystowymi czy zdewastowanymi. Ci,
ktorzy umiejqg przeobrazi¢ je w atrakcyjne, zy-

skujgce na wartosci grunty.




u
h Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2023

PROCES PRACY
LAND DEVELOPERA

Badanie rynku i analiza lokalizacji.

Przeprowadzenie wstepnych czynnosci,
w tym weryfikacja map, aktéw wiasnosci,
analizy architektoniczne czy urbanistyczne.

Przygotowanie biznesplanu oceniajgcego
optacalnos¢ projektu.

Zakup gruntu po zatwierdzeniu finansowe-

go wkiadu i okresleniu korzysci oraz ryzyka.

Opracowanie koncepcji zagospodarowania
przestrzennego, wprowadzenie lub zmiana
planu zagospodarowania przestrzennego.

Przeksztatcenie gruntu, uzbrojenie tere-
nu, budowa infrastruktury, uzyskanie po-

zwolen na budowe.

Nadzér nad postepem prac, weryfika-
cja zgodnosci z ustalonymi standardami
i specyfikacja projektu.

Zapewnienie, ze koszty projektu pozosta-
ja zgodne z przyjetym kosztorysem.
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SYTUACIJA CENOWA NA RYNKU

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

W POLSCE

Pandemia, inflacja, nowe reformy i zmiany w po-
lityce - te wydarzenia spowodowaty znaczaca
destabilizacje i kolejne zmiany w wielu gateziach
gospodarki. Juz teraz obserwowalismy zmiany
w nawykach i zachowaniach konsumentdw, nie
tylko wywotane zasobnoscig portfela, obawami
co do przysztosci. Jednak, co moze byc¢ zaskakuja-
ce, ziemia nadal pozostaje niezachwiana. Inwesto-
wanie w nieruchomosci gruntowe moze teraz by¢

nawet bardziej optacalne niz kiedykolwiek.

Nie ma watpliwosci, ze nieruchomosci odgry-
wajg istotng role w gospodarce. Stanowig one
najwiekszy element majatku wiekszosci gospo-
darstw domowych, szczegdlnie w krajach roz-
winietych. W Polsce jest to réwniez wyrazne,
a zwigzane jest to z silnym przywiazaniem do
dziedziczenia, posiadania nieruchomosci i mniej-
szg checig wynajmowania w poréwnaniu do in-
nych krajow.

Aby zrozumied, jakie wnioski mozna wyciggnac
Z biezacej sytuacji i cen nieruchomosci w Polsce,
konieczne jest przeprowadzenie analizy. Przyjrzyj-
my sie danym GUS, z ktérych jasno wynika zaréw-
Nno w ujeciu miesieczym, jak i rocznym, ze liczba
nowych buddw zwiekszyta sie. We wrzesniu 2023
roku, GUS odnotowat budowe 12 201 mieszkan
przez deweloperdéw, co stanowi 17,6% wiecej niz
w sierpniu i az o 40,1% wiecej w analogicznym
miesigcu 2022 roku. Oznacza to, ze wrzesier 2023 byt
najlepszym miesigcem w kontekscie ilosci usyka-
nych pozwolen na budowe.

Nalezy jednak pamietaé, ze liczba pozwolen na
budowe nie przektada sie bezposrednio na roz-
poczete budowy. Na siedmiu najwiekszych ryn-
kach w Polsce od stycznia 2023 roku dewelo-
perzy wprowadzili do oferty o okoto 30% mniej
mieszkan niz sprzedali. W tym samym okresie
uzyskali pozwolenia na budowe 114 270 miesz-
kan. Jest to nastabszy wynik do analogicznego
okresu w 2017 roku.




u
h Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2023

JAK SIE KSZTALTOWALY CENY DZIALEK
W POLSCE? (Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA)

Obecnie, po wprowadzeniu nowelizacji ustawy i innych

Sierpien Sierpien Sierpien Sierpien Sierpien Pazdziernik

Wojewoédztwa

zmianach wptywajacych na rozpoczecie budowy, po- 2019 2020 2021 2022 2023 2023
jawia sie pytanie: jakie beda teraz ceny gruntéw? Czy dolnoslaskie 90 14 142 171 205 206
beda sie zmieniac? Przyjrzyjmy sie, jak ksztattuja sie
. o L. kujawsko-pomorskie 84 86 96 108 141 144
ceny ofertowe nieruchomosci gruntowych i jak te
zmiany wptyna na rynek. lubelskie 91 n2 105 1o 184 182
Trend cenowy dziatek w Polsce wcigz jest wzrostowy. lubuskie 9 7 e 28 Iz 170
Ceny za m2 s3 z roku na rok wyzsze, a ich cena jest t6dzkie 94 97 99 104 166 159
determinowana w gtdwnej mierze lokalizacjg oraz do-
stepnoscia infrastruktury. matopolskie 131 146 176 193 252 254
mazowieckie 196 215 235 249 404 398
opolskie 72 87 102 n8 134 137
podkarpackie 79 82 83 95 131 130
podlaskie 97 N4 134 151 188 186
pomorskie 160 173 206 241 270 277
$laskie 121 132 140 187 190 194
Swietokrzyskie 103 103 100 N4 124 123
warminsko-mazurskie 76 72 99 110 137 137
wielkopolskie 120 130 166 197 259 260
zachodniopomorskie N3 122 145 168 273 278

Zrédto: Otodom.pl, cena za m?
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WZROST PROCENTOWY CEN OFERTOWYCH
DZIALEK R/R (2023/2022)

9,92%
16,10%

56,18%
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- AP ey
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Zrédto: Otodom.pl
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SREDNIE CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH
W WOJEWODZTWACH - PAZDZIERNIK 2022 |1 2023

Dzieki najswiezszych,

udostepnionych nam

przez naszego partnera Otodom danych, wie-

my, ze réwniez Srednie ceny ofertowe dziatek

. L. ) . Wojewodztwo Metraz w m? Pazdziernik 2022 Pazdziernik 2023 Wojewodztwo Metraz w m? Pazdziernik 2022 Pazdziernik 2023
budowlanych w wiekszosci wojewddztw rosna.
Najwieksze wzrosty odnotowaty wojewddztwa: 0-800 200 214 0-800 370 367
ockic i " ) ] 800-1200 154 144 800-1200 228 264
mazowieckie i pomorskie, natomiast w woje- : 1200-2000 114 120 : : 1200-2000 209 253
) .p ' ) ) opolskie 2000-5000 87 116 wielkopolskie 2000-5000 190 215
wodztwie slaskim dla poszczegdlnych metrazy 5000-10 000 104 110 5000-10 000 152 184
+10 000 84 85 +10 000 132 116
Srednie ceny za m2 s3g nizsze.
0-800 290 303 0-800 465 534
800-1200 141 151 800-1200 208 273
. 1200-2000 118 120 . . 1200-2000 224 241
podkarpackie 2000-5000 87 100 zachodniopomorskie 2000-5000 171 216
5000-10 000 91 104 5000-10 000 260 259
Wojewddztwo Metraz w m? Pazdziernik 2022 Pazdziernik 2023 +10 000 100 140 +10 000 122 157
0-800 452 488 0-800 332 420 0-800 272 215
800-1200 223 247 800-1200 196 205 800-1200 144 147
dolnoglaskie 1200-2000 168 182 odlaskie 1200-2000 163 180 swietokrayskie 1200-2000 134 129
2 2000-5000 158 156 P 2000-5000 123 126 gtokrzy: 2000-5000 85 95
5000-10 000 143 166 5000-10 000 110 % 5000-10 000 88 85
+10 000 116 120 +10 000 89 110 +10 000 61 77
0-800 241 290 0-800 728 919 0-800 666 891
800-1200 145 155 800-1200 279 264 800-1200 315 439
Kuiawsko-pomorskie 1200-2000 105 127 omorskie 1200-2000 227 208 mazowieckie 1200-2000 279 378
) P 2000-5000 84 93 P 2000-5000 190 200 2000-5000 247 329
5000-10 000 131 121 5000-10 000 155 190 5000-10 000 205 255
+10 000 62 88 +10 000 135 122 +10 000 199 229
0-800 282 579 0-800 322 290 0-800 241 314
800-1200 159 182 800-1200 209 193 800-1200 127 151
todzkie 1200-2000 136 178 dlaskie 1200-2000 172 192 lubuskie 1200-2000 118 160
2000-5000 131 160 2 2000-5000 160 155 2000-5000 93 107
5000-10 000 139 93 5000-10 000 134 136 5000-10 000 76 116
+10 000 9% 9% +10 000 11 110 +10 000 103 92
0-800 404 437 0-800 328 422 0-800 520 548
800-1200 194 203 800-1200 135 146 800-1200 270 281
. 1200-2000 142 184 warmirisko-mazur- 1200-2000 127 132 . 1200-2000 211 239
lubelskie 2000-5000 107 112 skie 2000-5000 103 107 matopolskie 2000-5000 171 175
5000-10 000 103 136 5000-10 000 115 11 5000-10 000 178 159
+10 000 78 84 +10 000 76 68 +10 000 126 158

12

Zrédto: Otodom.pl
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SREDNIE CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH
W MIASTACH - PAZDZIERNIK 2022 | 2023

Warto sprawdzi¢ jak ksztattuja sie ceny w naj-
wiekszych miastach Polski. Tutaj sytuacja

jest juz bardziej zréznicowana, a wzrost cen

) . L. . . Miasto Metraz w m? Pazdziernik 2022 Pazdziernik 2023 Miasto Metraz w m? Pazdziernik 2022 Pazdziernik 2023
lub jego brak jest scisle zwigzany z metrazem

dziatki oraz lokalizacja. Co ciekawe, S$rednie 0-800 390 511 0-800 1198 1219
‘ o i ” 800-1200 348 418 800-1200 936 914

ceny ofertowe s3 najwyzsze w pazdzierniku 1200-2000 212 198 . 1200-2000 777 774
) 2 i i Opole 2000-5000 191 266 Poznan 2000-5000 696 713

2023 roku dla dziatek o wielko$ci do 800 m2. 5000-10 000 250 107 5000-10 000 389 405
+10 000 210 251 +10 000 238 287

0-800 455 413 0-800 752 788

800-1200 320 335 800-1200 568 678

RzeszoW 1200-2000 372 273 szczecin 1200-2000 502 553

2000-5000 274 297 2000-5000 419 415

5000-10 000 220 238 5000-10 000 270 331

Miasto Metraz w m? Pazdziernik 2022 Pazdziernik 2023 +10 000 219 377 +10 000 261 168
0-800 1163 1267 0-800 855 834 0-800 894 1342

800-1200 1230 1387 800-1200 459 498 800-1200 329 420

Wroclaw 1200-2000 678 633 Biatystok 1200-2000 466 748 Olsztyn 1200-2000 413 377
2000-5000 738 500 Y 2000-5000 402 420 4 2000-5000 425 383

5000-10 000 610 585 5000-10 000 270 265 5000-10 000 453 316

+10 000 538 801 +10 000 226 547 +10 000 227 236
0-800 500 787 0-800 1325 2015 0-800 1892 2056

800-1200 538 359 800-1200 656 1003 800-1200 1333 1601
Bydeoszcz 1200-2000 285 607 Gdarisk 1200-2000 672 699 Warszawa 1200-2000 1116 1110

yes 2000-5000 261 297 2000-5000 703 813 2000-5000 965 928
5000-10 000 624 520 5000-10 000 505 573 5000-10 000 729 738

+10 000 22 X +10 000 407 562 +10 000 786 714

0-800 761 1164 0-800 1184 686 0-800 226 217

800-1200 445 407 800-1200 859 418 800-1200 166 183

L6ds 1200-2000 406 493 Katowice 1200-2000 543 783 Gorzéw Wielkopolski 1200-2000 486 598
2000-5000 323 406 2000-5000 530 452 P 2000-5000 174 134

5000-10 000 737 337 5000-10 000 352 361 5000-10 000 59 80

+10 000 227 183 +10 000 386 405 +10 000 794 48
0-800 706 620 0-800 519 362 0-800 1556 1640

800-1200 554 604 800-1200 391 385 800-1200 950 783

. 1200-2000 354 523 ) 1200-2000 928 282 i 1200-2000 820 726

Lublin 2000-5000 316 244 Kielce 2000-5000 348 298 Krakéw 2000-5000 724 544

5000-10 000 377 543 5000-10 000 421 228 5000-10 000 549 339

+10 000 111 254 +10 000 120 196 +10 000 416 555

Zrédto: Otodom.pl
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CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH W AGLOMERACIJACH

W aglomeracjach $rednie ceny ofertowe dzia-

tek budowlanych s3a scisle powigzane atrakcyj-

L. . , R Lo MIASTO BYDGOSZCZ SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES MIASTO KATOWICE SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES
noscig i wielkoscig osrodka miejskiego. Nie jest 1 0KOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN 10KOLICZNE MIASTA SIERPIEN 2023 CEN
to zaskoczeniem. Jak wynika z danych, udo- Bydgoszcz 298 195-480 Katowice 520 380-700
stepnionych przez portal nieruchomosci-onli- Biate Blota 176 130-240 Bytom 246 130-400
ne.pl I’\ade’OZSZG : najbard2|ej pozadane lokaliza- Dabrowa Chetminska 123 95-570 Dabrowa Gérnicza 207 140-350
cje to Warszawa, Poznan, Tréjmiasto, Wroctaw
. B . . . Lo Dobrcz 129 90-170 Jaworzno 253 190-345
i Krakéw oraz ich okoliczne gminy. Najnizsze
, . . Koronowo 125 95-175 Mystowice 264 175-325
Srednie ceny ofertowe odnotowano z kolei
w Grudzigdzu, Zarach, Przemyslu, Piekoszowie tabiszyn 81 70-100 Ruda Slaska 305 115-365
iw Kamieniu Pomorskim. Nakto nad Notecia 142 100-210 Tychy 318 260-430

Nowa Wie$ Wielka 92 70-130 Mikotéw 274 210-350
Osielsko 302 220-400 Tarnowskie Gory 255 180-330
MIASTO BIALYSTOK SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES Sicienko 14 85-150 ARSI EEEIL
1 0KOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Szubin 95 70-125 Bielsko-Biata 293 190-465
Biatystok 407 290-565
MIASTA Z REGIONU Czestochowa 216 145-345
Choroszcz 239 180-290
Grudzigdz 100 65-135 Jastrzebie-Zdréj 122 85-175
Czarna Biatostocka 104 85-125
Rybnik 151 100-200
Dobrzyniewo Duze 163 120-230
Ustron 272 195-400
Grédek 82 55-95
Juchnowiec Koscielny 226 150-315
Michatowo 81 60-135
Suprasl 245 195-290
Turosn Koscielna 195 125-295
Wasilkéw 221 165-285

Zabtudéw 147 115-195
MIASTA Z REGIONU
Bielsk Podlaski 99 80-135
Suwatki 140 95-215
14 . . -
Zrodto: www.nieruchomosci-online.pl
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CENY OFERTOWE DZIALtEK BUDOWLANYCH W AGLOMERACIJACH

TORUN | OKOLICE +ODZ | OKOLICE RZESZOW | OKOLICE
MIASTO TORUN SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES MIASTO £6DZ SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES MIASTO RZESZOW SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES
1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN 1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN 1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Toruni 423 230-575 toédz 340 235-570 Rzeszéw 278 210-360
Aleksandréw Kujawski 86 65-105 Aleksandrow tédzki 163 130-210 Boguchwata 179 120-270
Chetmza 134 115-155 Lutomiersk 116 90-150 Chmielnik 137 90-200
Ciechocinek 111 95-145 task 129 65-215 Gtogéw Matopolski 178 130-225
Lubicz 148 105-185 Ozorkéw 118 85-180 Krasne 213 160-275
tubianka 135 100-215 Pabianice 135 95-260 Lubenia 99 70-130
Ltysomice 175 95-225 strykéw 143 100-220 tancut 119 85-150
Obrowo 83 65-110 Tuszyn 161 135-105 Trzebownisko 170 115-245
Wielka Nieszawka 142 105-210 Wodzierady 130 75245 Tyczyn 158 115-205
Ztawies Wielka 112 85-160 Zgierz 138 105-205 MIASTA Z REGIONU
MIASTA Z REGIONU MIASTA Z REGIONU Jarostaw 107 70-190
Inowroctaw 233 115-325 Betchatéw 17 - Krosno 122 85-225
Piotrkéw Trybunalski 231 160-315 Przemys| » 70-125

15
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CENY OFERTOWE DZIALtEK BUDOWLANYCH W AGLOMERACIJACH

MIASTO LUBLIN

SREDNIA CENA

SREDNI ZAKRES

MIASTO KRAKOW

SREDNIA CENA

SREDNI ZAKRES

1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Lublin 379 255-580
Glusk PAE] 145-265

Jabtonna 110 90-145
Jastkow 162 120-205
Konopnica 253 170-365
Niedrzwica Duza 124 95-160
Niemce 205 150-320
Woélka 158 125-220
MIASTA Z REGIONU
Bitgoraj 143 105-175
Zamos¢ 192 100-310

MIASTO KIELCE

SREDNIA CENA

SREDNI ZAKRES

TROJMIASTO SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES
1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Gdansk 531 385-680
Gdynia 618 455-750
Cedry Wielkie 199 165-245
Kartuzy 146 120-200
Kolbudy 325 230-450
Pruszcz Gdaniski 343 240-480
Przodkowo 163 115-230
Przywidz 104 75-130
Pszcz6tki 214 175-275
Puck 213 165-285
Somonino 123 95-160
Szemud 223 165-305
Trabki Wielkie 136 110-180
Wejherowo 233 170-315
Zukowo 311 225-420
MIASTA Z REGIONU

Lebork 208 120-385
Wiadystawowo 541 335-745

Zrédto: www.nieruchomosci-online.pl
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1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Krakéw 475 315-710
Biskupice 172 135-210
Czernichéw 139 105-215
lwanowice 152 100-215
Kocmyrzéw-Luborzyca 203 145-310
Krzeszowice 144 105-195
Michatowice 253 195-340
Mogilany 273 200-365
Niepotomice 261 165-390
Skawina 155 120-235
Swiatniki Gérne 203 160-250
Wieliczka 270 190-435
Wielka Wie$ 377 260-495
Zabierzéw 333 235-485
Zielonki 341 275-460

MIASTA Z REGIONU

Nowy Sacz AN 150-330
Tarnéw 166 120-225

1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN

Kielce 323 215-550
Checiny 119 75-150
Daleszyce 124 90-180
Mastéw 192 150-260
Miedziana Géra 125 110-150
Morawica 118 75-240

Piekoszéw 80 70-95
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CENY OFERTOWE DZIALEK
BUDOWLANYCH W AGLOMERACJACH

MIASTO OPOLE

SREDNIA CENA

SREDNI ZAKRES

1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Opole 243 180-425
MIASTO POZNAN $REDNIA CENA $REDNI ZAKRES MIASTO WARSZAWA SREDNIA CENA $REDNI ZAKRES Chrzastowice 191 160-240
1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN 1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
PELIINE] 107 70-145
Poznan 599 425-785 Warszawa 724 500-870
Dobrzen Wielki 95 85-120
Czerwonak 346 240-415 Brwinéw 409 320-480
Komprachcice 143 95-160
Dopiewo 486 360-730 Géra Kalwaria 194 150-255
Niemodlin 102 85-115
Kostrzyn 198 150-270 Grodzisk Mazowiecki 261 200-390
Ozimek 74 60-95
Koérnik 297 245-365 JELIGHLE] 347 265-450
Prészkéw 193 110-235
Mosina 260 205-355 Konstancin-Jeziorna 540 380-770
Turawa 146 100-180
Murowana Goslina VE] 125-225 Leszno 267 215-335
MIASTA Z REGIONU
Pobiedziska 216 145-290 Lesznowola 434 300-600
Kedzierzyn-KozZle 151 110-200
Rokietnica 365 275-525 Michatowice 702 575-810
Swarzedz 325 265-425 Milanéwek 354 265-485
Tarnowo Podgérne 434 325-595 Nadarzyn 347 275-415
MIASTA Z REGIONU Otwock 313 210-470 MIASTO OLSZTYN SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES
1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Gniezno 160 105-230 Piaseczno 351 260-520
Olsztyn 312 175-565
Kalisz 170 110-240 Prazméw 161 125-205
Barczewo 100 80-135
Leszno 351 250-425 Radzymin 27 185-355
Dywity 116 90-150
LERAT] 525 430-640
Gietrzwatd 146 110-255
Stare Babice 583 430-725
Jonkowo 130 80-245
Tarczyn 164 125-240
Olsztynek 105 75-140
Wiagzowna 246 165-350
Purda 133 90-180
Zabia Wola 200 150-245
Stawiguda 209 145-285
MIASTA Z REGIONU
MIASTA Z REGIONU
Radom 202 155-280
Elblag 267 180-425
Minsk Mazowiecki 197 100-420
Ostréda PAN 115-560
Zyrardéw 295 190-535

17 Zrédto: www.nieruchomosci-online.pl
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CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH W AGLOMERACIJACH

MIASTO SZCZECIN §REDNIA_CENA SREDNI ZAKRES
1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Szczecin 429 285-665
Bielice (Y 95-185
Dobra (Szczeciriska) 293 225-405
Goleniow 133 95-205
Gryfino 200 145-280
Kobylanka 199 150-270
Kotbaskowo 298 225-375
Maszewo 77 55-135
Nowogard 94 60-135
Osina 65 50-70
Police 295 175-455
Stargard 124 95-155
Stepnica 100 75-210
Wolin 145 100-190

MIASTA Z REGIONU

Kamieri Pomorski 119 70-160
Koszalin 159 120-265
Rewal 364 255-625

Jak ksztattuja sie transakcje w stosunku do licz-
by umdéw w formie aktu notarialnego w zalez-
nosci od przeznaczenia gruntu? Wcigz najwiek-
sz3 liczbe transakcji odnotowujemy w obszarze
uzytkdéw rolnych, a w przypadku gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowa wecigz krdluja tereny

poza miastami.

GORZOW WLKP. | ZIELONA GORA SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES

ORAZ OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN

Gorzéw Wielkopolski 122 85-205
Zielona Géra 249 160-390
Bogdaniec 79 65-110
Czerwienisk 150 130-185
Deszczno 83 55-120
Kitodawa 147 110-190
Kozuchéw 2 75-100

Krzeszyce 66 35-85
Lubiszyn 59 40-100
Nowa Sél 123 90-165
Santok 97 75-140

Stawa 137 90-195
Swidnica 173 120-235
Witnica 64 55-100
Zabér 159 120-210

MIASTA Z REGIONU

Zary 111 80-190

MIASTO WROCEAW §REDNIA‘CENA SREDNI ZAKRES
1 OKOLICZNE GMINY SIERPIEN 2023 CEN
Wroctaw 480 355-630
Czernica 248 190-315
Dlugoteka 327 255-415
Katy Wroctawskie 332 230-465
Kobierzyce 346 220-555
Miekinia 262 170-350
Oborniki $laskie 151 115-235
Olesnica 153 115-265
Prusice 105 95-120
Siechnice 368 230-510
Sobétka 171 135-220
Trzebnica 137 95-235
Wisznia Mata 259 190-335
Wotéw 82 70-100
Zawonia 109 80-150
Zérawina 327 235-455
MIASTA Z REGIONU

Jelenia Géra 207 145-295
Watbrzych 144 110-175

Zrédto: www.nieruchomosci-online.pl

Ceny gruntow rosng, a to z kolei generuje moz-
liwosci ich rozwiniecia i realnego wptywu na
zwigkszenie ich wartosci. Jak to zrobic¢? Najle-
piej skonsultowac sie z doswiadczonym Land
Developerem, ktéry wie, w jaki sposéb rozwi-
nac¢ dang inwestycje i jak, w najbardziej korzyst-

ny dla inwestora sposéb, tego dokonac.
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X4

DARIA RZEPIELA
DORADCA TRANSAKCYINY

Krakow to jeden z najdynamiczniej rozwijajgcych sie
rynkow mieszkaniowych w Polsce. Chcgc dzisiaj nabyc
nowe mieszkanie w stolicy Matopolski, trzeba zaptacic
srednio ponad 13 tysiecy ztotych za metr kwadratowy.
Stawki te w ciggu ostatniego roku wzrosty o ponad 20
procent. Dynamiczny rynek pracy, strefa akademicka
oraz turystyczna, przyczyniajq sie do wzrostu popytu na

mieszkania, ktorych na rynku jest coraz mnieyj.

Na krakowskim rynku nieruchomosci mozna zauwa-
zy¢ wzrost zainteresowania segmentem luksusowym.
Inwestorzy lokujg rowniez swoje kapitaty w nierucho-
mosciach z potencjatem na wynajem, jako stabilne
zabezpieczenie kapitatu. Obecnie dynamika cen na
krakowskim rynku zndow przyspiesza. Wcigz mozna
znalez¢ mieszkania w nizszych cenach, jednak warto
zaznaczyc, ze zazwyczaj sq to nieruchomosci potozone

na obrzezach miasta.
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Struktura liczby dot. nieruchomosci
niezabudowanych wg przeznaczenia gruntu

100
80 S
o
x4
60 g
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ADAM PARZUSINSKI e
LAND DEVELOPER ®, CEO HECTARES 40 §
£
Dostepnos¢ mieszkan to kluczowe wyzwanie na nowq 20 §
kadencje Sejmu i temat przewodni nadchodzgcej kam- g
panii samorzgdowej. Ponadto zaréwno w Polsce, jak o S
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i w Europie, mieszkania stajq sie coraz mniej dostepne, 0
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a wedtug Eurostatu z 2022 r, ponad 11% mieszkancow mieszkaniowa inna
europejskich miast ma problemy z kosztami czynszu
i mediow. W Polsce trend suburbanizacji jest bardzo
widoczny, o czym pisalismy w pierwszym Raporcie. Liczba umow (w formie aktu notarialnego) dot.
Wystarczy spojrzeé na przyktady takie jak Praga, gdzie nieruchomosci niezabudowanych i uzytkéw rolnych
zakup przecietnego mieszkania wymaga wyfozenia
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*Wypowiedz na podstwawie danych z raportu Wyborcza.pl 50000 7 /_/\ E
s
° :
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 s
=== uzytkirolne zabudowa inna g
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Mediana ceny m2 gruntu pod zabudowe mieszkaniowa
(z aktéw notarialnych) zaleznie od lokalizacji dziatki

400

300

200

100

- zt/m2
2019 2020 2021 2022
M miasta grodzkie powyzej 200 tys. oséb M mate i Srednie miasta
miasta grodzkie ponizej 200 tys. oséb 1 obszar poza miastami

X4

MAGDALENA KUKULAK
DORADCA TRANSAKCYINY

Wysokie, rosngce rok do roku ceny gruntow
pod zabudowe mieszkaniowq nie sq zaskocze-
niem. W 2022 roku srednia cena za m2 grun-
tow przeznaczonych pod zabudowe miesz-
kaniowg@ w miastach wzrosta rok do roku
o0 ok. 19%. Mozemy sie zatem spodziewac, ze ten-
dencje wzrostowe sie utrzymajq, a liczba inwesty-
cji nie bedzie malec.

Zrédto: opracownie wtasne na podstawie PKO

66

ADAM PARZUSIHNSKI
LAND DEVELOPER ®, CEO HECTARES

Deweloperzy zwracajg uwage na brak dostepnych grun-
tow i rosngce koszty zwigzane z pozyskiwaniem zezwo-
lern na budowe. W niektdrych europejskich miastach, jak
Berlin czy Praga, wtadze miejskie zaczynajq zatrzymywac
sprzedaz gruntow w celu zachowania kontroli nad terena-
mi budowlanymi. Pytanie, ktore sie nasuwa, brzmi: jakie
kroki podejmie Polska w tej kwestii? To aspekt wart scistej
uwagi, zwtaszcza w kontekscie rosngcych wyzwan zwiqg-
zanych z dostepnoscig mieszkan, zmianami w prawie, czy
brakiem gruntow.

*Wypowiedz na podstwawie danych z raportu Wyborcza.pl

Liczba umoéw (w formie aktu
notarialnego) dot. gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa

50000 T
40000 —+
30000 +
20000
10000 + I I
o - - -
2019 2020 2021 2022
M miasta grodzkie powyzej 200 tys. oséb M mate i Srednie miasta
miasta grodzkie ponizej 200 tys. oséb M obszar poza miastami

Zrédto: opracownie wtasne na podstawie PKO
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ZABEZPIECZONE GRUNTY DEWELOPEROW

Najwieksi deweloperzy na rynku nieru-

chomosci dOStOSOWUjQ SwWoje strategle +  Umowy przedwstepne na dziatki umozliwiajgce budowe
ok. 22 tys. m kw. powierzchni mieszkaniowej.

Umowa przedwstepna na odkupienie terenu pod budowe
mieszkan na sprzedaz z potencjatem okoto 46 tys. m kw.

dziatania do trendéw i zmieniajacych Grupa Echo Investment:

sie warunkow. Jak to robig? Planuja re-

alizacje inwestycji, nie w ujeciu mie-
+ Dysponuje dziatkami na budowe blisko 36,7 tys. m kw.

siecznym a kilkuletnim, wiedzac, ze Grupa Archicom: powierzchni mieszkaniowel,

grunty sa podstawa wszystkich pro-

jektdéw, a ich realizacja jest roztozona

w czasie. G romadzq zatem gru nty Atal: » Moze zrealizowa¢ w okresie 5 lat 83 projekty na prawie
: 1,2 min m kw. powierzchni uzytkowej mieszkan.

i stale powiekszaja ich portfel, torujac

sobie w ten sposdb sciezke ku przy-

SZerm dochodom. ’Sp_r§via . + W 2022 zakupita grunty, na ktérych moze powstac ok. 500
(wczesniej Budimex mieszkan

Nieruchomosci):

Unidevelopment: + Ma bank ziemi na budowe ponad 5 tys. mieszkan.

+ Ma zabezpieczone grunty na budowe mniej wiecej 14 tys.

Lokum Deweloper: : .
mieszkan.

Develia: + Ma zabezpieczone grunty pod blisko 8 tys. mieszkan.

+ Negocjuje z funduszem nieruchomosci z Luksemburga
Robyg: umowy joint venture dla kilku projektéw z docelowg inwe-
stycjg w zakresie nabycia gruntéw o wartosci 100 min dol.

22
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KLUCZOWE ZMIANY WYNIKAJACE Z NOWELIZACIJI

USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU

PRZESTRZENNYM | JEJ SKUTKACH

Bez watpienia na zmiany, ktdére zachodzg, nalezy spojrzec
w szerszym kontekscie oraz monitorowac przyszie ruchy i
wydarzenia. Nowa wersja ustawy wprowadza zmiany nie
tylko w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, lecz takze w prawie 50 innych ustawach. Ra-
port ma na celu utatwienie zrozumienia istotnych aspektéw
zmiany prawa oraz podkreslenie sposobdw wykorzystania
nowych narzedzi wprowadzonych w ramach tej reformy.

AZ 78% EKSPERTOW ZNA
USTAWE POBIEZNIE, A TYLKO
10% ZNA SREDNIO, ALE NIE
WSZYSTKIE PRZEPISY SA DLA
NICH JASNE.

Kluczowe modyfikacje, ktdre zastuguja na uwage, szczegdlnie jesli jestes inwesto-
rem, deweloperem, posrednikiem lub po prostu posiadasz ziemie albo planujesz jej

nabycie, obejmuja:

ZMIANY: NOWOSCI:

Zrezygnowano z opracowywania Wprowadzenie nowych instru-
studium uwarunkowan i kierun- mentoéw, takich jak:

kéw  zagospodarowania prze-

strzennego, I Plan Ogdiny,

nowe zasady wydawania decyzji Zintegrowane Plany Inwestycyjne
dotyczacych Warunkéw Zabudo- Z umowa urbanistyczng,

wy, W tym okresu waznosci decyzji,
| Rejestr Urbanistyczny.

| uniewaznienie tzw. lex developer,

zmiany w procedurze planistycz-
nej, takie jak zwiekszenie roli par-

tycypacji spotecznej.
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AZ 78% EKSPERTOW OBAWIA
SIE, ZE NOWA REFORMA NIESIE
DUZE ZAGROZENIE UTRATY
WARTOSCI GRUNTU DLA
WLASCICIELI DZIALEK!

UWAGA!

Nowelizacja zobowigzuje gminy do opracowania Plandw
Ogdlnych w ciggu okoto dwdch lat. Studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego beda obo-

wigzywac¢ do momentu wejscia w zycie planu, jednak nie

dtuzej niz do 31 grudnia 2025 roku.

O
¢6 v

ADAM PARZUSINSKI
LAND DEVELOPER ®, CEO HECTARES

Nowelizacja ustawy o planowaniu przestrzennym wpro-
wadza nowe narzedzie, jakim sg gminne standardy urba-
nistyczne. Jesli zostanqg one okreslone przez gmine, Decy-
zje o Warunkach Zabudowy bedzie mozna uzyskac, jesli
dziatka ewidencyjna, na ktérej ma zostac zrealizowane
zamierzenie budowlane, bedzie spetniac¢ zatozenia okre-
slone w gminnych standardach urbanistycznych.

6

MACIE) GORSKI
ADWOKAT, PARTNER | ZALOZYCIEL KANCELARII GPLF
(GORSKI & PARTNERS LAW FIRMD

Projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego, bedqgcy
zatgcznikiem do wniosku o ZPI, musi spetnia¢ wszystkie
wymagania wtasciwe dla Miejscowych Planéw Zagospo-
darowania Przestrzennego. (..) To jest podstawowy i naj-
bardziej czasochtonny zatgcznik, jaki jest niezbedny do

whiosku o ZPI.
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Chcac lepigj zrozumiec kluczowe zmiany wynikajgce z no-
welizagji Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym nalezy przyblizy¢ lub przypomniec, najbardziej
istotne z punktu widzenia nowelizacji, definicje. Usyste-
matyzowanie wiedzy i dogtebne zrozumienie pojec jest
podstawa do interpretacji przepisdw oraz rozmowy na te-
mat skutkéw zmian, ktére niebawem nastapia.

ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY (ZPI):

Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPl) to szczegdlny rodzaj
planu miejscowego, zatwierdzany przez rade gminy na
whniosek inwestora po wczesniejszych negocjacjach i za-
warciu umowy urbanistycznej. Umowa ta precyzuje zasa-
dy oraz warunki realizacji inwestycji, jak rowniez zobowig-
zania obu stron. ZPI ma na celu uzupetnienie aktualnie
obowiazujacych przepiséw zawartych w Lex Deweloper
(uchwata dotyczaca lokalizacji inwestycji mieszkaniowej).
Po roku 2026 ZPI w petni zastgpi obecnie obowigzujgce
regulacje. Proces uchwalania ZPI bedzie nalezat do kom-
petencji rady gminy. Uchwalenie tego planu skutkowac
bedzie utratg mocy obowigzujacej dla planow miejsco-
wych lub ich fragmentéw, ktére odnosza sie do obszaru
objetego ZPI. Istotg ZPI jest poszerzenie katalogu inwesty-
cji mozliwych do realizacji na podstawie tego planu, obej-

mujace nie tylko inwestycje mieszkaniowe.

Art. 37ea - 37eg Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

REJESTR URBANISTYCZNY:

Rejestr Urbanistyczny, dodany na podstawie ustawy no-
welizujacej, to zbidr informacji i danych, w tym danych
przestrzennych z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego. Jest zrédtem informacji i danych stuza-
cych do zarzadzania przestrzenia. Rejestr Urbanistyczny
jest prowadzony w systemie teleinformatycznym i udo-
stepniany publicznie, z wytaczeniem danych osobowych.
Dane i informacje w Rejestrze pochodzg z dokumentéw

zrodtowych, w tym projektow dokumentow.

Art. 67d - 67j Ustawy o planowanu i zagospo-
darowaniu przestrzennym od 1 stycznia 2026 r.

66

DANIEL POLASINSKI
DORADCA TRANSAKCYINY, RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

Dostepny z poziomu centralnego, a co najwazniejsze ujedno-
licony dostep do informacji o planowaniu przestrzennym, to
narzedzie, ktore pozwoli na usprawnienie i przyspieszenie po-
zyskiwania danych niezbednych dla potrzeb analiz, dotyczg-
cych zaréowno konkretnych nieruchomosci, jak tez poszcze-
godlnych segmentdw rynku. Nalezy miec¢ nadzieje, iz cele jakie
przyswiecaty zatozeniom wytozonym w ustawie, przetozq sie
na akty wykonawcze, w oparciu o ktore zostanie zbudowa-
na platforma, ktdrej funkcjonalnosc nie zawiedzie oczekiwan
zwigzanych z powotaniem Rejestru Urbanistycznego.
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PLAN OGOLNY:

Plan Ogdlny Gminy to akt prawa miejscowego, czyli obowigz-
kowy dokument planistyczny, obejmujacy cata gmine, wpro-
wadzony zgodnie z nowelizacjg ustawy. Stanowi lokalny akt
prawa miejscowego, zastepujacy studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego jako gtéwny do-
kument, na podstawie ktdrego sporzadza sie Miejscowe Plany
Zagospodarowania Przestrzennego oraz wydaje sie Decyzje o
Warunkach Zabudowy. Decyzje te moga by¢ wydawane wy-
facznie na obszarach wyznaczonych w Planie Ogélnym. Plan
ten zawiera ustalenia dotyczace funkgji obszaréw, wytyczne
dotyczace ksztattowania zabudowy i zagospodarowania tere-
Nnu, a takze regulacje dotyczace standardéw dostepnosci in-
frastruktury spoteczne;.

Art.13 a - 13 m Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

WARUNKI ZABUDOWY (W2):

Warunki Zabudowy (WZ) to okreslone Kkryteria wyda-
wania decyzji o Warunkach Zabudowy, popularnie zna-
ne jako ,wuzetki”. Nowelizacja wprowadza zaostrze-
nie kryteriéw. Warunki Zabudowy musza by¢ zgodne
z Planem Ogdlnym, a wydanie decyzji uzaleznione bedzie
od spetnienia kryteriéw, w tym lokalizacji na obszarach uzu-
petnienia zabudowy, ktére gmina moze, ale nie musi przewi-
dzie¢ przy uchwalaniu Planu Ogdlnego. To nowe podejscie
ma na celu kontrole rozwoju terendw, zgodnie z zatozeniami

Planu Ogdlnego.

Art. 59 - 67 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

66

IWONA KURUC
DORADCA TRANSAKCYINY

Plan Ogdlny to narzedzie, ktore zastgpi Studium Uwarunko-
wan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego. Dla
0soOb zajmujgcych sie na co dzieri nieruchomosciami, be-
dzie to kolejny dokument z check listy dokumentow, ktore

nalezy sprawdzic¢ w trakcie pracy nad nieruchomosciaq.

66

MONIKA MYSZKA
DORADCA TRANSAKCYINY

Uzyskanie Warunkow Zabudowy po nowelizacji ustawy be-
dzie trudniejszym zadaniem, ale nie niemozliwym. Trzeba
pamietac¢ o nowych kryteriach, ktére nalezy spetnic, aby
otrzymac wuzetke. Warto zastanowic sie nad ztozeniem
whniosku juz teraz, aby unikngc sytuacji, kiedy zostanie
uchwalony Plan Ogdlny, a interesujgca nas nieruchomosc
bedzie potozona poza obszarem uzupetnienia zabudowy.



ZINTEGROWANY PLAN
INWESTYCYINY (ZP1)

JAKO NARZEDZIEDLA
DOCHODOWYCH PROJEKTOW
NIERUCHOMOSCIOWYCH
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ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYIJNY (ZPI)

JAKO NARZEDZIE DLA DOCHODOWYCH

PROJEKTOW NIERUCHOMOSCIOWYCH

Procedura uchwalenia Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego (ZPI) rozpoczyna sie od ztozenia
whniosku przez inwestora, ktéry jest sktadany za
posrednictwem wadjta, burmistrza lub prezyden-
ta miasta do witasciwej rady gminy. Wniosek taki
moze byc¢ ztozony przez kilku inwestoréw planuja-
cych realizacje konkretnej inwestycji.

CO OBEJMUIE ZPI?

INWESTYCJE GLOWNA:

jest to projekt, ktdry zamierza zrealizowac
deweloper lub inwestor. Obejmuje budowe,
przebudowe lub zmiane sposobu uzytkowa-
nia terenu.

INWESTYCJE UZUPELNIAJACA:

dotyczy zmian w sieciach uzbrojenia tere-
nu, drég publicznych, obiektéw infrastruk-
tury publicznej, placéwek opieki zdrowotnej,
obiektéw handlowych czy ustugowych, ktére
obstuguja gtéwna inwestycje. GCmina moze
oczekiwac realizacji inwestycji uzupetniajacej
w zwigzku z planowang zabudowa.




87% EKSPERTOW
WYRAZA NADZIEJE,

ZE ZINTEGROWANY PLAN
INWESTYCYJINY STANOWI
SZANSE DLA PROJEKTOW
INWESTYCYJINYCH.

ZPIl powinien zawiera¢ wszystkie elementy obo-

wigzujace w planach miejscowych, takie jak:

uwzglednienie polityki przestrzennej gmi- czes¢ tekstowq i graficzng zgodnie z zasa- uzasadnienie, obejmujgce m.in. sposob

’ ny opisanej w strategii rozwoju gminy lub 6 dami obowiagzujacymi dla planéw miejsco- e realizacji celéw planowania przestrzenne-
strategii ponadlokalnej oraz uwzglednie- wych, w tym mape zasadniczg w skali 11000, g0, zgodnosc¢ z analiza zmian w zagospo-

nie zgodnosci z Planem Ogdlnym, darowaniu gminy oraz wptyw na finanse
publiczne. Proces uchwalania ZPi jest taki

sam jak w przypadku Miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego
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ZPIl - DLA JAKICH INWESTYCJI?

ZPI| jest istotnym narzedziem dla réznych typdéw in-
westycji. Moze to by¢ budowa mieszkan, obiektow
komercyjnych, infrastruktury publicznej czy terendw
zielonych. Graficzna reprezentacja réznych inwestycji
wskazuje na réznorodnos¢ mozliwosci, jakie otwiera
ZPI dla inwestoréow. Pozwala to na dostosowanie planu

inwestycyjnego do konkretnych potrzeb i celéw.

INWESTYCJE MIESZKANIOWE
® E ® Budowa nowych mieszkan, osiedli czy

komplekséw mieszkaniowych.

INWESTYCJE KOMERCYJINE

Obejmuje obiekty handlowe, ustugo-

&)

we, biurowce czy hotele.

INFRASTRUKTURA PUBLICZNA
Dotyczy drég, transportu publicznego, obiek-
téw edukacyjnych, placéwek zdrowotnych,

obiektéw sportowych itp.

OBSZARY ZIELENI PUBLICZNEJ
a ZPlI moze uwzglednia¢ plany zwigzane
NP z rozbudowg i zagospodarowaniem obsza-

réow zielonych w miescie.

66

MALGORZATA W0JS
KOORDYNATOR PROJEKTOW

ZPI jest wszechstronnym narzedziem, ktore pozwala na
planowanie réznorodnych inwestycji, zarowno mieszkanio-
wych, komercyjnych, jak i infrastrukturalnych. Otwiera to
nowe perspektywy dla inwestorow, umozliwiajgc im dosto-
sowanie projektu do wymagan lokalnych spotecznosci oraz
rozwoju gminy.
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Czym jest inwestycja uzupetniajgca?

Inwestycja uzupetniajaca, zgodnie z definicjg zawar-
tg3 w ustawie, to budowa, zmiana sposobu uzytko-
wania lub przebudowa sieci uzbrojenia terenu, drég
publicznych, linii kolejowych, obiektéw infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego, obiektéw kultury,
placéwek opieki nad dzie¢mi, przedszkoli, szkdt, placo-
wek wsparcia dziennego, placdéwek opieki zdrowotnej,
obiektéw dziatalnosci spotecznej, obiektéw sportu i re-
kreacji, obszardw zieleni publicznej, obiektéw budow-

lanych stuzacych dziatalnosci handlowej lub ustugowej

- 0 ile obstuguja inwestycje gtéwna.

Rozwigzanie to ma zastosowanie do réznych inwesty-
cji, nie tylko mieszkaniowych. Zintegrowany Plan Inwe-
stycyjny (ZPI) uzupetni i od 2026 roku zastgpi uchwate
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, bedac
waznym instrumentem planowania i rozwoju réznych
projektow inwestycyjnych. ZPI moze obja¢ zaréwno ob-
szar inwestycji gtéwnej, jak i - w razie potrzeby - obszar
inwestycji uzupetniajacej. Wprowadzenie ZPI| spowodu-
je utrate mocy obowigzujacych plandw miejscowych
lub ich fragmentdw, ktére dotycza obszaru objetego
ZPI. Jesli rada gminy wyrazi zgode na przystapienie do
sporzadzenia ZPI, wéjt, burmistrz lub prezydent miasta
jednoczesnie wystapi o opinie i uzgodnienia, takie jak
sg wymagane w trakcie zmiany Miejscowego Planu Za-
gospodarowania Przestrzennego.
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6 ‘[

MIKOLAJ WIKA
DORADCA TRANSAKCYINY, ARCHITEKT

A

Rynek nieruchomosci zawsze z obawq przyjmuje informa-
cje dotyczgcq planowanych zmian w zakresie planowania
przestrzennego. Szczegodlnie jest to temat istotny dla in-
westorow, ktorzy swoje projekty muszg planowac niekie-
dy na kilka lat wprzod. Wedtug nowych zasad deweloper,
planujgc budzet, bedzie musiat oprocz kosztow inwestycji,
uwzglednic rowniez wspotprace z gming w zakresie finan-
sowania infrastruktury technicznej, czy spotecznej, a nawet
przeznaczyc¢ czesc¢ powierzchni pod funkcje, ktore przystu-
zZytyby sie mieszkaricom. Mozna to wykorzystac, kierujgc
swojq oferte do konkretnej grupy odbiorcow, informujgc
ich o tym, ze w danej inwestycji planowane jest przedszko-
le lub sitownia zewnetrzna, zwtaszcza ma to znaczenie
w przestrzeniach mocno zurbanizowanych. W przypadku
Poznania dzielnicach takich jak Jezyce, Wilda czy Srédmie-
scie. Nalezy jednak pamietac o tym, ze w efekcie, wszyst-
kie tego typu zabiegi majg swoje konsekwencje finansowe
i odzwierciedlenie w cenie metra kwadratowego, za co fi-

nalnie bedzie musiat zaptacic przyszty nabywca.

AZ 98% EKSPERTOW
UWAZA, ZE REFORMA
BEDZIE MIALA WPLYW
NA WZROST CEN
GRUNTOW.

KAZDA ZMIANA POTRZEBUJE CZASU NA WDROZENIE | DOPIERO
ZA 5 LAT BEDZIEMY WIDZIEC SKUTKI TEJ REFORMY.
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SZANSE:

CIEKAWE INWESTYCJE W GMINIE:
Zintegrowany Plan Inwestycyjny otwiera mozliwos¢ realizacji
atrakcyjnych inwestycji w gminie, przyciggajac nowych inwesto-

row i podnoszac atrakcyjnosc lokalnego rynku.

ROZWO3J GMINY:

nowe narzedzie pozwoli na zrébwnowazony rozwdj gminy, integru-
Jjac inwestycje w spdjny plan rozwoju, ktory bedzie sprzyjat wzro-
stowi lokalnej spotecznosci.

NADZOR NAD INWESTYCJAMI:

gmina zyskuje mozliwos¢ lepszego nadzoru nad powstajgcymi inwesty-
cjami poprzez negocjacje i zapisy zawarte w Umowie Urbanistycznej, co
gwarantuje zgodnos¢ z zatozeniami rozwojowymi.

AKTUALIZACJIA ZAPISOW MPZP:
ZPl umozliwia elastyczna aktualizacje zapiséw Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego, dostosowujac je do zmieniaja-

cych sie potrzeb i kierunkdw rozwoju.

UZUPELNIENIE PRZESTRZENI GMINY:

dzieki Zintegrowanemu Planowi Inwestycyjnemu gmina ma szan-
se uzupetnic¢ przestrzen o nowe, potrzebne inwestycje, lepiej odpo-
wiadajac na lokalne potrzeby.

ZAGROZENIA:

WYMAGANIA GMINY DLA MALYCH DEWELOPEROW:
mate inwestycje deweloperskie moga napotkac¢ trudnosci
w spetnieniu wysokich wymagarn gminy co do inwestycji uzupet-

niajacych, co moze ograniczy ich dziatalnosc.

ZANIECHANIE UCHWALANIA MPZP NA RZECZ ZPI:

gminy moga zrezygnowac z uchwalania Miejscowych Planéw Zago-
spodarowania Przestrzennego na rzecz Zintegrowanych Planow In-
westycyjnych, co moze wptynac¢ na brak spdjnosci planowania prze-

strzennego.

KOSZTY ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJINEGO:

koszty opracowania i wdrozenia ZPl moga wptynaé na cene miesz-
kan w przysztosci, co moze stanowi¢ zagrozenie dla rynku nieru-
chomosci.

NIEPEWNOSC PROCEDUR:

nowe narzedzie moze generowac niepewnos¢ w zakresie procedur,
wymagajac czasu na testowanie i zrozumienie zasad dziatania ,od
Srodka”, co moze spowolni¢ procesy inwestycyjne.

NIEROWNOSC TRAKTOWANIA INWESTOROW:

brak ograniczen co do wysokosci zobowigzan natozonych na in-
westoréw na mocy umowy urbanistycznej moze doprowadzi¢ do
nieréwnego traktowania inwestoréw i problemdw na etapie plano-
wania inwestycji.
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Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPl) moze wydawac sie z pozoru
obarczony wieloma zagrozeniami i kosztami. Jednak, wspétpracu-
jac z doswiadczonymi ekspertami od negocjacji z gmina, ktérzy po-
moga w zatatwieniu formalnosci i dopilnowaniu uméw urbanistycz-
nych, inwestor moze odnies$é wiele korzysci.

POSZERZONY KATALOG INWESTYCJI:
ZPI zastepuje uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, otwierajac mozliwosc inwestycji rozne-

go typu, nie tylko mieszkaniowych.

KONSULTACJE SPOLECZNE:

procedura uchwalania ZPI obejmuje konsulta-
cje spoteczne, co umozliwia spotecznosci lokalnej
zgtaszanie uwag i postulatéw, co moze wptynac na
ksztatt inwestycji.

TRANSPARENTNOSC PROCEDURY:
projekt ZPIl oraz umowa urbanistyczna zostang udo-

stepnione w Rejestrze Urbanistycznym, co zapewnia

transparentnosc procesu.

MOZLIWOSC ZAANGAZOWANIA KILKU
INWESTOROW:
istnieje opcja ztozenia wspdlnego wniosku przez kil-

ku inwestoréw, co utatwia podjecie wspdlnych decy-

Zji i podziat kosztéw realizacji inwestycji.

ZOBOWIAZANIA GMINY:

poprzez umowe urbanistyczng gmina moze zobo-
wigzac sie do wspierania inwestycji, co moze byc¢
szczegdlnie istotne dla inwestora.

ZWOLNIENIE Z OPLATY PLANISTYCZNE3J:
istnieje mozliwos¢ uzyskania zwolnienia lub czescio-
wego zwolnienia z optaty planistycznej, co moze zna-

czaco wptynac na koszty inwestycji.

L~

=

F___/."

‘e @

ADAM PARZUSINSKI
LAND DEVELOPER ®, CEO HECTARES

Wartosciqg dodang jest rowniez wsparcie ekspertow w przezwyciezaniu
ewentualnych trudnosci i spornych kwestii proceduralnych czy interpre-
tacyjnych. Nowe przepisy majq wiele zawitosci. Warto wiec miec wsparcie
kogos, kto doktadnie przestudiowat wszystkie przepisy i wie, jak dziatac,
aby odniesc¢ jak najwiecej korzysci. Dzieki wsparciu eksperta zewnetrz-
nego, inwestor moze optymalnie wykorzystac¢ potencjat Zintegrowanego
Planu Inwestycyjnego, zminimalizowac ryzyko oraz skutecznie realizowac

swoje inwestycyjne cele.



" NOWE'ZASABY UZYSKIWANIA
4" \WARUNKOW ZABUDOWY
PO NOWELIZAC
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NOWE ZASADY UZYSKIWANIA
WARUNKOW ZABUDOWY
PO NOWELIZACII

Jezeli planujesz budowe, to musisz koniecznie wie- NAJWAZNIEJSZE ZMIANY:

dzie¢, ze w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (UPZP) znajduje sie zapis dotyczacy
zagospodarowania terenu oraz sposobu uzytkowania

obiektu budowlanego.

Pojawity sie nowe kryteria, ktére musza zostac spetnio-
ne, aby uzyska¢ WZ, co niesie ze soba ryzyko, ze o uzy-
skanie decyzji bedzie trudniej niz do tej pory.

Obszar uzupetnienia zabudowy jest
to obszar, w granicach ktérego moz-
na bedzie uzyskaé¢ Decyzje o wa-
runkach zabudowy. Zasieg obszaru

bedzie wyznaczony na podstawie
specjalnego algorytmu, ktéry zosta-
nie okreslony w rozporzadzeniu.

Po nowelizacji Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym istnieje nowa zasada, weditug ktérej funk-
cja zabudowy nie bedzie podlegac osobnej analizie urba-
nistycznej, lecz bedzie wynika¢ z ustalen Planu Ogdlnego.
Dzieki temu ma by¢ zachowana spdjnos¢ i estetyka prze-

strzeni miejskiej.

Decyzje o Warunkach Zabudowy beda wydawane na obsza-
rach uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w Planie Ogdl-
nym, z wyjatkiem sytuacji takich jak odbudowa, nadbudo-

wa i rozbudowa istniejacych obiektéw.

WYJATEK!

Obiekty budowlane wpisane do rejestru zabytkdw, znaj-
dujace sie na obszarach parkéw narodowych i rezerwa-
téw, ktdre podlegaja innym regutom dotyczacym zmiany

zagospodarowania terenu.
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Nowelizacja wprowadza réwniez mozliwos¢ przenie-
sienia decyzji o Warunkach Zabudowy dla zabudowy
zagrodowej na rzecz innej osoby, pod warunkiem

spetnienia okreslonych kryteridw.

Termin obowigzywania decyzji o Warunkach Zabu-
dowy zostat ustalony na piec lat od dnia, gdy decy-
Zja stata sie prawomocna, co ma na celu uporzad-

kowanie i przejrzystos¢ w procesie inwestycyjnym.

Po nowelizacji, decyzje o Warunkach Zabudowy
beda scisle powigzane z Planem Ogdlnym. Pa-
rametry inwestycji beda wynikaty z analizy, z za-
strzezeniem, ze nie moga by¢ wyzsze niz wynika to
z Planu Ogdlnego.

Nowa ustawa umozliwia takze tworzenie stref wie-
lofunkcyjnych z réznymi rodzajami zabudowy,
wprowadzajgc tym samym elastycznos¢ w zago-

spodarowaniu terenu.

Decyzje o Warunkach Zabudowy prawomocne
przed 1 stycznia 2026 roku pozostang wazne, nie
majac ograniczenia terminu waznosci, jednak te
wydane oraz prawomocne po tej dacie beda obo-

wigzywaty przez piec lat.
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AZ 89 % RESPONDENTOW
ZAUWAZA, ZE CORAZ
WIECEJ PRZEDSIEBIORCOW
INWESTUIJE W ZIEMIE.

6

RAFAL PIOR
DORADCA TRANSAKCYINY

Uwazam, Zze w obecnych czasach inwestycja w nierucho-
mosci gruntowe jest celng lokatq kapitatu. Moze byc to od-
powiedZ na galopujgcq inflacje czy tez niepewnqg gospo-
darke. Z danych zebranych na przestrzeni lat ewidentnie
wynika, ze wartosc¢ gruntéw stale rosnie, w zwiqgzku z czym
inwestycja w grunty jest w chwili obecnej zyskownym biz-
nesem przy bardzo niskim ryzyku. Tym bardziej, z uwagi na
zblizajgce sie dynamiczne zmiany przepisow dotyczgcych
m.in. uchwalania Planow Ogdlnych, zachecatbym inwesto-
row do wspdtpracy z doswiadczonymi doradcami, ktorzy
na biezgco monitorujq rynek i przepisy.

X4

ALEKSANDRA WASTAG-PLATA
KOORDYNATOR PROJEKTOW, URBANISTA

Mimo ze stare zasady majqg formalnie obowigzywac do po-
czqgtku 2026 r., nalezy zdac sobie sprawe, Ze mogq one ulec
szybkiej zmianie. Gmina, uchwalajgc Plan Ogdlny, ma moc
zastepowania dotychczasowych przepisow. To oznacza, ze
nawet przed 2026 r. nowe zasady mogq by¢ wdrazane. Inwe-
storzy powinni by¢ przygotowani na dynamiczng sytuacje
i monitorowac postepy w opracowywaniu Planéw Ogdlnych
w danym regionie.
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AZ 99% EKSPERTOW JEST PRZEKONANA,
ZE WARTO INWESTOWAC W GRUNTY

W NAIJBLIZSZYCH LATACH Z UWAGI
NA REFORME.

SZANSE:

Powstrzymanie rozlewania sie zabudowy: ogranicze-
nie nowej zabudowy do obszarow juz zurbanizowanych,
co przyczyni sie do lepszego zagospodarowania miejsca

i kontrolowanego rozwoju.

Nowa zabudowa w miegjscach zurbanizowanych: inwesty-
cje beda realizowane w obszarach z infrastrukturg tech-
niczna i drogami publicznymi, utatwiajac szybszy rozwdj

projektow.

Rejestr Urbanistyczny jako zrédto informacji: umozliwi in-
westorom dostep do informacji o wydanych decyzjach
WZ, utatwiajac planowanie i dostosowanie sie do nowych

wymogow.

Uporzadkowanie przepisdw dla obiektéw na zgtoszenie: ja-
sne wytyczne dla budynkdéw objetych zgtoszeniem utatwia
proces decyzyjny, co przyspieszy i uprosci procedury dla

inwestorow.

Okreslenie zakresu obszaru zabudowy: wyznaczenie do-
ktadnego obszaru zabudowy w trakcie analizy urbani-
stycznej pomoze uniknaé niescistosci i zapewni lepsza

kontrole nad projektem.

Nowa grupa ekspertdw zajmujacych sie gruntami: wy-
odrebnienie specjalistycznej grupy zajmujacej sie analiza
i doradztwem dotyczacym gruntdw utatwi inwestorom

podjecie trafnych decyzji.

Czas dla oséb zorientowanych w prawie: inwestorzy do-
brze zorientowani w zmianach prawnych moga skorzy-
stac z okresu przejsciowego do zgtoszenia wniosku o Wa-
runki Zabudowy, aby unikna¢ nowych ograniczen.
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ANNA OSINSKA
DORADCA TRANSAKCYINY

Wydanie decyzji o Warunkach Zabudowy od 2026 r. bedzie
mozliwe tylko i wytgcznie dla terenu objetego Planem Ogodl-
nym. Jesli gmina nie uchwali planu, nie otrzymamy Wa-
runkow Zabudowy. Gmina w planie bedzie mogta ustali¢
granice obszarow zabudowy. Dodatkowo wprowadzona zo-
stanie waznosc¢ Warunkow Zabudowy na okres pieciu lat, co
oznacza, ze w tym czasie bedzie trzeba uzyskac pozwolenie
na budowe czy realizacje inwestycji. Natomiast prawomoc-

ne decyzje o Warunkach Zabudowy wydane do 1 stycznia

2026 r. nie wygasnq i bedqg obowigzywac bezterminowo.

AZ 79% ZAUWAZA WIEKSZE ZAINTERESOWANIE
KUPNEM GRUNTOW W TYM ROKU W STOSUNKU
DO POPRZEDNICH LAT.

A
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ZAGROZENIA:

Wzrost cen dziatek z WZ: wzrost popytu na dziatki z wyda-
nymi WZ moze spowodowadé znaczacy wzrost cen, co sta-
nowi zagrozenie dla inwestoréw.

Paraliz gmin z duza iloscig wnioskdw przed 2026 rokiem:
duza liczba wnioskédw przed nowymi regulacjami moze
spowodowac przecigzenie urzedow i opdznienia w wyda-
waniu decyzji.

Niepewnos¢ co do ustalen Planu Ogdlnego: brak klarownych
wytycznych w Planie Ogdlnym co do obszaréw uzupetnienia
zabudowy moze utrudni¢ planowanie inwestycji.

Przespanie czasu na ztozenie wniosku o WZ: inwestorzy, kto-
rzy nie ztoza wniosku o Warunki Zabudowy w odpowiednim
czasie, moga nie wykorzystac potencjatu dziatki.

Niepewnos¢ i strach przed zmianami: nowe przepisy moga
spowodowac niepewnosc i opdr przed zmianami wsrdd urze-
ddéw oraz inwestorow.

Ograniczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy: brak wy-
znaczenia obszaréw uzupetnienia zabudowy w Planie
Ogdlnym moze ograniczy¢ mozliwosé uzyskania decyzji
o Warunkach Zabudowy.

Wygasniecie decyzji o Warunkach Zabudowy po 5 latach:
nowe przepisy wprowadzajg ograniczenie waznosci decyzji
o Warunkach Zabudowy do 5 lat, co moze zwiekszy¢ ryzyko
dla inwestoréw.

AZ 89 % RESPONDENTOW
UWAZA, ZE NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWE NADAL BEDA
NAJLEPSZA INWESTYCJA
KAPITALU W NAJBLIZSZYCH
LATACH.
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ZESPOL HECTARES RADZI:

Zacznij dziata¢ przed wejsciem w zycie wszyst-
kich zapiséw nowelizacji: podjecie krokéw do
rozpoczecia budowy przed wejsciem w zycie
nowelizacji pozwoli Ci korzysta¢ ze starych za-

sad i uniknag¢ nowych ograniczen.

Uwazaj na date zgtoszenia wniosku: jesli zto-
zysz wniosek po 31 grudnia 2025 r., a gmina
nie uchwalita jeszcze Planu Ogdlnego, in-
westycja moze by¢ zablokowana do czasu

ustanowienia planu.

Uzyskaj ostateczng decyzje WZ do 31 grud-
nia 2025 r. inwestorzy powinni dazy¢ do uzy-
skania ostatecznej decyzji o Warunkach Zabu-

dowy przed koncem 2025r.

Plan Ogolny determinuje funkcje i warunki
zabudowy: Plan Ogélny stanie sie podsta-
wa dla wydawanych decyzji o Warunkach

Zabudowy.

Przygotuj sie na dtuzszy czas oczekiwania: po
wejsciu w zycie nowelizacji, wzmozony popyt
na decyzje WZ moze spowodowac znaczne

opdznienia w procesie ich uzyskiwania.

e

Zwrdo¢ uwage na gminne standardy urba-
nistyczne: Plan Ogdlny moze takze okresli¢
gminne standardy urbanistyczne, takie jak
dostep do infrastruktury spotecznej, ktére

dziatki inwestycyjne musza spetnic.
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ALEKSANDRA BISKUP
DORADCA TRANSAKCYINY

Termin wejscia w zycie nowych zasad moze okazac
sie kluczowy dla inwestorow. Ci, ktorzy zdotajg uzy-
skac¢ Warunki Zabudowy przed 1 stycznia 2026 r., bedg
miec znaczqcq przewage. Paraliz inwestycyjny moze
dotknqgc obszary, gdzie nie bedzie miejscowego planu,
stwarzajgc trudnosci dla nowych projektow. Warto
wiec dziata¢ zdecydowanie i zainicjowac procedury
inwestycyjne przed nadejsciem tego terminui.

AZ 90% SADZI, ZE
DEWELOPERZY | INWESTORZY
BEDA MIEC PROBLEM Z
DOSTEPNOSCIA GRUNTOW PO
WPROWADZENIU REFORMY.




NOWELIZACIA USTAWYY
A ODNAWIALNE ZRODEA
ENERGI

Rozdziat 5
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NOWELIZACIJA USTAWY
A ODNAWIALNE ZRODLA
ENERGII

Dotychczas, w sytuacji, gdy inwestor dazyt do realizacji Nowe przepisy wprowadzajg istotne modyfika-
projektu zwigzanego z odnawialnym zrédtem energii cje. Zgodnie z nimi, instalacje generujgce odnawial-
na obszarze, ktéry nie podlegat obowigzywaniu Miej- ne zrédta energii, umieszczone poza budynkami
scowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego i usytuowane:

(MPZP), konieczne byto uzyskanie decyzji o Warunkach

Zabudowy (WZ). W przypadku inwestycji dotyczacych ‘ na uzytkach rolnych klasy I-lll oraz terenach le-
odnawialnych zrédet energii, istniat wyjatek od ogdl- snych,

nych regulacji, dotyczacy kwestii sgsiedztwa i dostepu
do drég publicznych. Jak prezentuje sie obecna sytu-

. o . na uzytkach rolnych klasy IV, o mocy zainstalowa-
acja? Przeanalizujmy ja.

nej elektrycznej wiekszej niz 150 kW lub uzywane
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w pro-
dukgcji energii elektrycznej,

e na innych obszarach niz wymienione w punktach
1i2, 0 mocy zainstalowanej elektrycznej przekracza-

Jjacej 1000 kW, moga powstawac wytacznie na pod-

stawie przepisdw planu miejscowego.

46
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Dotychczasowe przepisy wymagaty od gminy wyzna-
czenia obszaréw w ramach studium, na ktérych zo-
stang zainstalowane urzadzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych zrédet o mocy przekraczajgcej 500 kW,
z wyjatkiem:

‘ wolnostojacych  urzadzen fotowoltaicznych
0 mocy zainstalowanej elektrycznej nieprze-

kraczajacej 1000 kW zlokalizowanych na grun-
tach rolnych oznaczajacych uzytki rolne klasy
V, VI, Vlz oraz nieuzytki,

e innych urzadzen niz wolnostojace.

JAKIE IMPLIKACJE MAJA TE
ZMIANY?

Wszystkie wolnostojgce instalacje OZE umieszczone na
terenach ochrony klasy I-Ill lub o mocy wiekszej niz 150
kW (dla gruntdow klasy V), lub 1000 kW (dla pozostatych
klas gruntéw), moga by¢ zrealizowane jedynie na pod-
stawie miejscowego planu.

6

ANNA OSINSKA
DORADCA TRANSAKCYINY

Istniejg zarowno zalety, jak i wady w tych przepisach. Zaletg
jest mozliwosc realizacji inwestycji OZE na obszarach szcze-
godlnie chronionych, takich jak tereny klasy I-1ll oraz obszary
lesne, o ile takie rozwigzanie wynika z planu miejscowego.
Z drugiej strony wadq jest ograniczenie dla gruntow rolnych
klasy IV (w przypadku instalacji o mocy wiekszej niz 150 kW),
ktdre stanowiq znaczng czesc¢ gruntow rolnych w Polsce,
oraz dla pozostatych klas gruntow (w przypadku instalacji
o mocy wiekszej niz 1000 kW). Istotng roznice miedzy obo-
wigzujgcym studium a Planem Ogdlnym - teraz Plan Ogdlny
ma obowigzkowo wptywac na tres¢ decyzji WZ. W przypad-
ku wyznaczenia w Planie Ogdlnym strefy otwartej, gospo-
darczej lub gorniczej, mozliwe bedzie zrealizowanie inwesty-
cji OZE na podstawie uchwalonego planu miejscowego lub
decyzji WZ.
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Podsumowujac, decyzja WZ dla inwestycji OZE zosta-
nie wydana, jesli bedzie zgodna z profilem funkcjonal-
nym strefy planistycznej okreslonej w Planie Ogdlnym
i nie dotyczy Duzej Instalacji OZE (powyzej 1 MW), ktéra
bedzie mogta powstac wytacznie na podstawie planu

miejscowego.

Warto zwréci¢ uwage, ze od 1 stycznia 2026 roku nie
bedzie mozliwe uzyskanie decyzji WZ dla Duzych In-
stalacji OZE. Dlatego wazne jest, aby podja¢ dziatania

w tej kwestii juz teraz.

Nowe przepisy wprowadzajg istotne modyfika-
cje. Zgodnie z nimi, instalacje generujgce odnawial-
ne zrédta energii, umieszczone poza budynkami

i usytuowane na:

terenach rolnych klasy -1l i obszarach lesnych,

terenach rolnych klasy IV, o mocy zainstalowanej

przekraczajgcej 150 kW lub wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w produk-

cji energii elektrycznej,

e pozostatych terenach o mocy zainstalowanej prze-
kraczajacej 1000 kW, beda mogty powstac po 1
stycznia 2026 roku wytacznie na podstawie pla-

Nnu mMiejscowego.

Natomiast dla pozostatych instalacji OZE, ktére moga
by¢ lokalizowane domyslnie w strefach otwartych,
gospodarczych lub goérniczych okreslonych w Planie
Ogdlnym, mozliwe bedzie uzyskanie decyzji WZ bez
koniecznosci spetnienia warunkéw zwiazanych z za-
sadg dobrego sasiedztwa, dostepem do drdég publicz-
nych oraz koniecznoscig potozenia na obszarze uzupet-
nienia zabudowy okreslonego w Planie Ogdlnym.

PO 1STYCZNIA 2026 ROKU NIE
BEDZIE MOZLIWE UZYSKANIE
DECYZJI WZ DLA DUZYCH

INSTALACII OZE.



0 HECTARES
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OBSZARY, W KTORYCH MOZEMY WSPOLPRACOWAC:

POSREDNICTWO W ZAKUPIE | SPRZEDAZY
GRUNTOW INWESTYCYINYCH:

nieruchomosci to nadal optacalna inwestycja
i to sie nie zmieni! Wspodtpracujemy z klientami
na terenie catej Polski, aby znalez¢ atrakcyjne
dziatki inwestycyjne i przeksztatcamy je w ren-
towne projekty deweloperskie. Ziemi nie przy-
bedzie, dlatego to idealny czas na inwestycje
w nieruchomosci.

ZARZADZANIE PROJEKTAMI DEWELOPERSKIMI:
nasza rola to nie tylko zakup gruntéw. Oferujemy peten
zakres ustug, w tym dokumentacje, umowy, reprezen-
tacje w instytucjach publicznych i sgdach, wspdtprace
z architektami i specjalistami ds. marketingu. Tworzy-

my plany sprzedazy, promogji i pozyskujemy klientéw.

SZKOLENIA, KURSY | RAPORTY:

dzielimy sie naszym doswiadczeniem poprzez
szkolenia dla deweloperdw i doradcéw nierucho-
mosci. Przekazujemy wiedze, abys mogt madrze
inwestowac lub doradza¢ swoim klientom. Nasz
program edukacyjny wprowadza na rynek zawod
Land Developera.

I

AUDYTY DUE DILIGENCE Z OBStUGA PRAWNA:
pozyskanie atrakcyjnych dziatek pod nowe in-
westycje staje sie coraz bardziej skomplikowane.
Przeprowadzamy niezbedne analizy przed zaku-
pem gruntu, opracowujemy strategie podniesie-
nia wartosci dziatki i mozliwosci sprzedazy lub dal-
szej inwestycji.

DORADZTWO | OBStUGA PRAWNA:

przy duzych inwestycjach niezbedne jest solidne
wsparcie prawne. Nasz zespdt sktada sie z praw-
nikdéw, geodetéw, architektdw, analityka, stratega
i marketera i ma na celu chroni¢ interesy naszych
partneréw biznesowych, negocjowac korzystne wa-
runki i zapewnic¢ sukces Twojego przedsiewziecia.

INWESTYCJE W SPOLKI CELOWE:

potrzebujesz wsparcia finansowego lub eksper-
tyzy projektowej? Chetnie wspdtpracujemy, aby
tworzy¢ udane inwestycje. Razem stworzymy in-
westycje skazang na sukces.
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MALGORZATA WO)S
KOORDYNATOR PROJEKTOW

Inwestowanie w nieruchomosci rynku premium w migjsco-
wosciach turystycznych rzqgdzi sie swoimi prawami. Obec-
nie prowadze sprzedaz dwdch inwestycji w Zakopanem.
Wiem, jak wazne sq relacje z klientami oraz to, zeby Dorad-
ca transakcyjny byt na biezgco ze zmianami w przepisach
prawnych. Szczegotowe rozplanowanie procesu inwestycji,
a nastepnie sprzedazy z uwzglednieniem zmian w prawie

to klucz do sukcesu w branzy nieruchomosci.

66

MARCIN JAKUBOWSKI
DORADCA TRANSAKCYINY

Rozwoj e-commerce przyczynit sie do znacznego wzrostu
zainteresowania dziatkami, ktore w Miejscowych Planach
Zagospodarowania Przestrzennego oznaczone sq jako tere-
ny pod magazyny. W przypadku takich dziatek, oprocz po-
wierzchni wazny jest rowniez dostep do drogi publicznej oraz

uzbrojenie terenu.
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KATARZYNA KRUPA
SPECJALISTA DS.KLUCZOWYCH KLIENTOW

Tematyka nieruchomosci gruntowych, ze wzgledu na m.in.
liczne procedury i aspekty prawne, jest dos¢ skomplikowa-
na, a przez to niedoceniania. Branza ta posiada jednak duzy
potencjat, ktory czeka na wykorzystanie. Zgtebienie tajni-
kow wiedzy i umiejetnosci praktycznych nt. gruntow otwiera
nowe drzwi i stwarza nowe mozliwosci, gwarantujgc sukcesy

lilglelg o=

Benjamin Franklin powiedziat ,Inwestowanie w wiedze za-
wsze przynosi najlepsze zyski” - trudno nie zgodzic sie z tym
twierdzeniem. W tym zakresie zdecydowanie warto posta-
wi¢ na pomoc ekspertow - praktykow. To duza oszczednosc¢

czasu i zasobdw.

Odkgd prowadzimy warsztaty i szkolenia obserwuje-
my znaczny wzrost zainteresowania tq branzq. Zaufanie
to najdrozsza waluta swiata, wiec tym bardziej dzieku-
jemy uczestnikom dotychczasowych naszych wydarzen
i jednoczesnie zapraszamy nowe osoby zainteresowane po-

szerzaniem wiedzy o gruntach.
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ADAM PARZUSINSKI
LAND DEVELOPER ®, CEQ HECTARES

DLACZEGO WARTO
ZAIJMOWAC SIE
NIERUCHOMOSCIAMI
GRUNTOWYMI?

Po pierwsze, nieruchomosci gruntowe to
segment rynku nieruchomosci, ktory jest

niezwykle odporny na zmiany.

Po drugie, inwestowanie w grunty stanowi
doskonatg opcje zarowno na dtuzszqg, jak

i krotszg mete.

Po trzecie, na rynku istnieje jeszcze niewie-
lu Land Developerdw, co stwarza luke, kto-
rg mozna wypetnic. Mozesz by¢ pierwszy
i zostawic reszte w tyle.

Po czwarte, umiejetnos¢ analizy gruntu

i podnoszenia jego wartosci jest kluczowa,
a nieliczni jg posiadajaq.

53
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O AUTORZE

Land Developer zwigzany z branza nierucho-
mosci od 2009 roku, z wyksztatcenia praw-
nik, co doskonale wykorzystuje jako przewa-
ge w biznesie. Nie boi sie tamac¢ schematdw,
wprowadzajagc nowe rozwigzania techno-
logiczne i z zakresu Al, odwaznie kroczy po
rynku nieruchomosci, podnoszac wartosé
gruntow, wprowadzajac na rynek polski za-
wod Land Developera. Jego aplikacje Nawi-
guj.com nagrodzono (Lider nieruchomosci
Otodom za innowacyjne podejscie do biz-
nesu i wykorzystanie nowych technologii, Il
miejsce w polskiej edycji miedzynarodowe-
go konkursu wykorzystania nawigacji sate-
litarnej w biznesie — Galileo Masters, finalista
Proptech Festival, finalista Europe Start-up
Days podczas Europejskiego Kongresu Go-
spodarczego, Nagroda ekspertéw podczas
Re-camp Toolbox), a szkolenia i program
edukacyjny, ktéry prowadzi, zrzesza juz eks-
pertow z catej Polski.

Posredniczyt w setkach transakgji nierucho-
mosci gruntowych pod prywatne i duze,
komercyjne projekty. Zarzadza milionowy-
mi budzetami w projektach. Jest anality-
kiem gruntéw pod inwestycje deweloper-
skie, udziatowcem w spodtkach i projektach
deweloperskich. Na co dzien niepoprawny
optymista, ktéry lubi siega¢ tam, gdzie inni
sie bojg, stworzony do pracy z ludzmi, ko-
chajacy zarzadzanie zmiang i zmiane. Nieru-
chomosci gruntowe to jego pasja.
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PODSUMOWANIE

Inwestowanie w grunty to wspaniata, cho¢ niekiedy
zawita Sciezka, zwtaszcza w kontekscie zmian praw-
nych, procedur, wnioskéw; zmian, za ktérymi niekiedy
ciezko nadazy¢. To takze wyzwania, z ktérymi mierza
sie nie tylko inwestorzy, ale przede wszystkim Land
Developerzy. W Hectares wierzymy, ze Zintegrowa-
ny Plan Inwestycyjny to zaréwno szansa dla naszych
partneréw biznesowych, jak i Land Developerdw, kté-
rzy na co dzien rozwijaja swoje umigjetnosci na ryn-
ku nieruchomosci gruntowych. Lubimy wyzwania,
dlatego kazda ktode rzucong nam pod nogi doktad-
nie, z kazdej strony ogladamy, a potem bierzemy jg na
plac budowy i robimy z niej inwestycje, ku zaskocze-
niu tych, ktérzy nadal przed tymi ktodami stojg. Wie-
dza, doswiadczenie, a moze wieczne szukanie szans
i otwarta gtowa do kreowania nowych rozwigzan, to
nasze drzwi do kolejnych, wspaniatych projektow.
Prowadza nas one do coraz odwazniejszych inwesty-
cji i wykorzystania szans, ktérych inni nie widza. Dzia-
tamy tak od lat i nie widze powodu, aby to zmieniac.
Nowelizacja to dla nas i dla naszych partneréw ogrom
szans. Skad o tym wiemy? Doswiadczenie pokazato
Jjuz wielokrotnie, ze ci, ktérzy siegaja po wsparcie, szu-
kaja najlepszych specjalistow w branzy i wiedza, ze
analizy, audyty, czy opracowanie strategii przez spe-
cjalistéw przybliza ich do realizacji celu.

Miedzy innymi dlatego zaangazowalismy sie w pro-
jekt Land Developer, ktéry jest nie tylko czescia stra-
tegii dziatania, ale takze, by usprawni¢ nasze przed-
siewziecia w catej Polsce, chociazby te zwigzane z ZPI.

Raport ten jest zatem nie tylko zaproszeniem do po-
szerzania wiedzy w zwiazku z nowelizacja ustawy,
zdobywania umiejetnosci, ktdre sg niezbedne na ryn-
ku nieruchomosci gruntowych, ale takze solidng por-
cja informacji, niezbednych, aby odnalez¢ sie w naj-

nowszych zapisach ustawy.




KLUGZOWE
WNIOSKI
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Dziatki budowlane objete Miegjscowymi

Planami Zagospodarowania Przestrzen-
nego beda na rynku pozadane, dlatego
juz dzis rozwaz inwestycje w tego rodza-
jugrunty.

Zmiany nie oming takze urzedow, kto-
re sg odpowiedzialne za planowanie
przestrzenne. Jest to zwigzane m.in.
ze zmianami w sposobie komunikacji.
Pamietaj, aby zmiany w odpowiednich
placéwkach zaplanowac¢ przed upty-
wem termindw wymienionych w ra-
porcie. Dzieki temu Twoj projekt zosta-
nie odpowiednio zabezpieczony.

Wiasciciele nieruchomosci nieobjetych
Miejscowymi Planami Zagospodarowa-
nia Przestrzennego maja ostatniag szan-
se na uzyskanie WZ do konca 2025 r. To
niewiele czasu, aby sfinalizowa¢ formal-
nosci i zabezpieczyC swojg inwestycje.

Wielu ekspertdéw zauwazyto, ze hasto
“reforma planowania przestrzennego”
70% obywateli nic nie modwi. Takze
osoby z branzy nieruchomosci maja
watpliwosci zwigzane z jej interpreta-
cja. Wtasnie dlatego tak wazne s3 re-
gularne szkolenia i zdobywanie wiedzy
eksperckiej.

Eksperci uwazajg, ze to przetomowy
czas W prawie planistycznym i pry-
watni inwestorzy powinni szczegdlnie
uwaznie podchodzi¢ do swoich trans-
akcji. Z doswiadczonym Land Develo-
perem u boku mozna zwiekszy¢ szan-
se powodzenia inwestycji i znaczaco
przyspieszyc jej realizacje.

Eksperci podkreslajg, ze w dobie szybko
zZmieniajacych sie przepiséw prawnych
wskazana jest wspdtpraca z Land De-
veloperem. Oszczedzanie na doradz-
twie przy zakupie nieruchomosci nie
przyniesie wymiernych korzysci. Warto
zaufac¢ ekspertom by by¢ o krok przed
nadchodzacymi zmianami.
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Samorzady zostalty obarczone nie-
zwykle trudnym zadaniem. W ciggu
dwéch lat muszg zrealizowaé, narzu-
cone im nowelizacjg, ustawy i wynika-
jace z nich obowiagzki.

Obecnie jest najlepszy czas, aby za-
dbac o swoje dziatki np. poprzez uzy-
skanie warunkéw zabudowy lub po-
zwolenia na budowe. Po 2026 roku
moze by¢ juz za pdzno. Uzyskanie nie-
zbednych pozwolen juz teraz bedzie
korzystne dla planowanej inwestycji,
ale takze pozwoli Ci unikng¢ chaosu
informacyjnego, ktéry moze zaistniec¢
w momencie wdrazania zmian.

Eksperci radza, aby bacznie obser-
wowac poczynania gmin w sprawie
uchwalenia Plandw Ogdélnych i zeby
by¢ z nimi w statym kontakcie. Bedzie
to jeden z kluczy do sukcesu.

Wiasciciele gruntéw, ktérzy nie zadbaja
O swojg nieruchomos¢, moga w przy-
sztosci bardzo wiele straci¢. Wspdtpra-
cujac z Land Developerem mozesz byc¢
pewny, ze wykorzystasz wszystkie szan-
se na rozwoj posiadanego gruntu.

Duzym zagrozeniem dla inwestordw,
w najblizszych latach, bedzie chaos infor-
macyjny zwigzany z duza iloscia nowych
i zmienionych przepiséw prawnych. Juz
teraz warto przygotowac sie i zgtebi¢ wie-
dze, dotyczacag nowelizacji ustawy.

Osoby, ktére posiadajg kilka nierucho-
mosci, powinny dokonac weryfikacji, kto-
re dziatki majg szanse na rozwdgj, a ktore
zostang wykluczone po wejsciu wszyst-
kich przepiséw z nowelizacji ustawy.
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Wielu ekspertéw jest zgodnych, ze re-
forma planowania przestrzennego ma
ograniczyc¢ rozlewanie sie miast.

Eksperci przewidujg, ze moze dojs¢ do
wielu sporéow pomiedzy urzedami gmin
i wiascicielami gruntow, ktérzy nie za-
akceptujg pewnych strat finansowych,
mogacych miec miejsce po uchwaleniu
Plandw Ogdlnych.

Ceny gruntéw do zabudowy potozo-
ne blisko miasta beda drozsze i mniej
dostepne. Jesli planujesz inwestycje
w okolicy duzych aglomeracji juz dzis
warto przejrze¢ oferty lub skonsulto-
wac sie z Land Developerem.

W Planach Ogdlnych moga pojawic sie
obszary do uzupetnienia zabudowy, je-
sli natomiast gmina ich nie wyznaczy
lub dziatka nie bedzie objeta takim ob-
szarem nie bedzie mozliwosci realizacji
zadnego zamierzenia budowlanego.
Chcac zweryfikowag, czy Twoja dziatka
nie jest zagrozona najlepiej skonsulto-
wac sie ze specjalistami, ktérzy dosko-
nale pojeli nowelizacje ustawy.

Procedura Zintegrowanych Planéw In-
westycyjnych jest tylko dla wytrawnych
graczy, ktérzy dysponuja srodkami,
zeby inwestowa¢ w droga procedure
i prezenty dla gminy.
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MARCIN PUEACKI
CZtONEK ZARZADU | ZALOZYCIEL SPOLEK 7 GRUPY
DOBRY GRUNT 1 DOBRY DOM, PRZEDSIEBIORCA, INWESTOR,
RADCA PRAWNY

W mojej opinii bardzo duzy wptyw na inwesty-
cje bedzie miec¢ uchylenie studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego i wprowadzenie Planu Ogdlnego gminy.
Studium nie jest aktem prawa miejscowego
i dzis jedynie ma wyznaczac pozgdane kierunki
zagospodarowania danego obszaru. Plan Ogdl-
ny bedzie takim aktem i bedzie wigzqgcy dla
prac nad miejscowymi planami zagospodaro-
wania i decyzji o Warunkach Zabudowy. Ponad-
to, uchwalenie Planu Ogdlnego jest dla gminy
obowigzkowe. W okresie przejsciowym zmiany
mogq wywotac¢ na rynku niedobor ekspertow,
ktorzy bedqg wspierac urzedy w pracach, ale
w dtuzszej perspektywie, uporzgdkowac i uta-
twic¢ uchwalanie miejscowych planéw zagospo-
darowania terenu. To oczywiscie bedzie mobili-

zowato inwestordw do aktywnego uczestniczenic/

lobbowania w gminach juz na etapie tworzenia
Planow Ogdlnych.

6

MATEUSZ KACZMAREK
PRAWNIK DS. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Srodki finansowe na uchwalenie Plandw Ogdl-
nych, ktore miaty pochodzi¢ z Krajowego Planu
Odbudowy, pozostajg pod znakiem zapytania.
Ponadto istniejg opdznienia w wydawaniu od-
powiednich rozporzqgdzern wykonawczych, za-
tem mozna spodziewac sie okresu, w ktorym
nie bedzie mozliwosci uchwalenia planu lub
uzyskania Warunkow Zabudowy, co spowoduje
zwiekszong niepewnosc inwestycyjng. Dotyczy
to zwtaszcza gruntow, ktore nie sq objete miej-
scowym planem lub decyzjg o Warunkach Za-
budowy.

Uzaleznienie wydawania Warunkow Zabudowy
od zapiséw Planu Ogdlnego oraz brak mozliwo-
sci uchwalenia miejscowego planu czy wyda-
wania Warunkow Zabudowy w gminach, ktore
nie bedg miaty przyjetego Planu Ogdlnego, spo-
woduje ograniczenie podazy gruntow pod za-
budowe, a co za tym idzie wzrost ich cen.

Mozemy sie spodziewac, ze im blizej bedzie
daty 1 stycznia 2026 roku, tym wiekszy wzrost
cen gruntéw zaobserwujemy w gminach, kto-
re bedqg miaty opdznienie w uchwalaniu Planu
Ogdlnego.
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DARIUSZ BARSKI
PARTNER BIZNESOWY

Doskonaty moment na zakup nieruchomosci
jeszcze w oparciu o biezgce zapisy jest wtasnie
teraz, a takze w okresie przejsciowym. Zakup
ten moze zagwarantowac wysokie stopy zwro-
tu z inwestycji. Warunkiem powodzenia i wia-
sciwego ulokowania pieniedzy jest posiadanie
szczegodtowej wiedzy na ten temat. Korzystnym
jest skorzystanie z ustug firm specjalizujgcych
sie w analizie gruntow, dzieki ktorym mozna
swiadomie inwestowac w okreslone tereny.

Po wprowadzeniu zmian w planowaniu prze-
strzennym moim zdaniem zwiekszona zostanie
przewidywalnosc¢ i transparentnos¢ procesu
planowania przestrzennego, co bedzie miato
wptyw na bardziej swiadome decyzje inwestor-
skie, ktdre nie bedq juz obarczone duzym ryzy-
kiem jak obecnie.
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StOWEM WSTEPU

Drogi czytelniku

Inflacja obniza wartos¢ inwestydji i oszczednosci
gotowkowych. Rynek przechodzi dynamiczne
zmiany w kroétkim okresie, nic nie jest pewne,
a wszystko dryfuje, zamiast obiera¢ kurs
i ptyng¢ do wyznaczonych celéw. To z kolei
rodzi niezliczong liczbe pytan kazdego dnia
i obawy o0 nasze oszczednosci, majatek,
inwestycje i przyszto$¢. Aktualny stan spraw
globalnych jest dosy¢ interesujacy. Sytuacja
na rynku jest bezprecedensowa i trudno
powiedzie¢, co sie stanie ze 100% pewnoscia.
Najlepsze co mozemy zrobic¢ w tej sytuacji, to
zwracac uwage na dane historyczne, sledzic¢
rézne zrédta opiniii, badan i analiz. W ten
sposéb ograniczamy ryzyko i zwiekszamy
bezpieczenstwo swoich decyz;ji.

Jednym z rozwigzan na obecne czasy jest
strategia dywersyfikacji, czyli zréznico-
wanie inwestycji o rézne aktywa na od-
miennych rynkach. Zasada jest prosta, ale
skuteczna: im szerszy rynek, na ktérym
zainwestujemy nasz kapitat, tym mniejsze
ryzyko. Dywersyfikacja kapitatu w godne
zaufania aktywa i wspdtpraca ze spraw-
dzonymi firmami jest podstawg odpowie-
dzialnego inwestowania. Natomiast ziemia
jest jednym ze stabilnych aktywow, ktére
powinno sie znalez¢ w Twoim portfelu.
Juz dane historyczne wskazujg na to, ze
to bezpieczna przystan dla oszczednosci.
Dodatkowo, ziemia jest ograniczonym
zasobem, czyli nie da sie jej dodrukowac
i trudno zdewaluowac.



To wszystko Swiadczy o tym, jak wazny jest rynek nieruchomosci grunto-

wych w obecnych czasach, a nalezy spodziewac sie, ze z roku na rok bedzie
jeszcze bardziej wartosciowy. Dlatego, aby wprowadzi¢ Cie w ten segment
i przygotowac¢ do dziatania na nim, po raz kolejny oddaje w Twoje rece
zagregowane dane z réznych zrédet na temat gruntéw, ktérymi interesuje
sie od ponad 12 lat i zarabiam na nich kazdego dnia.

W poprzedniej publikacji, wspoélnie z ekspertami przeanalizowali$my temat
suburbanizacji, ktéra rozwija sie od ponad 15 lat, a tym razem tematem
przewodnim jest inwestowanie w ziemie. Jestem przekonany, ze ta publi-
kacja przyblizy Ci obraz rynku nieruchomosci gruntowych oraz meandry in-
westowania w ziemie, co przetozy sie na bezpieczne transakcje, czego zycze
wszystkim uczestnikom tego ogromnego segmentu rynku nieruchomosci.

P

CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku nieruchomosci
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Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2022

RYNEK NIERUCHOMOSCI

KILKA StOW WSTEPU

Nie ulega watpliwosci, ze sytuacja na polskim i zagranicznym
rynku nieruchomosci gruntowych oraz mieszkaniowych jest
zalezna od czynnikdw, ktére majg wptyw réwniez na pozosta-
te aspekty zycia. Inflacja, bedaca wynikiem kilku sprzezonych
ze sobg przyczyn, miedzy innymi: pandemia koronawirusa,
wojna w Ukrainie oraz zwigzany z nig kryzys energetyczny
w Europie, spowodowata spore zamieszanie w branzy nie-
ruchomosci.

Global House Price Index podaje, ze ceny nieruchomosci
mieszkaniowych na Swiecie wzrosty o 10,2% rok do roku
na koniec | kwartatu 2022 roku (w Polsce wzrost ten
wyniést 12,1%).

Wartosc¢ globalnego rynku

nieruchomosci w 2026 roku
osiggnie 5388,87 mld USD.

Jakie wzrosty sg przewidywane w 2022 roku i w latach kolej-
nych? Jak wynika z Real Estate Global Market Report 2022,
globalnie rynek ten ma wzrosng¢ z 3386,11 mid USD w 2021
roku do 3741,06 mid USD w 2022 roku. Bedzie mie¢ na
to wptyw na pewno dziatalnos$¢ firm, ktére z powodu pan-
demii koronawirusa byly zmuszone do reorganizacji pracy,
w tym wprowadzenia pracy zdalnej. Co wiecej, wzrostowi
bedzie sprzyja¢, prognozowany przez ekspertéw, Swiatowy
wzrost gospodarczy, ktéry zgodnie z oczekiwaniami, moze
spowodowa, ze w 2026 roku wartos¢ globalnego rynku nie-
ruchomosci osiggnie zawrotng sume 5388,87 mld USD. Jesli
przewidywania sie potwierdza, w ciggu 4 lat rynek ten wzro-
Snie 0 1647,81 mld USD!

Zmiany, ktére nas czekaja, nie dotyczg jednak wytgcznie zakupu
gruntéw oraz lokali mieszkalnych. Dynamicznie rozwija sie rynek
wynajmu. Pokolenie Z, czyli pokolenie obecnych 16-23 latkéw,
bedzie kolejnym, po millenialsach, pokoleniem, ktére wyda
krocie na wynajem nieruchomosci i dotozy cegietke do wzro-
stu wartosci rynku.
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NEL QY| ELE! sytuacja Struktura kredytéw wg typu
w Polsce? nieruchomosci

W poprzednich latach mogliSmy zaobserwowa¢ wzrost cen gruntéw
pod zabudowe, ktéry z koricem 2021 roku zaczat nieco stabnaé¢. Jak 2021 _
wiemy, gruntéw pod inwestycje nie przybywa, dlatego wraz z topnie-

jacg dostepnoscig dziatek budowlanych, przy wcigz rosngcym popycie

na nie, mogliSmy spodziewac sie wzrostu ceny za m? dziatki. Zmiany te

nie dotyczyly wytacznie duzych miast, ale takze gruntéw dostepnych

na peryferiach miastiw mniejszych miejscowosciach. Miato to zwigzek 2020

ze zmiang preferencji konsumentéw, suburbanizacjg, a takze inten-
sywnym rozwojem infrastruktury w poprzednich latach.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Obecnie, mimo problemoéw z uzyskaniem kredytéw hipotecznych, na-

dal wzrasta liczba kredytdw na grunty pod zabudowe mieszkaniows. B mieszkania ] domy grunty pod zabudowe
Wedtug danych PKO BP, wnioski kredytowe na zakup dziatki budowla-

nej stanowity 7,7% wnioskéw kredytowych dotyczgcych nieruchomosci Zrédto: PKO Bank Polski

ogoétem, gdzie rok wczesniej ksztattowaty sie na poziomie 6,6%.

Analizujgc strukture kredytéw hipotecznych w latach 2020 i 2021

widzimy, ze réznice pomiedzy poszczegblnymi typami nieruchomosci ~Zdecydowanie kategoria kredytow na zakup gruntow zyskuje na wartosci z kazdym rokiem. Covid moc-
nie s zbyt wielkie. 2022 rok przyniést jednak istotne zmiany w sektorze no wptynqt na zainteresowanie dziatkami budowlanymi czy rekreacyjnymi i spotegowat zainteresowa-
finansowym, ktére zapewne odzwierciedlg strukture kredytéw wg typu nie. Duza czes¢ klientdw dokonywata zakupdw gotéwkowych z perspektywq dfugoterminowej inwestycji.
nieruchomosci w tym roku. Grunty, jok kazde aktywa, podatne sq na koniunkture. Wojna w Ukrainie na pewno krétkoterminowo

wplyneta na zahamowanie popytu, jednak w dtugiej perspektywie widzimy, Zze wraz z bogaceniem sie
spoteczeristwa, duza czes¢ mieszkaricow miast szuka swojego miejsca z zieleniq i ogrodem troche dalej
od centrum i z wiekszym metrazem, a takie warunki daje budowa domu. Dodatkowo wieksza ilos¢
gotdwki powoduje coraz czestsze myslenie o tak zwanym second home - zlokalizowanym na mazu-
rach, nad morzem czy w gérach, co powoduje, ze zaréwno apartamenty jak i dziatki w turystycznych
lokalizacjach zyskujq na wartosci.”

PAWEL KOMAR

Wiecej danych na temat Prezes Zarzadu NOTUS

suburbanizacji znajdziesz tutaj
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Struktura wartosci transakcji wg typu

nieruchomosci

i Co ciekawe, obrét

ffgnz)dowane nieruchomosciami w 2020 roku,
i grunty

na co wskazujg dane GUS

z grudnia 2021 roku, byt wiekszy

w przypadku nieruchomosci

gruntowych (zabudowanych
gﬁ:ﬁ?@?éj i niezabudowanych) i wyniést
t3cznie 53% w stosunku do
nieruchomosci lokalowych,
ktorych wartos¢ wyniosta 47%.

niezabudowane
(24%)

Zrédto: Obrét nieruchomosciami w 2020r, GUS, grudzier 2021
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Jakie sg perspektywy na najblizszy czas?

Zainteresowanie gruntami, nie tylko na wtasne cele
mieszkaniowe, ale takze w kontekscie inwestycji
i lokaty kapitatu, nie minie, co bedzie miato bezposred-
ni wptyw na utrzymanie sie wysokich cen nieruchomo-
$ci gruntowych oraz ich wzrostow.

Piszac o sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce,
cho¢ skupiamy sie gtéwnie na nieruchomosciach
gruntowych, nie mozna poming¢ sytuacji na rynku
mieszkaniowym. Dopiero poznanie catosci tendencji
utrzymujgcych sie w branzy nieruchomosci, moze da¢
jej petny obraz.

Dwucyfrowa inflacja, ciggty wzrost stép procentowych,
a tym samym wzrost kosztéw kredytdéw hipotecznych
spowodowaty zmniejszenie popytu wsréd Polakow
na zakup wtasnego M. Na wzrost zainteresowania
kupnem mieszkan nie wptyneto nawet wyhamowanie
w ostatnich tygodniach wzrostu cen nieruchomosci.
Konsumenci odwlekajg w czasie lub wstrzymuja decy-
zje mieszkaniowe, chcac upewnic sie, ze sytuacja po-
lityczno-gospodarcza bedzie stabilna i da im poczucie
wzglednego bezpieczenstwa.

Odwrotna sytuacja ma miejsce na rynku wynajmu, kto-
ry odnotowuje najwiekszy w ostatnich latach wzrost
zainteresowania. Popyt na mieszkania do wynajecia
nie maleje. Z jednej strony wynika to z faktu utrud-
nionego dostepu do kredytéw hipotecznych, obaw
zwigzanych ze spfatg kredytdw oraz cenami mieszkan,
z drugiej strony wynajmem jest zainteresowanych
wiele 0s6b, ktére dotarty do Polski z ogarnietej wojng
Ukrainy. Zgodnie z danymi Otodom w ostatnim tygo-
dniu marca 2022 liczba ogtoszen dotyczacych wynajmu
mieszkan byta o 60% nizsza niz w potowie lutego, na
kilka dni przed inwazjg Rosji na Ukraine. Oznacza to, ze
mieszkania te czesto nie potrzebujg nawet reklamy, bo
poszukujacy lokum na mieszkania decyduja sie, zanim
trafig one do Internetu, ale przede wszystkim, ze popyt

na nie jest wiekszy niz podaz.

2022 -2025
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O ile sytuacja w Ukrainie spowodowata wzrost zainteresowania wynajmem miesz-
“Od lat rekomendujemy naszym klientom dywersyfikacje portfela

inwestycyjnego. Przechowywanie kapitatu w réznych instrumen-
tach finansowych, pozwala zmniejszy¢ ryzyko zwigzane z inwestycjq
i zabezpieczy¢ sie przed utratq kapitatu, ale takze daje szanse na

kan przez jej obywateli, o tyle nie sg oni zainteresowani zakupem mieszkan czy

gruntéw w Polsce. Wojna nie przyczynita sie takze do spadku cen nieruchomosci.
Wiekszos¢ uchodzcow deklaruje tez che¢ powrotu do swojej ojczyzny, gdy sytuacja
sie unormuje, natomiast 30% z nich, zgodnie z szacunkami redNet Consulting, moze

pozosta¢ w Polsce na dtuzej. Zapewne cze$¢ Ukrainicéw, ktérzy pozostang w naszym wieksze zyski. Na biezgco obserwujemy rynek i doradzamy naszym

kraju, zakupi tu mieszkania, jednak nie bedzie to miato tak gwattownego wptywu klientom, dziatania, ktore sq dla nich w danej chwili najkorzystniej-

na rynek nieruchomosci, jak spory wzrost liczby wynajetych przez nich mieszkan. sze, a rynek nieruchomosci gruntowych daje nam szereg mozliwosci.
Jak podaje Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji w 2020 r. Ukraincy

zakupili w Polsce ponad 2,5 tysigca mieszkan, co stanowito prawie 40% wszystkich

O wiele wiecej niz inne formy inwestowania.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci

transakcji zrealizowanych przez cudzoziemcow.

10 tysiecy sprzedanych obcokrajowcom mieszkan
w 2021 r. to wzrost az 0 43% w stosunku do

roku ubiegtego. Obywatele Ukrainy kupili 4423
nieruchomosci. W tym okresie Polacy kupili,
az ponad ¢wier¢ miliona lokali mieszkalnych.

Jak wyglada kwestia zakupu gruntéw przez
Ukraincow?

Proces ten nie jest na pewno tatwy i wymaga zgody Ministerstwa, co nie
zmienia jednak faktu, ze, jak podaje MSWIA - 69% zezwoler na zakup
nieruchomosci gruntowych przez obcokrajowcéw, otrzymali wtasnie
Ukraincy.

Inwestycja w grunty wcigz tez pozostaje najlepsza mozliwg inwestycja, lepsza nawet
niz inwestycja w ztoto. Gruntu nie mozna wyprodukowag, nie ima sie go inflacja, nie
generuje kosztéw eksploatacyjnych, mozna zwiekszy¢ jego wartos$¢ np. doprowa-
dzajgc media, czy dzielgc grunt na kilka dziatek, a co wiecej ziemia bedzie droze¢,
pomnazajac zainwestowany w nig kapitat.

10
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~

Globalny rynek

nieruchomosci

Na wstepie warto zapoznac sie z kilkoma fakta-
mi dotyczacymi wiasnosci zagranicznej, a takze
opodatkowaniem, ktére obowigzujg w wybranych
krajach Unii Europejskiej i poza nig.

4.

Irlandia natomiast wymaga od
obywateli spoza Unii Europejskiej,
aby uzyskali pisemna zgode
Komisji ds. Ziemi, zanim zakupig
grunty rolne.

8.

Rumunia, ktéra kieruje sie zasadg
podobng do obowigzujacej w Polsce -
przed zakupem nalezy dowies$¢, ze jest
sie mieszkancem kraju od przynajmniej

3 lat. Pierwszenstwo pierwokupu w
Rumunii majg wspétwiasciciele, nastepnie
najemcy, sgsiedzi, pafistwo rumunskie

i dopiero zagraniczni inwestorzy.

1.

Poczynajgc od jednych z naszych
najblizszych sgsiadéw: Niemcy
nabywcdédw gruntéw rolnych traktuja
identycznie, jednak lokalni rolnicy
maja pierwszenstwo zakupu

w stosunku do oséb niebedacych
rolnikami.

5.

Dania jest krajem, ktéry wymaga

zezwolenia Ministra Sprawiedliwosci,

jesli zakupu gruntu dokonuje np.
osoba prywatna. Jesli inwestycja
przebiega za posrednictwem

dziatalnosci zarejestrowanej w Danii,

pozwolenie to nie jest wymagane.

©.

Polska, Francja, Wielka Brytania,
Irlandia i Wegry obnizaja
podatki od spadkéw lub zyskéw
kapitatowych, co sprzyja
utrzymaniu ziemi w rodzinach

i w rolnictwie.

2.

Poza UE, w Wielkiej Brytanii,
jednym z niewielu krajéw,

w ktérych rzad nie angazuje sie w
proces zakupu, nie ma ograniczen
w stosunku do inwestycji
wewnetrznych.

©.

Dla poréwnania, w Polsce
wymagane jest, aby potencjalny
nabywca ziemi mieszkat min.

5 lat w gminie, w ktérej ma
zamiar dokona¢ zakupu gruntu.
Co wiecej, nie mozna zgromadzi¢
wiecej niz 300 hektarow.

10.

Wiele krajow kieruje sie tez
zasada, aby grunty wyceniaé
ponizej ceny rynkowej, co pozwala
stworzy¢ preferencyjng podstawe
opodatkowania w skali roku oraz
cesji spadkéw.

3.

Nieco inaczej sytuacja wyglada we
Francji, gdzie rynek nieruchomosci
dziata pod regulatorem gruntéw
SAFER, ktéry ma pierwszenstwo

w zakupie gruntéw.

/.

Na Wegrzech obywatele spoza
UE nie mogg zakupic gruntu,
natomiast obywatele panstw
cztonkowskich, ktérzy nie maja
doswiadczenia rolniczego, moga
naby¢ do 1 hektara ziemi.

11.

Rolnicy w Polsce i Rumunii ptacg
podatek dochodowy, ktérego
wysokos¢ jest ustalana na
podstawie jednostkowej ceny zyta,
pomnozonej przez powierzchnie
gospodarstwa.
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Grunty rolne
to 1/3 powierzchni
na swiecie.

Europejski rynek gruntow rolnych jest bardzo zréznicowany.
Grunty rolne to 1/3 powierzchni ziemi na Swiecie i ma klu-
czowy wptyw nie tylko na zapewnienie wystarczajgcej pro-
dukcji zywnosci, ale takze na dalsze losy planety zwigzane
ze zmianami klimatu. Nic wiec dziwnego, ze grunty rolne
podlegajg réznego typu obostrzeniom, a poszczegdlne kraje
weryfikujg ich potencjalnych nabywcow.

Ciekawa sytuacje mozna réwniez zaobserwowac w przypad-
ku powierzchni magazynowych. Ich sprzedaz, zwtaszcza w
trakcie pandemii, wzrosta. Inwestorzy poszukiwali i wcigz
poszukujg, zwtaszcza przy duzych miastach, atrakcyjnych
lokalizacji z dobrym weztem komunikacyjnym, w ktérych
beda mogli realizowac¢ swoje projekty. Takze firmy i pro-
ducenci, chcac zapewni¢ nieprzerwany fancuch dostaw, in-
westowali w magazyny, ktére miaty kluczowe znaczenie dla
dalszego rozwoju przedsiebiorstw czy firm z branzy e-com-
merce.

Sektor e-commerce, ktérego rozwéj mocno przyspieszyt,
gtéwnie przez wzglad na pandemie i zmiane zachowan kon-
sumenckich, réwniez przyczynia sie do zwiekszenia popytu
nie tylko na przestrzenie magazynowe, ale nieruchomosci
gruntowe w ogéle.

Globalny rynek magazynéw osiggnat
wartos¢ 451,9 mld USD w 2021 r. Wedtug
prognoz Grupy IMARC do 2027 osiggnie
wartos¢ 605,6 mid USD.

Nie tylko popyt w sektorze e-commerce wzrasta.
Rosnie przede wszystkim inflacja, ktorej skutki sg
odczuwalne na catym Swiecie. Rosng ceny paliw, ropy
naftowej, gazu ziemnego i wegla, co jest bezposred-
nio zwigzane z rosyjskg inwazjg w Ukrainie. Gdzie
zatem szukac taniej ziemi pod inwestycje?

1 BOLIWIA

Jest krajem, w ktérym mozna naby¢ najtariszg ziemie za akr na Swiecie.

W poréwnaniu do wszystkich innych krajéw Ameryki Potudniowej ceny
nieruchomosci w Boliwii sa znacznie nizsze. Domy i mieszkania, z jedng

lub dwiema sypialniami, mogg kosztowac jedyne 50 000 USD. Nieco wieksze
domy w miescie, z wiecej niz jedng sypialnig, sa dostepne za mniej

niz 100 000 USD.

2 PARAGWAJ

Chcac zakupic ziemie rolng, najlepszym miejscem do rozwazenia jest wtasnie
Paragwaj, poniewaz ceny gruntéw sg wyjatkowo optacalne. Ceny za hektar
potrafig wynosi¢ jedyne 25-600 dolaréw. Paragwaj jest czesto okreslany
mianem ,najszczesliwszego miasta na $wiecie”. Sredni koszt zycia

w Paragwaju jest o 55,33% nizszy w poréwnaniu z USA.

3 ROSJA

Ceny gruntéw rolnych w Rosji sg nizsze w poréwnaniu z Europa, gtéwnie

z powodu mniejszego popytu. Nawet w duzych miastach, takich jak Moskwa,
koszty utrzymania sg stosunkowo niskie. Rosyjska gospodarka jest 11. co do
wielkosci na Swiecie pod wzgledem nominalnego PKB, cho¢ ze wzgledu na
wojne toczong z Ukraing, dane te moga gwattownie ulec zmianie.

4 PORTUGALIA

Ceny gruntéw w Portugalii sg stosunkowo niskie. Portugalia jest idealnym
miejscem dla emigrantéw, zwtaszcza emerytéw, ze wzgledu na przyjazny
klimat i niskie koszty utrzymania. Jest to jeden z najlepszych obszaréw do
rozwazenia pod inwestycje, zwtaszcza po przejsciu na emeryture.

S HISZPANIA

To takze jeden z krajéw europejskich, w ktérym mozna znalez¢ najtariszg ziemie.
Podobnie jest z wynajmem, jednak ceny réznig sie w poszczegdlnych miastach.
Co ciekawe $redni koszt zycia w Hiszpanii jest 0 18,2% nizszy w poréwnaniu

z Wielkg Brytania.

6 STANY ZJEDNOCZONE

W USA mozna znalez¢ tanig ziemie, wiele jednak zalezy od jej lokalizacji. Stany
Zjednoczone to najwieksza na $wiecie gospodarka, ktéra zajmuje wysoka pozycje
pod wzgledem jakosci zycia, opieki zdrowotnej i szkolnictwa wyzszego.

7 KANADA

Grunty rolne w Kanadzie sg dostepne w przystepnych cenach. Ziemie mozna
znalez¢ w wielu niezamieszkatych czeSciach Kanady. Koszty zycia w Kanadzie sg
umiarkowanie wysokie, niezaleznie od tego, czy sptacasz kredyt hipoteczny, czy
optacasz wynajem i czynsz.

8 GRECJA

Gospodarka Grecji przezywa obecnie wzrost po kryzysie gospodarczym, ktéry
miat miejsce w latach poprzednich. Ponad 75% mieszkaricéw Grecji posiada swoje
domy. Mimo ze ceny doméw w Gregji rosna, sg one wciaz relatywnie nizsze

w poréwnaniu z innymi krajami europejskimi.

9 AUSTRALIA

Ceny doméw mieszkalnych w Australii s3 wysokie, jednak w niektérych czesciach
kraju mozna je kupi¢ w przystepnych cenach. Nizsze ceny mozna znalez¢ poza
duzymi miastami, takimi jak Sydney, Melbourne i Canberra.

10 IRLANDIA

Ceny gruntéw rolnych w Irlandii sg stosunkowo niskie, nawet pomimo ich wzrostu
w ostatnich latach oraz faktu, ze Irlandia jest podzielona miedzy Republike Irlandii
i Irlandie Pétnocng, ktéra jest czescig Zjednoczonego Krélestwa.
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Najtansza ziemia na Swiecie

Inwestowanie na rynkach miedzynarodowych jest coraz
bardziej dostepne dzieki rozwoju réznych projektow,
ktore tgczg Swiat dzieki blockchain.

“W projekcie NFT FlatForFlip taczymy inwestoréw z rynku
kryptowalut z inwestorami z rynku nieruchomosci. Jezeli
bedzie ktos z posiadaczy naszego NFT FFF dysponowat inte-
resujgcymi gruntami to mogg one stanowic ciekawq okazje
dla inwestoréw skupionych wokét naszego projektu. Jezeli
bedzie opcja kupienia kilkunastu hektaréw ziemi w dobrej
cenie, to réwniez nasza spotecznos¢ bedzie takq opcjq zain-
teresowana. Grunty dajg mozliwos¢ inwestycji posiadaczom
mniejszego kapitatu niz w przypadku mieszkania, co moze
by¢ kluczowym wyborem dla posiadaczy NFT, nie dysponu-
jgcymi wiekszymi srodkami pienieznymi.”

DARIUSZ BARSKI
Co-Owner Flat for Flip
Barsky Group

ZJEDNOCZONE

BOLIWIA

PARAGWAJ

GRECJA

AUSTRALIA

Zrédto: thetealmango
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Ceny gruntéow w Polsce

o V 4 o [ ]

I Na swiecie

Zanim oméwimy szczegdtowe dane dotyczace cen
nieruchomosci w Polsce i pordwnamy je z latami

poprzednimi, przyjrzyjmy sie ogélnym trendom
cenowym w kraju i na Swiecie.

Ceny gruntéw najbardziej wzrosty we Wioszech, Ru-
munii i Czechach, ktérych mieszkancy musza ptacic¢
znacznie wieksze kwoty niz np. mieszkancy Francji.
Ogromne zréznicowanie cen w Europie powoduje
wzrost zainteresowania inwestycjami zagraniczny-
mi.

Przyktadowo najtariszg ziemie rolng mozemy
zakupi¢ w Chorwacji, a takze w Estonii, niewie-
le drozsza ziemia jest w Stowacji, Litwie oraz
totwie. Chcac zakupi¢ ziemie rolng w Polsce,
musimy zaptaci¢ ponad dwukrotnie wiecej niz
w wymienionych wczesniej krajach. Rekordzistg
Z najwyzsza ceng gruntéw rolnych sg natomiast
Wyspy Kanaryjskie z ceng 120 tys. euro za hektar
w 2020 roku, gdzie dla poréwnania w Polsce cena
za hektar wynosita 10,7 tys. euro.

W poréwnaniu do Unii Europejskiej, grunty rolne
w Polsce to atrakcyjny kasek dla inwestorow. Do-
strzezenie ich potencjatu to pierwszy krok ku dobrze
ulokowanemu kapitatowi.

Analitycy spodziewajg sie ponownego rozwoju rol-
nictwa w Polsce, aby by¢ samowystarczalnym krajem
pod katem zapewnienia zywnosci w sytuacjach zabu-
rzenia dostaw. Pierwsze kroki zostaty juz poczynione
i rolnicy za symboliczng kwote moga dzierzawi¢
grunty z zasobdw skarbu panstwa. Na Swiecie jest
réwniez coraz wiecej dyskusji na temat rozwoju eko-
logicznych gospodarstw, prowadzonych przez koope-
ratywy spoteczne. Bez watpienia trend ekologiczny,
w tym wegetarianizm, ma duzy wptyw na rynek nie-
ruchomosci rolnych na catym Swiecie.

W latach 2016-2020
cudzoziemcy wykupili dwa
razy wiecej naszych gruntéw
niz przed wejsciem regulacji

ksztattujgcych ustrgj rolny

i sprzedaz panstwowej ziemi.
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Ceny ziemii rolnej w krajach europejskich

Dane w euro za hektar ziemi

Holandia
Luksemburg
Wiochy
Irlandia
Stowenia
Polska
Grecja
Dania
Hiszpania
Szwecja
Czechy
Rumunia
totwa
Stowacja
Estonia
Litwa
Butgaria
Chorwacja
Wegry

Francja ‘ Stowenia

Finlandia jmm— 00 b Zmiana w latach
2019-2020

Zrédto: Eurostat
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CENY DZIALEK W POLSCE

| ZAINTERESOWANIE Wzrost procentowy cen ofertowych
GRUNTAMI dziatek r/r (2021/2022)

Nie ulega watpliwosci, ze nieruchomosci majg istotne zna-

czenie dla gospodarki. Sg one najwiekszym sktadnikiem
majatku wiekszosci gospodarstw domowych w krajach roz- “Stabilny wzrost cen gruntéw widoczny
winietych, w Polsce tym bardziej. Jest to zwigzane z faktem, jest od 25 lat na rynku. Wynika to gtéw-
ze jesteSmy o wiele mocniej przywigzani do dziedziczenia, nie ze stabilnosci tego aktywa w poréw-
do wtasnosci oraz nadal mniej chetnie wynajmujemy nie- naniu z innymi inwestycjami oraz braku
ruchomosci w poréwnaniu z innymi krajami. mozliwosci wyprodukowania wiekszej
liczby gruntéw.”

Co sie jeszcze zmieni i jak na to zareaguje rynek nierucho-
ADAM PARZUSINSKI

CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci

mosci? lle potrwa okres dekoniunktury? lle mieszkan i do-
mow, ktérych wiasciciele nie bedg w stanie sptacac kredy-
téw, trafi na rynek? Jak te zmiany wptyng na deweloperéw?

Faktem jest, ze dynamika zmian wptywa na rynek nieru-
chomosci, ale nie na wszystkie sektory jednakowo. Bardzo
odpornym segmentem sg grunty, od ktérych wszystko sie
zaczyna i ktére majg wptyw na pozostate obszary branzy.

Zrédto: Otodom.pl

Chcac dac¢ peten obraz i wyciggna¢ wnioski, trzeba prze-
analizowac¢ biezacg sytuacje oraz ceny nieruchomosci

w Polsce. Na te potrzebe zagregowatem dane z kilku wio- 'I 2 4 4 8 * 25 I t
dacych portali oraz z GUS. Z a

NAJWIEKSZY WZROST O TYLE WZROSLY CENY OD TYLU LAT CENY

CEN OFERTOWYCH GRUNTOW ORNYCH GRUNTOW NIEUSTANNIE
ekspertéow. W WO3. SLASKIM W POLSCE R/R WZRASTAJA
2021/2022 DANE GUS

Zobaczmy konkrety: dane i opinie
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Jak sie ksztattowaty ceny dziatek w Polsce?

(z podziatem na wojewoédztwa)

Wojewédztwa

Sierpien

2019

Sierpien
2020

Sierpien

2021

Sierpien

2022

dolnoslaskie 90 114 142 171
kujawsko-pomorskie 84 86 96 108
lubelskie 91 112 105 110
lubuskie 63 75 98 128
todzkie 94 97 99 104
matopolskie 131 146 176 193
mazowieckie 196 215 235 249
opolskie 72 87 102 118
podkarpackie 79 82 83 95
podlaskie 97 114 134 151
pomorskie 160 173 206 241
Slaskie 121 132 140 187
Swietokrzyskie 103 103 100 114
warminsko-mazurskie 76 72 99 110
wielkopolskie 120 130 166 197
zachodnio-pomorskie 113 122 145 168

Zrbdto: Otodom.pl, cena za m?

Nie da sie ukry¢, ze trend cen ofertowych dzia-
tek w Polsce w latach 2022/2021 jest wzrostowy
i siega od 4,8% w wojewddztwie lubelskim az do
33,6% w wojewddztwie Slaskim. Skad tak duze
roéznice w cenach? Jak zauwaza Karolina Klima-
szewska Senior Data Analyst Otodom:

“Najwyzszy wzrost sredniej ceny za mkw.
dziatki budowlanej widoczny jest w woje-
wddztwie slgskim (+33,6%), ktdre jest naj-
bardziej zurbanizowanym wojewddztwem
w Polsce. Kwestie komunikacji i dojazdu do
wiekszych osrodkéwsq tu mniejuciqzliwe niz
w wojewddztwie lubelskim (+4,8% r/r),
tédzkim (+5,1%) czy mazowieckim (+6%),

gdzie srednie wzrosty cen nie przekraczajq

kilku procent.”

KAROLINA KLIMASZEWSKA
Senior Data Analyst Otodom

Data Journalism to jej specjalizacja. W imieniu Otodom dostarcza najswiezszych informacji i rzetel-
nych danych z rynku nieruchomosci. Przektada liczby i zachowania uzytkownikéw na trafne wnioski
i pogtebione analizy. Pod lupe bierze takze zaleznosci miedzy szcze$ciem i miejscem zamieszkania
w ramach projektu Otodom ,Szczesliwy Dom"”. Wspotautorka ,Kwartalnika Mieszkaniowego” - raportu
o rynku nieruchomosci tworzonego przez Otodom i Polityke Insight, interaktywnych dashboardéw
cenowych na stronie Otodom, a takze licznych informacji rynkowych, publikowanych w BlQdata
i innych ogélnopolskich mediach takich jak Rzeczpospolita, Dziennik Gazeta Prawna, Forbes, Gazeta
Wyborcza, Puls Biznesu, Parkiet. Go$¢ podcastu Otodom ,Dobrze mieszka¢” w TOK FM. Absolwentka
Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie.
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Srednie ceny ofertowe dziatek budowlanych w wojewédztwach
— kwiecien 2022 .

e hpref ) Srednia Zmiana m/m Zmianar/r $rednia cena Zmian Zmian
ojewodztwo etrazw m cenaw zt/m? w proc. w proc. dla miasta Sredniej stawki Sredniej stawki
w zt/m? dla miasta m/m dla miasta r/r
0-800 504 +2,0 +45,7
800-1200 217 +3,3 +45,7
& : 1200-2000 147 0,0 +8,1
dolnoslaskie ' .
E 2000-5000 147 +5,8 +18,5 166 +5,1 248
5000-10 000 130 0,0 +22,6
+10 000 112 +0,9 +20,4
0-800 257 +1,6 +2,0
800-1200 140 +1,4 +29,6
kujawsko-pomorskie 1200-2000 102 1.9 +1,0
2000-5000 87 +1,2 +33,8 107 0,0 0,3
5000-10 000 109 -4,4 +31,3
+10 000 76 +1,3 +35,7
0-800 503 +23,0 +17,5
800-1200 186 +3,9 +23,2
: 1200-2000 137 +3,0 -2,8
lubelskie ' :
ubelskd 2000-5000 115 6,5 +117 128 1,5 +0,8
5000-10 000 91 +2,2 -12,5
+10 000 103 +9,6 +41,1
0-800 299 +3,8 +57,4
800-1200 121 +3,4 +13,1
lubuskie 1200-2000 126 +2,4 +63,6
2000-5000 77 -14,4 +22,2 115 +0,9 +43,8
5000-10 000 75 +2,7 +23,0
+10 000 87 +24,3 +64,2
0-800 232 -2,5 -32,0
800-1200 152 -0,7 -4,4
t6dzkie 1200-2000 134 +5,5 +6,3
2000-5000 104 +7,2 +9,5 105 +1,0 +1,9
5000-10 000 86 -11 -2,3
+10 000 91 +13,8 +31,9
0-800 568 +7,4 +1,8
800-1200 238 0,0 +29,3
: 1200-2000 196 -4,9 +47,4
matopolskie ' :
P ! 2000-5000 149 0,0 +7,2 195 T/ +10,8
5000-10 000 157 +4,0 0,0
+10 000 113 +0,9 -11,7

Zrédto: Otodom.pl
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$rednia Srednia cena Zmian Zmian

Zmianam/m Zmianar/r
W proc. W proc.

Wojewodztwo Metraz w m? cena
w zt/m?

dla miasta Sredniej stawki Sredniej stawki
w zt/m? dla miastam/m dla miastar/r

0-800 758 23 +3,0
800-1200 298 0,0 +10,8
i 1200-2000 261 +1,2 +16,5
mazowieckie 2000-5000 45 2 109 241 +2,6 +6,6
5000-10 000 193 +43 +11.6
+10 000 162 6,9 +1,9
0-800 146 2,7 +8,1
800-1200 132 2.9 +37,5
) 1200-2000 100 +31 +235 . 0.0 148
opolskie 2000-5000 91 +71 +18.2
5000-10 000 80 5.9 +11.1
+10 000 75 +56 +25.0
0-800 356 24,1 +91,4
800-1200 168 +19,1 +41.2
. 1200-2000 100 -11,5 +23,5 98 +5,4 +27,3
podkarpackie 2000-5000 76 +41 16,5
5000-10 000 78 37 +16,4
+10 000 106 2,9 +76,7
0-800 394 96 +345
800-1200 196 +0,5 +315
- 1200-2000 167 +1,2 +21,0 153 0.0 +30,8
podiaskie 2000-5000 112 0,0 +287 '
5000-10 000 127 +4,1 +36,6
+10 000 93 0,0 +4,5
0-800 762 +0,4 +6,3
800-1200 300 +14 +43.5
: 1200-2000 198 2,0 +37
ki d ' 245 +2,1 +21,9
pomorskie 2000-5000 157 0.6 +22,7
5000-10 000 150 0,7 +18,1
+10 000 118 14,5 6,3
0-800 314 0,9 +40,8
800-1200 208 +89 +39,6
lacki 1200-2000 165 +25 +35.2
1ask ' : 185 +5,1 +33,1
saskie 2000-5000 147 +14,0 +28,9
5000-10 000 133 2,9 +27.9
+10 000 121 +43 +42.4
0-800 313 +5.7 21,2
800-1200 147 3 +28,9
i . 1200-2000 120 2.4 +14,3
tokrzysk : , 107 1,8 +4,9
swigtolkrzysile 2000-5000 83 1.2 22,4
5000-10 000 68 81 42
+10 000 44 +10,0 +7,3

Zrédto: Otodom.pl
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Srednia $rednia cena Zmian Zmian
Wojewddztwo Metraz w m? cena

w zt/m?

Zniahain/n AIED 7 dla miasta Sredniej stawki Sredniej stawki

w zt/m? dla miastam/m dla miastar/r

W proc. W proc.

0-800 323 -2,1 +26,2
800-1200 151 +18,0 +33,6
.z . 1200-2000 121 +4,3 +37,5
arminsko-mazursk . ’ 110 +2,8 +35,8
warmin zurskie 2000-5000 97 0,0 +15.5
5000-10 000 80 -121 +23,1
+10 000 65 1,5 +32,7
0-800 390 +4,3 +45,5
800-1200 243 +0,8 +45,5
q : 1200-2000 209 -0,5 +46,2 189 6 4331
wielkopolskie 2000-5000 168 +5,0 +217
5000-10 000 160 +8,1 +32,2
+10 000 112 +1,8 +16,7
0-800 369 +0,3 +22,2
800-1200 202 +4,7 +33,8
- . 1200-2000 207 +6,7 +51,1 160 0,0 +30,1
zachodniopomorskie 20005000 157 06 4389
5000-10 000 222 +3,7 +37,0
+10 000 116 +1,8 +5,5

Zrédto: Otodom.pl

MATERIAt PROMOCYJNY

Poznaj strategie inwestowania w grunty.

;Jak oc.emé'| wydoby¢ potenqg’: grur\tg SRR

i podnies¢ jego wartos¢. Dowiedz sie jak o S ekspert nieruchomosci
wyszukiwagé, analizowaé, przeksztatcaé : gEUBITwY el prawie
grunty rolne w budowlane. Poznaj know

how lidera nieruchomosci gruntowych w

Polsce. Dziataj pewnie i wedtug 1\ Aleksandra Wastag

sprawdzonych schematow. urbanista, spacjalista
ds. analizy gruntow

Rezerwacje, wiecej szczegoétow
office@hectares.pl tel. 881 475 U475

szkolenie stacjonarne

2]
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Srednie ceny ofertowe dziatek budowlanych w wybranych
miastach - kwiecien 2022 r.

$rednia cena Zmian Zmian

Srednia

Zmianam/m Zmianar/r
W pwroc. W proc.

dla miasta Sredniej stawki Sredniej stawki
w zt/m? dla miastam/m dla miastar/r

Miasto Metraz w m? cena
w zt/m?

0-800 1563 +10,4 +89,9
800-1200 1038 1,0 +44,0
1200-2000 630 +14 32
Wroctaw 2000-5000 655 2.5 236 814 *53 +406
5000-10 000 456 +2,0 +322
+10 000 392 +34 2,0
0-800 637 95 +66,8
800-1200 586 24 +27.4
1200-2000 262 30 1,9 o 26 +40,6
Bydgoszcz 2000-5000 297 12,4 +96,7
5000-10 000 383 2,0 +59.6
+10 000 110 0,0 +10,0
0-800 995 +6,0 +57,2
800-1200 510 +56 +50,4
Lublin 1200-2000 344 -2,5 +14,3 411 0,0 +30,5
2000-5000 312 +37 +26,8
5000-10 000 219 43,1 25,5
+10 000 456 +9.4 +87,7
0-800 444 8,1 +108,5
800-1200 144 +14,3 +77,8
P . " 1200-2000 128 -3,0 +34,7 163 2104 +79.1
Gorzéw Wielkopolski 2000-5000 115 542 292 K )
5000-10 000 52 36,6 +2,0
+10 000 178 - +493,3
0-800 542 12,2 12,7
800-1200 355 14 40,6
L6ds 1200-2000 567 +2.9 +103,2 375 56 46
2000-5000 341 +15.2 +16,4
5000-10 000 187 9,7 16,1
+10 000 192 +29.7 1,0
0-800 1523 +1,4 0,8
800-1200 917 01 +433
. 1200-2000 824 02 +71.3 o G .
Krakéw 2000-5000 629 +33 0,0 ' ’
5000-10 000 491 35 21,4
+10 000 381 +4,7 316

Zrédto: Otodom.pl
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$rednia Srednia cena Zmian Zmian
Miasto Metraz w m* cena

w zt/m?

Zaianamuy Znan dla miasta Sredniej stawki Sredniej stawki

w zt/m? dla miasta m/m dla miastar/r

W proc. W proc.

0-800 2024 +0,9 A4
800-1200 1190 2,5 +18,5
1200-2000 1085 +0,7 +30.4
Warszawa 2000-5000 848 20 180 1124 +0,1 +13,2
5000-10 000 674 a3 +8,2
+10 000 708 2.9 +23,6
0-800 267 +7,7 10,4
800-1200 298 23 +48,3
1200-2000 197 +5,3 -0,5 218 +1,9 +8,5
Opole 2000-5000 182 +7.7 29,0
5000-10 000 146 29,8 -18,0
+10 000 203 +14,0 +27,7
0-800 603 +5,8 +17,3
800-1200 367 +9.2 +236
- 1200-2000 336 -8,2 +47,4 344 +3,0 +25.1
Rzeszow 2000-5000 263 +31 +1,9 '
5000-10 000 197 3,0 1,0
+10 000 228 7.7 13,0
0-800 868 3,0 +24,2
800-1200 423 8.4 +15.3
: 1200-2000 351 -11,4 +9,7 444 71 +52
Biatystok 2000-5000 275 35 0,7 ' '
5000-10 000 449 +5.4 +11,1
+10 000 216 +0.,5 +33
0-800 1334 41,9 +2,1
800-1200 987 +6,5 +46,4
) 1200-2000 682 41 +47.6 849 47 427
Gdarisk 2000-5000 417 6,7 32 ' '
5000-10 000 582 +6,8 57
+10 000 230 53 0,0
0-800 699 46 +103,2
800-1200 1179 +95,5 +132,1
Katowice 1200-2000 952 +17.8 +118,9 B 18,9 4536
2000-5000 557 +36,9 +20,6
5000-10 000 316 8,4 +1,3
+10 000 395 25 57
0-800 885 +4,9 12,9
800-1200 353 +5.7 +47,1
Kielce 1200-2000 455 +16,4 +19,7 371 63 227
2000-5000 289 19,5 25,5
5000-10 000 230 9,8 -19.3
+10 000 105 0.9 +61,5

Zrédto: Otodom.pl

23



Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2022

Srednia $rednia cena Zmian Zmian
Miasto Metraz w m? cena

w zt/m?

Eianaln Ziana dla miasta Sredniej stawki Sredniej stawki

w zt/m? dla miasta m/m dla miasta r/r

W proc. W proc.

0-800 1170 -14,2 -
800-1200 350 +7,7 +67,5
1200-2000 341 +30,7 +37,5
Olszt . . 4 +4, +84,1
sztyn 2000-5000 444 3,9 +89.7 3 8 8
5000-10 000 253 0,0 -5.2
+10 000 108 -11,5 -26,5
0-800 1402 +1,8 +20,4
800-1200 995 -3.7 +44,6
Poznaf 1200-2000 793 -3,8 +58,9 842 3,0 +31,6
2000-5000 459 71 +17,1
5000-10 000 540 -11,0 +23,9
+10 000 370 -14,4 +25,0
0-800 638 +5,5 +30,5
800-1200 522 +3,4 +18,4
Szczecin 1200-2000 497 +9,2 +11,7 469 +4,2 +13,6
2000-5000 383 +3,5 +10,7
5000-10 000 276 +29,0 +17,4
+10 000 253 -20,9 -29,7

Zrédto: Otodom.pl
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Jak widag, kréluje
lubuskie ze wzrostem
43,8% rok do roku,
natomiast w lubelskim
zanotowano wzrost

o ledwie 0,8%.

Czy wzrosty cen ofertowych
dziatek budowlanych przektadaja
sie na koszt ich zakupu

w konkretnych miastach?

Rozbieznosci miedzy wybranymi miastami sg
zauwazalnie wysokie. Najwyzszy wzrost cen
ofertowych odnotowat Gorzéw Wielkopolski,
gdzie dziatka budowlana kosztuje az 79,1% wie-
cej rok do roku, natomiast Kielce odnotowaty
spadek cen 0 22,7% rok do roku.

Czy warto zatem inwestowacé
w ziemie, a jesli tak to gdzie?

Jako obserwatorzy rynku, ktérzy chcg doradzac
jak najlepiej swoim klientom, poréwnalismy kil-
ka opcji inwestycyjnych, ktére cieszg sie sporym
zainteresowaniem.



* CENY W MIASTACH
WOJEWGDZKICH
|LOKALIZACIACH
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A nieruchomosci-online.pl

Najswiezsze dane serwisu Nieruchomosci-online.pl potwier-
dza, ze ceny ofertowe nieruchomosci wzrosty, nawet w gminach
osciennych. Najwyzsze wzrosty cen r/r mozemy zauwazy¢ w:

* Toruniu-azo 161 zt zam?
+ Katowicach - 127 zt za m?
+ Gdyni- 102 zt za m2.

Jak wynika z danych jednego z najpopularniejszych serwiséw
ogtoszeniowych, w niektérych miejscowosciach ceny ofertowe
spadty o kilka ztotych. Ten trend widoczny jest w Olsztynie i przy
jego osciennych gminach oraz we Wroctawiu. Spojrzmy doktadnie
na dane miast wojewddzkich i dane z miejscowosci podmiejskich.

~Nie wszystkie oferty nieruchomosci gruntowych
trafiajg do Internetu. Jednak jest to jedno ze zrédet

informacji o cenach. Pamietajmy, ze szukanie ziemi

pod inwestycje to gfownie praca w terenie i sktadanie
propozycji transakcji.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci
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A hieruchomosci-online.pl

Dziatki w miastach wojewodzkich i wybranych
lokalizacjach osciennych - sSrednie ceny ofertowe (za m?)

(powierzchni 800-2500 mkw. - dane w zi)

Miasto 111 Q 2021 IV Q 2021 1Q 2022 11 Q 2022 111 Q 2022 Miasto 111 Q 2021 IV Q 2021 1Q 2022 11 Q 2022 111 Q 2022
Biatystok 384 377 363 367 394 Katowice 385 416 525 466 512
Juchnowiec Koscielny 172 AV 205 208 230 Dabrowa Gérnicza 208 205 190 209 223
Supras| 244 254 265 274 262 Mystowice 192 200 212 220 246
Zabtudéw 112 126 130 141 143 Tychy 323 351 320 324 317
Turosn Koscielna 137 142 152 167 191 Sosnowiec 191 233 215 222 260
Bydgoszcz 242 259 293 299 272 Kielce 333 322 394 373 383
Biate Btota 140 152 170 169 169 Daleszyce 85 92 97 104 98
NCERVERAVEE] 89 95 98 102 98 Morawica 97 74 75 94 99
Osielsko 203 238 251 263 288 Piekoszow 81 74 76 81 82
Sicienko 102 104 102 105 106 \ERLIW 151 185 188 175 194
Gdansk 485 519 491 515 520 Krakéw 410 444 452 423 424
Gdynia 543 568 614 667 645 Wieliczka 170 173 202 218 246
Pruszcz Gdanski 219 231 232 253 295 Zabierzéw 241 260 266 305 292
Zukowo 215 280 283 309 307 Mogilany 231 241 252 247 254
Kolbudy 303 321 379 354 376 Skawina 142 159 3 176 163
Gorzéw Wielkopolski 97 103 113 119 110 Lublin 363 361 391 408 374
Deszczno 66 67 71 77 77 Konopnica 202 202 201 215 222
Klodawa 101 112 111 116 118 Niemce 154 162 161 187 215
Santok 81 81 87 94 90 Jastkow 165 172 187 189 185
Bogdaniec 61 56 56 60 69 Wélka 104 109 121 129 157

Zrédto: nieruchomosci-online.pl
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A hieruchomosci-online.pl

Miasto 111 Q 2021 IV Q 2021 1Q 2022 11 Q 2022 111 Q 2022 Miasto 111 Q 2021 IV Q 2021 1Q 2022 11Q 2022 111 Q 2022
tédz 289 281 235 333 348 Szczecin 405 403 403 403 432
Zgierz 125 271 143 143 129 Dobra (Szczeciriska) 249 286 306 301 307
Aleksandréw £édzki 189 213 149 159 168 Goleniéw 118 123 137 136 142
Pabianice 121 119 134 137 140 Nowogard 86 84 89 91 93
Ozorkéw 97 101 100 127 127 Stargard 110 118 v 130 130
(o] 5447] 328 348 339 337 310 Torun 292 308 322 392 453
Barczewo 94 100 100 112 107 Lubicz 137 138 136 142 138
Stawiguda 238 220 235 172 239 Ztawie$ Wielka 91 95 96 104 112
Purda 123 117 118 109 112 Wielka Nieszawka 127 134 141 142 128
Gietrzwatd 135 138 142 140 132 tubianka 109 109 110 123 113
Opole 209 201 238 283 278 Warszawa 695 692 701 707 726
Ozimek 59 81 2 79 77 Grodzisk Mazowiecki 199 217 221 234 248
Dabrowa 72 80 88 98 103 Piaseczno 339 351 369 357 356
Komprachcice 108 117 121 130 135 Nadarzyn 280 283 E) 319 321
Prészkéow 184 202 206 211 216 tomianki 505 504 478 473 509
Poznan 481 537 504 479 574 Wroctaw 472 482 490 510 441
Tarnowo Podgérne 393 432 444 418 433 Dtugoteka 303 309 328 314 321
Dopiewo 400 433 409 430 448 Czernica 201 227 249 252 252
Pobiedziska 156 156 188 pA| AN Siechnice 285 287 300 311 313
Swarzedz 270 310 319 356 326 Kobierzyce 232 234 218 268 299
Rzeszéw 236 250 271 290 289 Zielona Géra 201 213 246 249 260
Glogéw Matopolski 144 243 216 212 210 Zabor 116 122 112 154 144
Tyczyn 141 138 140 153 190 SENE] 132 144 216 117 124
Lubenia 66 77 102 116 116 Kozuchéw 64 70 72 78 82
Boguchwata 145 164 185 216 190 Swidnica 126 150 168 167 155

Zrédto: nieruchomosci-online.pl
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Zastanawiajgce jest, jak bedzie wygladac rynek dziatek na sprze-
daz, skoro ich ceny rok do roku potrafity wzrosng¢ niemal o 1/3.
Obecnie dane wskazuja, ze na brak gruntéw na sprzedaz nie
bedziemy narzeka¢. Wzrost cen za mkw dziatki motywuje in-
westorow do sprzedazy, a ilo$¢ ogtoszen sukcesywnie rosnie.
Karolina Klimaszewska, Senior Data Analyst z Otodom réw-
niez uspokaja:

“W kategorii dziatek na sprzedaz widac¢ pewngq sezonowos¢ - najwiecej
nowych ofert pojawia sie przewaznie w Il bqdz Il kwartale danego roku.
Co roku liczba nowych ofert dziatek na sprzedaz sie zwieksza - zapewne
czes¢ inwestoréw zbywa swoje nieruchomosci w stanie niezabudowa-
nym, ktére od czasu zakupu zyskaty na wartosci. W 2022 r. nowych ofert
dziatek na sprzedaz pojawito sie o 13% wiecej niz w poprzednim roku,
Z kolei o 19% wiecej niz w Il kwartale 2020 i o 15% wiecej niz w analogicz-
nym okresie 2019 roku.”

Liczba nowych ogtoszenh w Otodom w kategorii:
Dziatki na sprzedaz

34 000

25500

17 000

8500

1K2019 2K2019 3K2019 4K2019 1K2020 2K2020 3K2020 4K2020 1K2021 2K2021 3K2021 4K2021 1K2022 2K?2022

Zrddto: Otodom.pl
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~Pomimo sukcesywnego wzrostu ich cen - mozna zauwaZzy¢ znaczny wzrost zainteresowania
gruntami - szczegélnie tymi dostepnymi w ciekawych lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji
prawnej. Coraz wiecej moich klientéw pyta o dziatki inwestycyjne i poszukuje gruntéw, w ktdre
mogliby ulokowac swéj kapitat, widzgc w tym swojq szanse na dobrq inwestycje.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci

Oczywiscie réwnie istotna, poza zwiekszajaca sie liczbg ofert jest czas ich zycia. Jak
szybko zbywane sg nieruchomosci po pojawieniu sie ogtoszenia? Przyjrzyjmy sie
danym.

Jaki jest czas zycia oferty na portalu (jak szybko znikaja
od pojawienia sig) (r/r)

indeiecto0
180
135
90
45
0

2018-08 2019-08 2020-08 2021-08 2022-08

Zrédto: Otodom.pl

“Réznica Sredniego czasu Zycia oferty dziatki ADAM PARZUSINSKI

na sprzedaz w serwisie Otodom pomiedzy CEO Hectares
2021 a 2022 rokiem jest krétsza o 2 dni, co Prawnik | Ekspert rynku
pokazuje stabilnos¢ w transakcjach na rynku.” nieruchomosci
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Srednio, aby zby¢ nieruchomo$¢ potrzeba okoto 5-6
miesiecy. Na przestrzeni lat czas ogtoszenia, w jakim
widnieje ono w portalu ogtoszeniowym, nie zmie-
nia sie. Mediana wieku zycia ogtoszen dotyczacych
sprzedazy dziatek w poréwnaniu do 2021 roku jest
stabilna, cho¢ mozna zauwazy¢ stopniowe wyhamo-
wanie dynamiki spadku mediany w ciggu ostatnich
dwdch pandemicznych lat.

Styczen 2021
Luty 2021
Marzec 2021
Kwiecien 2021
Maj 2021
Czerwiec 2021
Lipiec 2021
Sierpien 2021
Pazdziernik 2021
Listopad 2021
Grudzien 2021
Styczen 2022
Luty 2022
Marzec 2022
Kwiecien 2022
Maj 2022
Czerwiec 2022
Lipiec 2022

Sierpien 2022

Podsumowujac dotychczasowe informacje: rosnie
liczba dziatek na sprzedaz, a czas zycia ogtoszenia
jest zblizony do lat poprzednich. Jak wyglada jednak
zainteresowanie poszczegdlnymi rodzajami gruntow?

Jaki jest % ruch w ofertach
z podziatem na: dziatki, domy,
mieszkania ( r/r, %)

M Dziatka na sprzedaz
Dom na sprzedaz
M Mieszkania na sprzedaz

t  Zrddto: Otodom.pl

0% 10% 20% 30% 40% 50%
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Wystarczy cofnac sie do poczatku pandemii i zauwazy¢, tak jak
Senior Data Analyst Otodom, Karolina Klimaszewska:

“Trudna sytuacja kredytowa przektada sie bezposrednio na struk-
ture wyszukiwan uzytkownikéw Otodom wedtug kategorii. W naj-
goretszym momencie na rynku nieruchomosci w ostatnim cza-
sie - w | péfroczu 2021 r., kiedy opadta juz niepewnosc¢ zwigzana
Z wybuchem pandemii, a stopy procentowe zachecaty do kupowa-
nia nieruchomosci na kredyt - dziatka na sprzedaz siegata nawet
17,5% wyszukiwan w kategoriach sprzedazowych. Zwiekszone zain-
teresowanie domami i dziatkami miafo swoje Zrédto w restrykcjach
sanitarnych oraz kwarantannie w czasie pandemii, w ktdrej trakcie
zapragnelismy wtasnego skrawka zieleni - stqd wzrosty liczby wy-
szukiwan od kwietnia do marca 2020 o 130% w przypadku dziatek
i095% w przypadku doméw.

| dodaje:

,0d momentu zaostrzenia polityki monetarnej, na jesieni 2021
roku, liczba wyszukiwan dziatek na sprzedaz zmalata, spadf réw-
niez jej udziat w sierpniu 2022 roku do 12,8% - o 2,9 p.p. mniej
niz rok temu i o 1,8 p.p. mniej w przypadku domdw. Zyskujq za to
mieszkania na sprzedaz, ktére sq wyszukiwane o 4,7 p.p. czesciej
w poréwnaniu do zesztego roku. Taki efekt moze wynikac z niskiej
zdolnosci kredytowej, w dodatku jest on odzwierciedleniem checi
powrotu do miasta (do mieszkanr) w zwigzku z powrotem do pracy
biurowej bqdZ hybrydowej (kwestie komunikacyjne, dojazdowe).”

Jak wida¢ dynamika zmian, jest $cisle zwigzana z sytuacjg po-
lityczno-gospodarcza, a dane odzwierciedlajg ewolucje, kto-
ra ma miejsce nie tylko na rynku nieruchomosci, ale réwniez
w sektorze finansowym.
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LSpontaniczny wzrost zainteresowania dziatkami, ktéry miat miejsce
w trakcie pandemii, mamy juz za sobgq, ale ruch w tym segmencie
nieruchomosci nie stabnie i nadal utrzymuje sie na wysokim po-
Ziomie. Dziotki nigdy nie bedq kategorig nr 1 wsréd innych typow
nieruchomosci. Jednak sq i zawsze bedg fundamentem do produkcji
lokali mieszkalnych, domdw czy magazyndw. Dlatego sq tak waznym
ogniwem na rynku nieruchomosci! Obecny ruch w kategorii dziatek,
opiera sie gfdwnie na klientach inwestycyjnych, ktérzy szukajq bez-
piecznej lokaty w gruntach, a inwestorzy uzytkowi, ktérzy poszukujg
dziatek dla realizacji swoich potrzeb mieszkaniowych, obecnie sq
zamrozeni.”

Oczywiscie zainteresowanie gruntami jest tez zalezne od ich
przeznaczenia.

“Znaczny wzrost zainteresowania dziatkami nie jest wynikiem wytqcz-
nie pandemii, ale réwniez zmieniajgcych sie potrzeb konsumenckich.
Pandemia uwydatnita trend, pokazujgc konkretny pik na rynku nie-
ruchomosci oraz nadajgc tempo nie tylko wzrostowi cen, ale réwniez
zainteresowaniu inwestorow.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci
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Jakie jest zainteresowanie dziatkami r/r z podziatem
na typy dziatek

budowlana

rolna
rolno-budowlana
rekreacyjna
siedliskowa

Lipiec 2021 pod inwestycje
lesna

inne

Sierpien 2022

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrédto: Otodom.pl
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W przypadku wiekszosci rodzajow dziatek, poczagwszy od
le$nych, przez rekreacyjne, az po rolne, wida¢, ze zaintere-

sowanie nimi nie spada. Uwzgledniajac jednak typ dziatki
wida¢, ze procentowy udziat w ich wyszukiwaniu potrafi sie
znaczgco réznic.

35

“Dziatek budowlanych szukamy rzadziej niz rok temu. Najbardziej na
popularnosci zyskujq dziatki rekreacyjne oraz siedliskowe, a takze rolne.
Wzrost zainteresowania dziatkami rekreacyjnymi i siedliskowymi moze
wynikac z tego, Ze nierzadko sq one zabudowane domkami letniskowymi,
ktore sq z kolei korzystniejszq finansowo ofertq w poréwnaniu z zakupem
domu. Réwniez zwiekszony udziat dziatek rolnych w wyszukiwaniach

Jest prawdopodobnie odzwierciedleniem zwiekszonej popularnosci roz-

wigzania optymalizujqcego koszty, jakim jest odrolnienie dziatki, czyli
Zmiana przeznaczenia gruntu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, ktéra
pozwala przeksztatci¢ dziatke rolng w teren budowlany.”

KAROLINA KLIMASZEWSKA
Senior Data Analyst Otodom

+Z roku na rok zauwazamy wzrost zaintereso-
wania dziatkami rolnymi do przeksztatcenia. Ma
to bezposredni zwigzek z wiekszq swiadomosciq

wsréd inwestoréw, ktorzy wiedzq, ze grunt jest
produktem inwestycyjnym, ktérego wartos¢ moz-
na podnies¢ poprzez rozwdj gruntu i 0siggngc

wyzsze zyski niz w przypadku inwestycji miesz-
kaniowych. Duzgq role odgrywa jednak znajomos¢
proceséw i dobra analiza i selekcja gruntéw pod
tego typu inwestycje.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci




Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2022

O ile % rfr zwiekszyta sie oferta posrednikéw o nowe oferty
dziatek? Czy posrednicy wystawiajg wiecej ofert dziatek niz

w ubiegtych latach?

120

“Coraz wiecej posrednikéw w obrocie nieruchomosciami interesuje sie i zaczy-
n25 . , . ;. .

na dziata¢ w sektorze nieruchomosci gruntowych. Jest to wymagajqcy rynek,
ale réwniez wdzieczny, a pomoc Klientom w meandrach zmieniajqcych sie prze-
105 piséw jest nieoceniona, ale coraz bardziej doceniana. W tym segmencie wiedza
i doswiadczenie sq bardziej pozgdane niz w innych na rynku nieruchomosci. Eks-
pertow specjalizujgcych sie nieruchomosciami gruntowymi jest mato i ciezko ich
975 dostrzec. Widzimy tu duzy obszar do zagospodarowania w doradztwie jak i posred-

nictwie w transakcjach gruntowych. Dlatego ponad rok temu podjelismy decyzje o

podzieleniu sie z innymi swoim doswiadczeniem w transakcjach gruntowych, orga-

2018-08 2019-08 2020-08 2021-08 2022-08 nizujgc specjalistyczne szkolenie z zakresu inwestowania w grunty. Z wielkq radosciq
indeks=100
patrzymy na naszych absolwentow, ktorzy pewniej dziatajg w ustugach doradztwa

Zrédto: Otodom.pl i posrednictwa w transakcjach gruntowych. Duzq wartoscig jest réwniez wymiana

informacji i zrzeszenie specjalistow z tej dziedziny.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci
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RYNEK GRUNTOW ROLNYCH

| BUDOWLANYCH

Ceny zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych w Il kwartale 2022 r.

wg wojewddztw
Czy warto inwestowaé w grunty? Czy jest to dobry czas na sprzedaz?

na te pytania, konieczne jest przeanalizowanie cen i trendéw na rynku
gruntow.

dobry (klasy I, 11, 111a) $redni (klasy lllb, IV) staby (klasy V, V1)

Dolnoslaskie 43452 55000 43061 36 800
Sytuacja gruntéw rolnych oraz gruntéw budowlanych rézni sie miedzy sobg, Kujawsko-pomorskie e e 64396 48793
dlatego na potrzeby raportu przeanalizuje, wraz z ekspertami, aktualne Lubelskie 47037 69556 47500 30817
ceny transakcyjne dziatek. Lubuskie 36111 36250") 38250 31833
. . . tédzkie 51390 77349 52278 37920
Zacznijmy od cen transakcyjnych dziatek :
Matopolskie 45967 55460 39357 32286
rolnych. —
Mazowieckie 52204 66 176 53 884 41599
- . . Opolskie 60 562 80844 50254 37234
Srednia cena gruntu ornego w Il kwartale 2022 r. wynosi 59 358 zt za 1 hek-
tar. To wzrost $rednio o 6,1 tys. zt za hektar w skali kraju w poréwnaniu Podkarpackie 36196 45649 34289 26741
z cenami z grudnia 2021 r. Podlaskie 64533 79000 70007 51653
Pomorskie 51212 60714 53511 44375
Z danych GUS wynika, ze Srednia cena dobrej jakosci gruntéw to az —
, Slaskie 44016 60357 49 537 30409
71 931. To wzrost o ponad 14% do ceny z IV kwartatu 2021 (63 032). Sred-
. . . Swietok Ki
niej klasy grunty wzrosty o ponad 10%, a stabej o ponad 11%. Tak duzy WietoxTzyse 39800 e 651 B
wzrost cen w krétkim okresie moze prognozowac dalsze podwyzszanie Warmifiskoimazurskie 55950 65333 57806 48048
wartosci ziemi. Wielkopolskie 77384 98062 80849 56 390
Zachodniopomorskie 38760**) 34546 32000**)
Duzy wptyw na ceny ziem rolnych ma ekologia. Wraz z rosngcymi oba-
. . . . . . . . POLSKA 59358 71931 60831 44 305
wami dotyczgcymi kryzysu klimatycznego i zdrowia publicznego, zmianie
UIega cate rolnictwo. Sktadniki pOChOdzenia roélinnego - Cczy to Swieze *) zastosowanie ma $rednia cena zakupu / sprzedazy uzytkéw rolnych w IV kwartale 2021 r.
produkty, czy zrodta biatka roslinnego - nadal rosng w bezprecedenso- **) zastosowanie maja $rednie ceny zakupu / sprzedazy uzytkéw rolnych w | kwartale 2022 .

wym tempie, a oczekuje sie, ze do 2025 r. wyniosg 13 bilionéw dolaréw.
Branza przewiduje, ze do 2025 r. konsumpcja wyniesie ponad 4,5 mld
ton, a to oznacza, ze ziemie pod uprawe tych produktéw beda w cenie.

Zrbdto: GUS, cena w zt za ha
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Ceny zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych w IV kwartale 2021 r.
wg wojewdédztw

Wojewodztwa Grunt orny

ogétem dobry (klasy I, 1, Illa) Sredni (klasy llib, IV) staby (klasy V, Vi) ) ) ) )
Zauwazalne jest, ze ceny dziatek
Dolnoslaskie 42875 50 000 43359 37688 . .
rolnych w ciggu jednego roku
Kujawsko-pomorskie 61224 76 052 61011 44441 zZnaczaco WZI’OS+y imozna
Lubelskie 42518 60000 43636 28138 spodziewac sie, ze rowniez rok
Lubuskie 34429 36250 34333 34150 2023 przyniesie przyrost cen
— gruntéw rolnych.
tédzkie 46159 66 111 50 591 35496
Matopolskie 44233 51078 40216 31071
Mazowieckie 49358 67360 49661 3966
Opolskie 54418 74044 51644 35431
Podkarpackie 32336 41073 29887 23139
Podlaskie 58 769 70 000 64481 45983
Pomorskie 48685 58333 48627 44714
Slaskie 43868 56 556 46181 31129
Swigtokrzyskie 35653 43531 31953 23239
Warminsko-mazurskie 52316 60 000 56255 43880
Wielkopolskie 71869 91791 75379 52159
Zachodniopomorskie 33000 36667 32909 30000

POLSKA 53254 63 032 55214 39834

Zrbdto: GUS, cena w zt za ha
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Gdzie zatem najlepiej zainwestowacé
w ziemig?

Srednia cena gruntu ornego Il kwartale 2022 r. w Polsce wynio-
sta - wedtug danych GUS - 59 358 zt za ha, co oznacza wzrost
ceny Srednio o ponad 12 000 zt za ha w skali kraju. W analogicz-
nym okresie w 2021 roku $rednia cena gruntu ornego wynosita
47 510 zt za ha.

Gdzie zatem najlepiej zainwestowa¢ w ziemie? Z danych GUS
wynika, ze na Podkarpaciu, gdzie znajdujg sie najtansze grunty
rolne w kraju. Warto takze rozejrzec sie w zachodniopomorskim
i lubuskim, gdzie ceny wcigz pozostajg atrakcyjne na tle pozo-
statych wojewddztw, zwtaszcza w poréwnaniu z Wielkopolska,
Kujawami czy Pomorzem, gdzie ceny sg rekordowo wysokie.

Ceny ziemi rolnej r6znig sie nie tylko ze wzgledu na lokalizacje,
ale takze jej klase, o czym wspomniatem w raporcie, analizujac
ceny gruntéw rolnych w IV kwartale 2021 roku i Il kwartale
2022 roku.

Drozsze bedg grunty rolne klas I-llla, faki oraz pastwiska klasy
I-ll, ktére w pazdzierniku 2022 r kosztujg Srednio az 71 931 zt za
ha. Nieco tansze, bo 60 831 zt za ha beda grunty, taki i pastwiska
klasy IlI-IV. Stabe grunty, faki i pastwiska klasy Vi VI kupimy juz
za $rednio 44 305 zt za ha.

Biorgc pod uwage, ze gruntéw nie przybywa, zainteresowanie
inwestoréw ich zakupem nie stabnie. Dzieje sie tak gtéwnie
dlatego, ze zakup ziemi taczy sie ze stosunkowo niskim ryzy-
kiem, a na sama inwestycje nie ma wptywu inflacja. Prognozuje
sie takze, ze aktywa te bedg wcigz zyskiwaty na wartosci i sg
bezpiecznym przystankiem dla oszczednosci w czasach recesji.
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2156 zt - o tyle wzrosta srednia
cena gruntu rolnego r/r
(Srednia klasa gruntu)

Srednie ceny gruntéw rolnych w Polsce w obrocie prywatnym (w zt za ha)
w latach 1997 - 2022

60 000

50 000

40 000

30 000

20 000

10 000
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5197 5753
2783 4379 4390 4786 5042
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Zrédto: dane z GUS
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Zatrzymajmy sie zatem na chwile przy inwestowaniu
w nieruchomosci gruntowe. Jak wspomniatem, wcigz jest
to relatywnie bezpieczna inwestycja, na ktéra nie wptywa
inflacja, a co wiecej ktéra zyskuje w czasie na wartosci.
Popyt na tego typu inwestycje, majgce na celu ochrone
oszczednosci, gtéwnie przed inflacja, a takze niespodzie-
wanymi konsekwencjami wojny w Ukrainie, nakreca tez
wzrost cen.

Mamy wiec do czynienia z ciggtym wzrostem cen ziemi.
Inwestorzy mogg takze podnies¢ wartos¢ dziatki, nieza-
leznie od czynnikéw zewnetrznych. Wystarczy dziatke rol-
ng przeksztatci¢ w dziatke budowlang. Cho¢ sam proces
pochtania catkiem sporo czasu, nie wymaga jednak duzej
inwestycji, a na pewno nie takiej, ktéra by sie nie zwrdcita
z nawigzka. Trzeba jednak pamieta¢, ze cho¢ wartos¢ sa-
mej dziatki mozna podnies¢ to na jej finalng cene, wplyw
ma o wiele wiecej czynnikéw m.in. lokalizacja, dostepna
komunikacja czy media. Dlatego wtasnie najbardziej cen-
ne sg grunty rolne, znajdujace sie w nieduzej odlegtosci
od metropolii.

Pod koniec 2021 r., ziemia rolna byta najdrozsza w woje-
wodztwie wielkopolskim. W tym samym okresie rok p6z-
niej za hektar trzeba byto zaptaci¢ ponad 77 tys. zi, czyl
o blisko 9 tys. zt wiecej niz rok wczesniej! W wojewddz-
twie kujawsko-pomorskim réznica rok do roku to jedyne
4,8 tys. zt za ha.

Na Podlasiu i w Opolskiem réwniez odnotowano spore
wzrosty rok do roku za hektar ziemi rolnej, mimo ze w
poréwnaniu do Wielkopolski ceny nie sg zbyt wysokie.
Niemniej wzrost o 7,5 tys. zt/ha na Podlasiu oraz 6,2 tys.
zt/ha w Opolskiem robi wrazenie i cieszy zapewne tych,
ktérzy planowali zbycie posiadanych dziatek. Najnizszy
wzrost, bo zaledwie o 4,2 tys. zt/ha zostat odnotowany
w wojewddztwie zachodniopomorskim.

“Warto réwniez zaznaczy¢, ze wzrost cen gruntéw rolnych
nie byt zwiqzany z Zzadnq inwestycjq ze strony ich wtascicieli
w ich rozwdj czy zmiane przeznaczenia.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci

Rosnacy popyt na grunty, ktérych, przypomnijmy, jest
ograniczona ilos¢, wptywa takze na ceny ziem pod za-
budowe. Te sukcesywnie rosng, cho¢ w ostatnim czasie
dynamika wzrostéw wyraznie spowolnita.

Ograniczona dostepnos¢ dziatek, czesto o nieuregulowanej
sytuacji prawnej, skomplikowane procedury, a takze wcigz
rosngce ceny materiatéw to gtéwne bariery do pokonania
przez deweloperéw.

Z kwartalnego raportu NBP wynika, ze to wtasnie ogra-
niczenia w dostepie do gruntéw budowlanych s3 jedng
z trzech (zaraz po dtugotrwatych procedurach admini-
stracyjnych i cenach materiatéw budowlanych) barierg
podazowa, o ktérej wspominajg deweloperzy. Co wiecej,
wskazujg oni, ze projekty mieszkaniowe w budownictwie
wielorodzinnym wzrosty srednio rok do roku w 2021 roku
0 42% w atrakcyjnych i o Srednio 27% w przecietnych lo-
kalizacjach (w 2020 roku byto to odpowiednio 22% i 13%!).

Wida¢ zatem wyrazny wzrost zainteresowania gruntami,

ktéry wynika gtéwnie z ich mniejszej dostepnosci.

~Warto réwniez podkresli¢, ze najwiekszq wartos¢ wsréd de-
weloperdw mieszkaniowych, jak i komercyjnych majq grunty
Z uregulowanym stanem prawnym i jasng sytuacje procesu bu-
dowlanego, a takich na rynku wciqz jest mato. Deweloperzy nie
chcg zakupywac gruntdw, ktére majq niejasng sytuacje prawng
i obarczone sq wysokim ryzykiem, przez co sktonni sq zapfacic
wiecej za grunt z pozwoleniem na budowe.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci
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Zmiana ceny gruntéw pod zabudowe w wybranych
wojewodztwach
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GRUNTY KOMERCYIJNE

Grunty komercyjne, w tym przestrzenie maga-
zynowe cieszyly sie w 2021 roku niestabnaca
popularnoscig. Inwestorzy chetnie przenosili ak-
tywa do przemystu, pozostawiajgc w tyle prze-
strzenie biurowe i handlowe. Nic wiec dziwne-
g0, ze zainteresowanie gruntami komercyjnymi
przyczynito sie do wzrostu transakgji.

Jak podaje Polski Rynek Magazynowy w Il kwar-
tale 2021 r., AXI IMMO z listopada 2021, najwie-
cej transakcji w sektorze magazynowym od-
byto sie w rejonie Warszawy, Polski Centralnej
i Wroctawia.

Wzrasta takze rynek wynajmu komercyjnego.
Do wrzesnia 2021 r., w ramach dlugotermino-
wych umoéw najmu, wynajeto w Polsce w roku
ubiegtym 4,38 min mkw. powierzchni produkcyj-
nej oraz magazynowej. 1/3 zawartych transakgji
miata miejsce w Il kw. 2021 (analogicznie Ill kw.
2020 roku odnotowano wzrost o 16%).

Wzrost ten miat zwigzek przede wszystkim
z dynamicznym rozwojem branzy e-commerce,
wywotanym pandemig oraz prébami przeciwdzia-
tania rozregulowanym tancuchom dostaw.

* dane PKO Bank Polski.

Na koniec 2021
powierzchnia

w budowie wyniosta

bezprecedensowe

3,8 mln m? po

wzroscie r/r 0 123%.*

Popyt brutto - Polska (tys. mkw)
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Zrédto: AXI IMMO 11l kw 2021, *nie zawiera uméw krétkoterminowych
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Popyt brutto odnotowywat piki juz od 2017 roku, jed-
nak dopiero od 2019 roku mozemy méwic¢ o statym
wzroscie zainteresowania wynajmem dtugotermino-
wym przestrzeni przemystowych.

Czy powierzchni magazynowych przybywa?
W Il kw. 2021 roku dziatalno$¢ deweloperska nie
zwalniata i jak podaje AXI IMMO od czerwca do
wrzesnia 2021 roku oddano do uzytku ponad 660
tys. mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowej,
co dato wzrost 0 5,6% do analogicznego okresu rok
wczesniej.

Najwiecej inwestycji byto prowadzonych na za-
chodzie Polski, az 48% catosci (na co gtédwnie
przyczynita sie budowa powierzchni uzytkowej
w Swiebodzinie dla firmy Amazon). 13% udziat
nowej podazy odnotowano w Poznaniu, a 10%
na Dolnym Slgsku.

Dynamiczny rozwdj rynku niesie jednak sporo wy-
zwan dla deweloperdw. Kluczowe jest zabezpieczenie
atrakcyjnych gruntéw komercyjnych w najlepszych
lokalizacjach, a takze skrécenie czasu oddania do
uzytku projektéw magazynowych, ktéry w 2021 wy-
stuzyt sie Srednio o 2-3 miesigce w poréwnaniu do
termindw sprzed pandemii.
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Gdzie mozemy znalez¢ pustostany? Wciaz jest ich spo-
ro na Gérnym Slasku, pomimo ze ich liczba z kwar-
tatu na kwartat spada. W Polsce Centralnej i w regio-
nie Warszawy réwniez sg one dostepne. Natomiast
w Szczecinie i Polsce Wschodniej odnotowano w 2021
roku brak powierzchni do wynajecia ,,od reki”.

WCcigz zmniejszajaca sie dostepnos$¢ powierzchni
,0d zaraz" zapoczatkowata wzrost cen czynszéw.

| kw 2019
Il kw 2019
Il kw 2019
IV kw 2019
| kw 2020
11 kw 2020
111 kw 2020
IV kw 2020
| kw 2021
11 kw 2021
111 kw 2021

W 2021 roku rynek nieruchomosci magazynowych
w poréwnaniu z innymi sektorami nieruchomosci
komercyjnych Swiecit triumfy. W raporcie Nierucho-
mosci Komercyjne, Centrum Analiz PKO Bank Polski,
z czerwca 2022 mozemy sie dowiedzie¢, ze w 2021
wspoétczynniki pustostanéw spadty do rekordowo ni-
skich pozioméw, podaz, absorpcja oraz popyt netto
takze byty rekordowe. Co wiecej, prognozy na rok
2022 réwniez sg obiecujgce i wskazujg na dalszy
Wzrost popytu.

Najwazniejsze wskazniki - 4 najwieksze
rynki regionalne
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Zrédto: PKO Bank Polski

Pandemia, a takze wspomniane wczesniej problemy
z fancuchami dostaw zwiekszyly zapotrzebowanie
na powierzchnie magazynowe. To zapotrzebowa-
nie w tym roku nie zmaleje, zwtaszcza ze pandemia
wptynefa nie tylko na sytuacje rynku nieruchomosci
komercyjnych, ale takze na zachowania konsumenc-
kie. Konsumenci, mimo zniesienia obostrzer covido-
wych, z mniejszym natezeniem wrdcili do zakupdéw
stacjonarnych na rzecz rynku e-commerce. Dyna-
miczny rozwdj tego sektora wigze sie natomiast ze
wzmozonym zapotrzebowaniem na nieruchomosci
magazynowe. To z kolei moze by¢ sygnatem dla inwe-
storéw, poszukujgcych w 2022 roku interesujacych
i atrakcyjnych gruntéw komercyjnych.
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PODAZ, POPYT A CENA

Rynek nieruchomosci zdrozat w bardzo szybkim tem-
pie i nadal drozeje, cho¢ wzrosty nie sg tak spektaku-
larne, jak w latach poprzednich. Inwestorzy wcigz swo-
ja uwage kierujg na grunty, zwlaszcza te w dobrych
lokalizacjach, poniewaz majg $wiadomos¢, ze tych

nie przybedzie (ich deficyt jest zauwazalny zwtaszcza P Nic wiec dziwnego, ze popyt na dziatki nie ma-
w miastach) i ze wcigz jest to jedna z lepszych opgji na : 2 leje, a zainteresowanie najbardziej atrakcyjnymi
ulokowanie kapitatu. 5 : gruntami jest mocno ustabilizowane i nic nie

| e = wskazuje, aby w najblizszych latach miato ma-
Przypomnijmy! Grunty to: : T lec.

Jakie sg zatem wyznaczniki

forma lokaty bezobstugowe;j atrakcyjnosci dziatki?

ktérej nie dotyczy inflacja Przede wszystkim:

dobra lokalizacja,
wielkos$¢ dziatki,
jej przeznaczenie,

ktéra nie pochtania dodatkowych
kosztéw np. zwigzanych z jej
utrzymaniem

dostepnos$¢ komunikacji,
dostepnos¢ mediéw lub mozliwos¢ ich
podiaczenia.

1.
2.
3.
4. mozliwosc¢ podziatu,
5.
6.

ktdrej wartos¢ rosnie w czasie

nie wymaga zaangazowania
np. dbania o stan techniczny

4t
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Nieruchomosci gruntowe sg nietypowym, dos¢ specyficznym dobrem, poniewaz
stojgce na niej budynki, czesci budynkoéw i inne urzadzenia trwale zwigzane z grun-
tem, a nawet rosliny i uprawy, sg czesciami skladowymi gruntu. Ma to wptyw na ceny,
gdyz po pierwsze, w przeciwienstwie do kazdego innego dobra, ktére moze podlegac
procesom: zakupu i sprzedazy, nieruchomos¢ gruntowa nie ulega dyslokacji. Oznacza
to, ze nie mozna tatwo przenies¢ czy ,skopiowac” nieruchomosci gruntowej. Mato
tego, catkowita ilos¢ ziemi jako zasobu naturalnego dostepnego na naszej planecie jest
skonczona, a wiec jej podaz nie ulega zmianie. To 0znacza, ze jezeli popyt rosnie, to bedg
rosty tez ceny.

Po drugie, nieruchomosci gruntowe stanowig scisle okreslong przestrzen gospodarczg
- wzrost spotecznej uzytecznosci nieruchomosci, czy jej okolicy, wzrost okolicznej popu-
lacji, czy funkcjonalnosci innych gruntéw i ich nieruchomosci, moze powodowac wzrost
zainteresowania takim dobrem, a wiec i skutkowac¢ wzrostem popytu.

Po trzecie, wiele zalezy od poziomu rozwoju gospodarczego i wzrostu gospodarczego
kraju (inne ceny posiada Polska, a inne Honduras), a jego brak, albo wrecz kryzys, moga
nie tylko zatrzyma¢ wzrost cen, ale nawet doprowadzi¢, w najgorszym wypadku, do

ich spadku, w sytuacji stabilnej inflacji. W przypadku krajéw o wysokiej inflacji widzi-
my wzrost cen nieruchomosci, ktére stajg sie alternatywna formga przetrzymywania
wartosci w stosunku do pienigdza fiducjarnego.

DR SERGIUSZ PROKURAT
Coventry University & Uczelnia Lazarskiego
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Jak wskazujg dane monitorowane przez Polskg
Izbe Nieruchomosci Komercyjnych, na koniec
2021 roku zasoby nowoczesnych powierzchni
magazynowych wyniosty 22,01 min m?

Jak zatem inwestowac i na co
warto zwrdéci¢ uwage, planujac
inwestycje?

1. 2.

Inwestycja w ziemie wymaga

*  miejscowego planu
zagospodarowania

«  jakosci gruntu,

+  mozliwosci dojazdu oraz
dostepu do komunikadji,

+  tego, czy teren jest uzbrojony.

46

Kryzys sprzyja kupujacym.
analizy: Sprzedajacy s bardziej sktonni
+  lokalizacji, do negocjacji, zwtaszcza jesli
sprzedaz dziatki ma im postuzy¢
do sptacenia zaciggnietych
przestrzennego, zobowigzan.

Wzrost tych zasobdw w ubiegtym roku byt szcze-
goélnie widoczny na rynkach regionalnych. Trend
wzrostowy ma sie rowniez utrzymac w 2022
roku i jak podaje Savills najdrozszym rynkiem
wcigz jest Warszawa ze Srednimi cenami na po-
ziomie 700-900 zt za m kw. Regiony Gérnego
S'Iqska, todzi, Wroctawia i Poznania sg stabilne,
z cenami na poziomie 200-400 zt za m kw. Naj-
tansze grunty przemystowe znajdziemy nato-

miast w regionie Lublina i Rzeszowa, w cenie
okoto 150-250 zt za m2.

Inwestycja w ziemie rolng,
dla ktérej jest mozliwos¢
odrolnienia to inwestycja, ktéra
ma najwiekszg stope zwrotu

(w poréwnaniu z kosztami jej
zakupu).

Inwestowanie w grunty to
inwestycja rozciggnieta w czasie
i zalezna od wzrostu wartosci

nieruchomosci.

Grunty przemystowe wraz z rolnymi i bu-
dowlanymi to niewatpliwie przestrzen do
prowadzenia ciekawych inwestycji, ktére jak
wida¢, mogg przynies¢, przynajmniej jesz-
cze przez jakis$ czas, profity pomimo kryzysu
energetycznego, rosnacej inflacji, zmian fi-
nansowania kredytéw czy czynnikéw zwia-
zanych z wojng w Ukrainie.
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CENY - PODSUMOWANIE

2021 rok pokazat nam, jak bardzo dyna-
micznie mogg wzrosngé ceny gruntow.
Boom budowlany wynikajgcy z potrzeb
wywotanych przez pandemie (praca zdal-
na, che¢ posiadania ogrédka lub zamiesz-
kania blizej terendéw zielonych) miat na to
bezposredni wptyw. W 2022 roku zauwa-
zalne jest natomiast wyhamowanie wzro-
stu cen gruntéw, ktére zapewne utrzyma
sie w kolejnych latach. Wysokie koszty bu-
dowy, wzrost stop procentowych, inflacja
wyhamowujg zainteresowanie inwesto-
réw, takze tych z branzy turystycznej.

Warto jednak przyjrzec sie korelacji cen
atrakcyjnych dziatek budowlanych réz-
nych typdw, z iloscig wydanych pozwo-
len i rozpoczetych budoéw.
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Struktura liczby transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci wg

rodzaju w wojewoédztwach w 2021 r.

Polska

Dolnoslaskie
Kujawsko-pomorskie
Lubelskie

Lubuskie

todzkie

Matopolskie
Mazowieckie
Opolskie
Podkarpackie
Podlaskie
Pomorskie

Slaskie
Swietokrzyskie
Warminsko-mazurskie
Wielkopolskie

Zachodniopomorskie

0%

10%

Zrddto: Grupa PKO Banku Polskiego
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«. W gorach ...

1 PLN/m?2
Zakopane
Koscielisko M 2022
M 2021

Szczyrk

Szklarska Poreba

Karpacz

Bukowina Tatrzarnska

Wista

Krynica-Zdréj

Ustron

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

~Mamy do czynienia z arcyciekawg sytuacjq na rynku
mieszkaniowym - nikt nie ma wgtpliwosci co do tego,
Ze czekajq nas trudne czasy i kazdy chciatby by¢ tym,
kto na tym skorzysta. Nastroje wsréd deweloperdw sq
bardzo rézne, tak jak rézna jest ich sytuacja. Ostatnie
lata byly okresem rynkowego prosperity i dobrze za-
rzqdzana firma powinna by¢ dzis w komfortowej sy-
tuacji. Takie firmy rozglgdajq sie dzis na rynku - jedni
chcq kupi¢ grunty budowlane, a inni celujq wrecz w
zakup innego przedsiebiorstwa.

Srednia cena dziatki budowlanei...

.. nad morzem ...

Sopot
Miedzyzdroje
Ustronie Morskie
Kotobrzeg
Swinoujscie
Ustka

Mielno

teba

Wiadystawowo

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

Popyt na rynku nie znikngt. Polacy nadal potrzebujq
mieszkan, tylko dzis majq problem z ich zakupem, wiec
odktadajq transakcje na spokojniejsze czasy. Nazywa-
my to kumulujgcym sie popytem - on sie po prostu
odktada w czasie. Doktadnie tak stafo sie w pierwszej
potowie 2020 roku. Wybuch pandemii zatrzymat rynek,
ktéry potem wystrzelit w gére. Teraz éw wystrzat moze
by¢ jeszcze wiekszy gdyz czas kumulacji jest dtuzszy.
Warto bedzie wtedy mie¢ bogatq oferte, bo przeciez
mieszkania nie powstajq w kilka miesiecy, same proce-
dury prowadzgce do rozpoczecia budowy mogq trwac
kilka kwartatéw.

.. nad jeziorami ...

- o N N
w o (0] o (%)
o © 6 o o o
' ! 1 1 1 ' PLN /m 2
P 3633
AuguSTOW | — 3459
Gizycko [ W 2022
3 2021
Mikotajki e
Mragowo |
Ostréoda ]

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

Atrakcyjnie potozone dziatki sq dobrem rzadkim. Jest
ich ograniczona liczba, stqd uwazane sq za bardzo
dobrq inwestycje. Najlepiej widac¢ to na przyktadzie
linii brzegowej morza czy jeziora - pierwsza linia za-
budowy jest tylko jedna i nigdy nie bedzie ich wiecej.
To samo dotyczy najbardziej atrakcyjnych lokalizacji
w miastach.”

MARCIN KRASON
ekspert rynku mieszkaniowego
obido/Otodom
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Rozpoczete mieszkania deweloperskie

4000 ~

3500 -
3000 -
2500 4
2000 -
1500
1000

5oo_l
0 I EII

Gory Jeziora

m 2019 2020 m 2021 sty-maj2021  # sty-maj2022

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

Pozwolenia na mieszkania deweloperskie

6000+

50001

40001
3000+
20001
1000 4 I I I I
0 , B

Gory Jeziora Morze

u 2019 2020 m 2021 sty-maj2021 = sty-maj2022

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego
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oraz w budownictwie indywidualnym

4000 A
3500 -
3000 -
2500 -
2000 -
1500
1000
500

o

= 2019

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

2020 = 2021

Jeziora

sty-maj2021

Morze

# sty-maj2022

oraz w budownictwie indywidualnym
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1000 4
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

2020 m 2021

Jeziora

sty-maj2021

# sty-maj2022

Chociaz $rednia cena dziatek budowlanych
ulokowanych w gérach, nad jeziorami czy
nad morzem w okresie styczenh - czerwiec
2022 rosta to liczba pozwolern na mieszkania
deweloperskie oraz w budownictwie indywi-
dualnym nie byia juz tak wysoka, jak w 2021
roku, zwtaszcza nad morzem, co mozna wig-
za¢ w mniejszg dostepnoscig gruntéw w tym
rejonie Polski.

Co wiecej, w 2021 r., czyli w trakcie boomu
sprzedazowego, podpisano 701,5 tys. aktéw
notarialnych dotyczacych sprzedazy nieru-
chomosci. To 0 24,3% wiecej niz w 2020 roku.
Rok 2022 moze nie przynies¢ az tak spekta-
kularnych wynikéw, cho¢ jak pokazuje rynek
gruntéw komercyjnych, mamy szanse obser-
wowac do konca roku wzrosty.
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Jak Polska wyglada na tle pozostatych
krajow Unii Europejskiej?

N . , Ciekawostka!
Najwyzsze Srednie ceny za 1 mkw. mieszkania: . . . .
W Czechach, chcac kupi¢ 70-metrowe mieszkanie, nalezy
*  Wielka Brytania (4905 EUR/mkw.), odtozyé srednio 13,3 rocznych pensji brutto. Czechy to jeden
¢ Austria (4782 EUR/mkw.), . . . .. . . .
«  Francja (4639 EUR/mkw.), Zz najmniej przystepnych krajéw Europy w zakresie posiadania
*  Niemcy (4600 EUR/mkw.) wilasnego M. Srednio 7,8 rocznych pensji brutto wyda Polak na
¢ Holandia (3949 EUR/mkw.). 0 o 20 2 0 Z c
olandia k) zakup mieszkania. W Irlandii wystarczy 3,1-krotnosci Sredniego
Polska z cena 1729 EUR jest atrakcyjnym rocznego wynagrodzenia, aby zakupi¢ przecietne mieszkanie.

rynkiem dla zagranicznych inwestorow.

“Podsumowujqc: na rynku nieruchomosci grunto- Kazda dziatka jest inna i posiada indywidualny poten-
wych nadal jestesmy w stanie znale¢ oferty atrak- cjat w sobie lub w grupie z innymi gruntami, dlatego
cyjne cenowo, jesli mamy tylko kompetencje do ciezko jq poréwnywac w ogolnych stupkach ceno-
diagnozowania potencjatu dziatki i jej rozwoju. Nie wych. Jak to méwimy u siebie w firmie:

wszystkie transakcje sq dokonywane za posrednic-

twem Internetu, w przypadku specyficznych dziatek, “Dziatka jest warta tyle, ile dzieki
jest to nawet znikomy procent. Dlatego tez dane te niej mozna wybudowagd.”

dajg nam pewien obraz, ale nie catosciowq strukture

cen do analiz czy prognoz. ADAM PARZUSINSKI

CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku

nieruchomosci
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INWESTORZY

| INWESTYCJE

Na potrzeby naszych dziatan, a takze tego raportu, prze-

analizowalismy ceny nieruchomosci zaréwno ofertowe,
jak i transakcyjne, i wniosek nasuwa sie jeden - tak wy-
sokich cen jeszcze nie byto. Inwestorzy mogli wstrzy-
mac sie i oczekiwa¢ spadku cen nieruchomosci oraz
stabilizacji na rynkach, aby bezpieczniej planowac i reali-
zowac inwestycje. Tymczasem z danych widzimy, ze po-
stapili inaczej. Rynek odbit sie w 2021 roku, a inwestorzy
na calym Swiecie zrealizowali transakcje o tacznej
wartosci 2,1 biliona USD.!

Kto zatem inwestuje
W hieruchomosci
gruntowe w 2022
roku?

' MSCI Real Capital Analytics Global Capital Trends, 2021
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“Wiekszosc¢ inwestoréw to masowi konsumenci, ktorzy kierujg
sie trendami, zamiast dtugofalowq optacalnoscig inwestycji.
Mam tu na mysli chociazby masowe inwestowanie w nierucho-
mosci zagraniczne w ostatnim roku. Natomiast inwestowanie
w Polsce opfaca sie i wiedzqg o tym zagraniczni inwestorzy, kto-
rzy patrzq na pomnazanie swojego kapitatu perspektywicznie.
Dlaczego wtasnie w Polsce optaca im sie inwestowac? Chociaz-
by ze wzgledu na wiele wolnych stref ekonomicznych, ulgi po-
datkowe, wzrost PKB w 2020 roku (wyniost 5%, dla porownania
w Niemczech tylko 2%), niski koszt zakupu nieruchomosci
(w tym podatek, czy optaty notarialne i urzedowe).”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci
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INWESTOROW

Istnieje wiele rodzajéw transakcji i sposobdéw
inwestowania w nieruchomosci, z ktérych moz-
na skorzysta¢, nawet jesli kapitat inwestycyjny,
jakim dysponuje dana osoba, nie jest tak wysoki.
Budujac strategie pod danego inwestora, warto
przyjrzec sie blizej, z kim mamy do czynienia,
jakie sg jego cele, oczekiwania, mozliwosci i co
mozemy mu zaproponowac.

INWESTOR
UZYTKOWY

Jego celem jest utrzymanie realnej wartosci zainwesto-
wanego kapitatu. To jedna z najwiekszych grup inwe-
storéw. Konsumenci, ktérych celem jest utrzymanie
realnej wartosci zainwestowanego kapitatu. Inwestycje
realizujg na wiasne potrzeby, przewaznie mieszkanio-
we, na budowe domu lub jako przedmiot aktywnosci
gospodarczej. Wyszukujg tez grunty pod rekreacje lub
wypoczynek. Ich aktywnos$¢ skupia sie najczesciej na
dziatkach budowlanych, gruntach rolnych czy lesnych,
a takze na dziatkach rekreacyjnych.

INWESTOR
PORTFELOWY

To typ inwestorow, ktdrzy pragng utrzymac realng
wartos¢ zainwestowanego kapitatu lub go pomnazac.
Posiadaja m.in. ztoto, kryptowaluty, a takze utrzymu-
ja nieruchomosci w portfelu inwestycji. Czesto tez
tworzg zyskujacy na wartosci portfel inwestycyjny,
w efekcie wzrostu wartosci aktywoéw, bedacych jego
sktadnikami. Najczesciej interesujg ich niedoszaco-
wane nieruchomosci gruntowe z potencjatem rokuja-
cym na wzrost aktywéw jak chociazby nieruchomosci
na terenach podmiejskich.

INWESTOR
SPEKULANT

Cho¢ spekulant nie kojarzy sie szczegdlnie dobrze,
w przypadku inwestora ma wydzwiek pozytywny. To
grupa osob, ktére dziataja w sposéb zwiekszajacy
wartos¢ zainwestowanego kapitatu, ale takze, ktére
wyszukujg transakcje, gdzie zysk jest osiggany juz
w momencie zakupu. Dla spekulantéw grunt jest
towarem, na ktérego sprzedazy chcg zarobic, i cho¢
wczesniej zajmowali sie flipami na mieszkaniach, teraz
w kregu ich zainteresowan sg gtéwnie nieruchomosci
gruntowe. Swojg uwage skupiajg na terenach poprze-
mystowych, gruntach rolnych, dziatkach budowlanych,
ktére po zakupie sg przeznaczone do dalszego obrotu.

INWESTOR
DEWELOPER

Deweloper podobnie jak spekulant pragnie zwiekszy¢
wartos¢ zainwestowanego kapitatu, robi to jednak
poprzez przyrost wartosci gruntu w efekcie realizacji
procesu deweloperskiego. W zaleznosci od segmentu,
w ktérym dziata deweloper, tworzy koncepcje zagospo-
darowania przestrzeni, organizuje i realizuje proces za-
gospodarowania przestrzeni, uzyskuje wartos¢ dodana,
czyli produkt, jakim sa np. mieszkania, domy czy hale.
Ten typ inwestora jest szczegdlnie zainteresowany te-
renami z potencjatem do dalszego inwestowania np.
terenami poprzemystowymi, dziatkami budowlanymi
oraz terenami rolnymi z mozliwoscig odrolnienia.
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Popyt na grunty w Polsce zdecydowanie przewyzsza podaz.
Co moze by¢ wazne z punktu widzenia inwestoréw przy kupnie

Inwestuja ci, ktorzy:

Znajq procesy, nieruchomosci gruntowych:
maja wiedze,

dostrzegajg okazje na rynku
nieruchomosci gruntowych,
a nie kazdy potrafi je
dostrzec.

&@)@ cena za metr kwadratowy

mozliwie jak najszybsze rozpoczecie inwestycji

miejscowy plan zagospodarowania

parametry zabudowy, otoczenie nieruchomosci,
lokalizacja, stan techniczny i rodzaj zabudowy

na dziatce, jako$¢ gruntu, dostep do medidw,
dostep do infrastruktury drogowej i transportu
publicznego, wielkos$¢ i ksztatt dziatki, stan prawny

nieruchomosci oraz podatki

lokalizacja blisko najwiekszych metropolii
lub z dobrym dojazdem do nich w przypadku
nieruchomosci magazynowych

SUBURBANIZACIJA

Najwieksza konkurencja o grunty mieszkaniowe jest w miastach
wojewddzkich, ale kupujacy coraz czesciej wybieraja sypialnie
miast, a nawet dalsze tereny.
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Jak dziatajg poszczegdini
inwestorzy? Co nimi

kieruje i jakie cele pragna
zrealizowac? Przeanalizujmy
przygotowane na potrzeby
raportu case studies:

MONIKA MYSZKA

Doradca ds. nieruchomosci
monikamyszka@hectares.pl
+48 533 448 712

Wspotpracuje z klientem, ktéry realizuje tylko i wytgcznie strategie
dtugoterminowa. Moj klient poszukuje dziatki, w ktérych widzi poten-
Cjat. Sa to zazwyczaj dziatki rolne, o powierzchniach powyzej 5000m2.

Dziatki te majg zazwyczaj jakies defekty, bgdz mdj klient jest zainte-
resowany zakupem dziatek sasiednich. Wtedy prowadze rozmowy
z whascicielami sasiednich dziatek. Prowadze negocjacje co do ceny za-
kupu, a gdy dziatka ma jakies wady prawne - szukam rozwigzan, ktére
beda satysfakcjonujace dla obu stron. Gdy uzyskamy pozadany efekt,
dochodzi do transakgji. Cena dziatki przed zakupem to ok. 150 tys. zi,
po zakupie i udoskonaleniu wartos¢ wzrasta o okoto 100%.

Celem mojego klienta jest inwestowanie w dziatki z potencjatem
dtugoterminowym. Jednak ten potencjat nie musi by¢ odkryty zaraz,
udoskonalenie dziatki roztozone w czasie, to gtéwne zamierzenie.

Podjete zabiegi maja prowadzi¢ do realnego wzrostu wartosci nie-
ruchomosci.
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Jezdzac po réznych miejscowosciach, natrafiam na dziatki o
zréznicowanych powierzchniach. Ostatnim moim pozyskiem
jest dwuhektarowa dziatka, ktéra nie jest objeta miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego. Po gtebszej
analizie oraz rozmowie z kilkoma potencjalnymi kupujacy-
mi pojawit sie pomyst, aby zmieni¢ przeznaczenie tej dziatki
z gruntu rolnego na grunt budowlany. To jest kolejny przy-
ktad dtugoterminowej strategii inwestowania w ziemie.

Ze wzgledu na obostrzenia wynikajace z ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, nowy wtasciciel nie moze sprzeda¢ ani
wydzierzawi¢ dziatki przez 5 lat. Jest to okazja, aby te dziatke
ulepszy¢ np. poprzez zmiane jej przeznaczenia. Po pieciu
latach mozna mysle¢ o sprzedazy dziatki budowlanej, ktérej
wartos¢ wzrasta 10-krotnie.

Celem mojego klienta jest zakup dziatki, z malowniczym wi-
dokiem na okoliczne gory, a sprzedaz jej jako budowlane;.

MONIKA MYSZKA

Doradca ds. nieruchomosci
monikamyszka@hectares.pl
+48 533 448 712
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MALGORZATA WOJS

Koordynator ds. transakgji i projektéw
m.wojs@hectares.pl

+48 881 475 475

Ostatnio koordynuje transakcje zakupu dziatek, gtéwnie przez
inwestoréw prywatnych, w celu ulokowania czesci swojego
kapitatu w bezpiecznym miejscu z mysla o swoich dzieciach
i ich przysztosci. Gtownie sg do dziatki w budzecie do 150 - 200 tys.

rolne lub budowlane, w rozwijajgcych sie aglomeracjach podmiej-
skich, z potencjatem rozwoju w perspektywie diugoterminowe;j.
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IWONA KURUC
Doradca ds. nieruchomosci
iwonakuruc@hectares.pl

+48 530 167 995

Wspotpracuje gtownie z klientami, ktdrzy nie sg rolnikami, ale
chcieliby zainwestowac w nieruchomosci rolne o powierzchni
1 ha. W ostatnim czasie trafit do mnie klient, ktéry chciat ku-
pi¢ dziatke rolng o powierzchni powyzej 1 ha. Jego celem byto
zatozenie gospodarstwa rolnego, zajmujgcego sie produkcjg
zZwierzeca.

Transakcja nie nalezata do najtatwiejszych. Kupujacy nie byt
rolnikiem, dlatego nalezato wystapi¢ do Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa o zgode na nabycie tejze nieruchomosci.
Przez cate postepowanie administracyjne bytam w statym kon-
takcie z KOWRem, a takze, w razie pytan, stuzytam pomocga
mojemu klientowi.

Czesto grunt szuka
pomystu - lub pomyst
szuka gruntu.
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Ze wzgledu na miejsce pracy mam do czynienia z dziatkami
potozonymi w miejscowosciach turystycznych. Obecnie je-
stem w trakcie prowadzenia sprzedazy dziatki o powierzchni
powyzej 1 ha, gdzie miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego przewiduje zabudowe pensjonatowo-ustugowa.

Ze swojego doswiadczenia wiem, ze w takich miejscowosciach
najlepiej sprzedaja sie dziatki o powierzchni ok. 700-1000 m?,
dlatego zaproponowatam mojej klientce zakup i podziat tejze
nieruchomosci. Po przygotowaniu kilku wariantdw podziatu,
zostat wybrany ten najlepszy.

Zysk z takiej dziatki jest spory, poniewaz klientka zakupita
ja za cene 550 tys. a pojedyncze dziatki bedzie sprzedawac
za cene ok. 70 - 90 tys. zt. Gtéwny cel, jaki byt zatozony, to
wyciggniecie potencjatu z tej dziatki i wykorzystanie jej atutu,
czyli potozenia w turystycznej miejscowosci.

DARIA RZEPIELA

Doradca ds. nieruchomosci
dariarzepiela@hectares.pl
+48 533 344 257

Mam 200 tys. zt co moge kupi¢? Co moze mi Pani zaproponowac?

Bardzo czesto trafiajg do mnie klienci, ktérzy wiasnie zadajg mi takie pytanie. Jest
to ta grupa inwestorow, ktorzy poprzez zakup dziatki chcg zabezpieczy¢ swoich
najblizszych. Czesto s to dziatki o powierzchni 800-1500 m? ar, na ktérych moz-
na wybudowa¢ dom jednorodzinny. Inng motywacjg jest che¢ zainwestowania
w dziatki, ktére obecnie potozne sg w dzielnicach, ktére szybko sie rozwijaja
i w perspektywie 10-15 lat stang sie prestizowymi sypialniami miasta.

Takie podejscie do nieruchomosci mozna nazwac bezpiecznym lokowaniem swojego
kapitatu. Inwestor kupuje cos, co jest sprawdzone i bez zadnej wady prawnej i fizyczne;j.

Jest w stanie zaptaci¢ wiecej, ale za to zyskuje spokdj na najblizsze lata.
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Niedocenianym badz nierozpowszechnionym miejscem na
zakup dziatki s3 licytacje komornicze. Sg to inwestycje rzedu
25 tys. zt za 1000-1500 m? dziatki. Jednak trzeba liczy¢ sie z tym,
ze czesto posiadajg one jakie$ wady prawne lub fizyczne, nad
ktérymi trzeba sie pochyli¢. Takie prace wymagajg zaangazo-
wania czesto kilku specjalistow. Wigze sie to takze ze znacznymi
kosztami, ktére nalezy ponies¢, aby doprowadzi¢ te dziatke to
stanu uzytecznosci.

Realizacja strategii, podczas ktérej niejako sprzatamy dziatki,
wymaga takze wiedzy prawnej. Tak szerokie spektrum dziatania
podnosi wartos¢ nieruchomosci nieraz o 300%. Niewiele jest
0s6b, ktére wiedzg, jak sobie poradzi¢ w takich sytuacjach, ale
kiedy inwestor trafi na takg nieruchomos¢ to wie, co powinien
zrobi¢, z kim rozmawiac i jak zabrac sie za te nieruchomos¢,
aby na rynek wypusci¢ gotowy produkt.

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku nieruchomosci

adam@hectares.pl
+48 790414 110
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MAGDALENA KUKULAK
Doradca ds. nieruchomosci
magdalenakukulak@hectares.pl
+48 530 722 183

W swojej ofercie posiadatam nieruchomos¢ o przeznaczeniu
pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dziatka
o powierzchni 6000 m?, ktérg wiasciciel chciat sprzedac za 350
tys. zt. Po kilku prezentacjach nieruchomosci znalaztam klien-
ta, ktéry miat juz pomyst na te dziatke. Zakupit catg dziatke,
a nastepnie podzielit ja na 5 mniejszych dziatek. Jedng z tych
dziatek zostawit dla siebie, w celu wybudowania domu, a resz-
te sukcesywnie sprzedaje. Otrzymane pienigdze ze sprzedazy
inwestuje w nowo budowany dom.
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Bardzo czesto trafiajg do mnie deweloperzy, ktérzy szukajg ciekawych gruntéw pod swoje projekty.
Wiedzg, ze mam za sobg juz kilka takich transakcji, gdzie wyszukatam dziatke budowlang, doktadnie jg
przeanalizowatam, a nastepnie przedstawitam klientowi. Dzi$ na tych nieruchomosciach deweloperzy
zrealizowali nie tylko swoje zamierzenia budowlane, ale takze marzenia klientéw o posiadaniu wtasne-
go M. Wyszukiwanie gruntéw pod takie inwestycje wymaga szczegolnej precyzji. Klienci, ktérzy dziatajg
w branzy budowlanej wiedzg, czego chca.

Przychodza z konkretnym zamierzeniem i nie idg na ustepstwa. Jednak realizacja zamiaru budow-
lanego na nieruchomosci podnosi jej wartos¢ i pozwala czerpac zyski jeszcze przez wiele lat od dnia jej
zakupu. W ostatnich latach odnotowalismy pokazne zapotrzebowanie na grunty inwestycyjne. Wysoki
popyt, a takze duza aktywnos¢ deweloperska na rynku magazynowym, byty gtéwnymi czynnikami wspo-
mnianego wzrostu zainteresowania.

BEATA MALEK

Sales and Customer Relationship Manager
beatamalek@hectares.pl

+48 733518 812

Ceny transakcyjne dziatek pod zabudowe magazynowo-produkcyjna nadal maja
tendencje wzrostowg, zwtaszcza jesli sg zlokalizowane na atrakcyjnych terenach,
blisko duzych miast i weztdw komunikacyjnych.

Najwiekszy wzrost aktywnosci inwestycyjnej
w poréwnaniu z pierwsza potowa ubiegtego
roku odnotowano w:

Od stycznia do wrzeénia 2021 roku wynajeto az 4,38 min kmk. powierzchni
magazynowej i produkcyjnej w Polsce. Byty to dtugoterminowe umowy naj-
mu, z czego 33% stanowity transakcje zrealizowane w IIl kw. 2021 roku. Eks-
pansje i nowe umowy najmu to od poczatku 2021 roku 75% z catosci popytu.

27rédto: https://www.axiimmo.com/raporty-i-publikacje/raport-polski-rynek-magazynowy-1-polowa-2022-r

660 tys. mkw.

Portugalii (+ 11 566%), Belgii (+376%), Wtoszech (+150%), Czechach (+63%),
Finlandii (+56%), Danii (52%), Niemczech (+50%) i Polsce (+43%).*

w
min mkw. magazynéw w Polsce.

* Raporty Savills

tyle zasob6éw przemystowo-logistycznych oddano

3 kwartale 2021 r. W budowie znajduje sie 3,46
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Dziatki to nie tylko tereny pod zabudowe mieszkaniowg jed-
norodzinng. Warto pamieta¢ takze o przedsiebiorcach, kté-
rzy poszukuja terenéw pod ustugi, pod produkcje, pod hale
lub magazyny. Niedawno prowadzitem sprzedaz dziatki pod
budowe hali magazynowej. Mimo ze na pierwszy rzut oka
dziatka nie miata zadnych wad, po gtebszej analizie okazato
sie, ze przez Srodek dziatki biegnie sie¢ gazowa. Po podpisa-
niu umowy przedwstepnej rozpoczeliSmy procedure przesu-
niecia sieci gazowej. Wymagato to dodatkowych naktadéw
finansowych, ale przede wszystkim czasu. Mimo to cel zostat

osiggniety.

Wtasciciel firmy produkcyjnej kupit te dziatke i dzi$ rozwija
swojg dziatalnos$¢ dzieki postawionym tam halom. Gtéwny
cel, czyli rozwéj firmy poprzez jej rozbudowe o dodatkowe
hale, zostat zaspokojony, a w mojej ocenie wartos¢ dziatki
wzrosta o 250%.

DANIEL NAJDUCH
Doradca ds. nieruchomosci
d.najduch@hectares.pl
+48 533 448 711
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W CO WARTO

INWESTOWAC?

W ziemie! Inwestorzy,
nie tylko z Polski, juz
o tym wiedza.

Dane rynkowe sg jednoznaczne i wskazuja, ze jedna z naj-
stabilniejszych i najbardziej optacalnych form inwestowa-
nia jest inwestycja w ziemie. Jesli uwzgledni¢ wzrost war-
tosci najbardziej atrakcyjnych produktéw inwestycyjnych
w latach 2001-2021, ceny mieszkan wzrosty o 105%, ztoto
0 482%, WIG o0 28%, a grunty az o 1292%. Co ciekawe,
kiedy przyjrzymy sie danym z duzo bardziej nasyconego
i rozwinietego rynku nieruchomosci, jakim sg Stany Zjed-
noczone, wartos¢ nieruchomosci stale rosnie. W kroétszej
perspektywie o wartosc inflacji, a w dtuzszej co najmniej
dwa razy szybciej od ogdlnego poziomu wzrostu cen.

)

Bill Gates posiada ok. 108 860 ha
ziemi uprawnej w 18 Stanach,

CO czyni go najwiekszym
wiascicielem prywatnych
gruntow rolnych w Ameryce.

Kazda dywersyfikacja aktywdw jest lepsza niz jej
brak. Dzieki wtasciwej dywersyfikacji kazdy Inwe-
stor minimalizuje mozliwos¢ straty, a wtasciwie
dobierajgc aktywa do portfela moze uzyskac
ponadprzecietne wyniki.

W przypadku gruntu, ktéry po zakupie jest najmniej
angazujgcy Inwestora w poréwnaniu do innych
nieruchomosci inwestycyjnych, nalezy pamietac
o wiasciwym przygotowaniu sie do jego zakupu.

Grunty, ktére wydajq sie atrakcyjne cenowo ze
wzgledu na potozenie, wielkos¢ mogq mie¢ wady
prawne, brak dostepu do drogi i wiele innych
mankamentéw. Do tego dochodzi wiedza z za-
kresu tego, co planuje miasto lub gmina w za-
kresie rozbudowy urbanistycznej, drogowej na
najblizsze lata. Jezeli mamy czas i perspektywe
inwestycyjng dtuzszq niz 5 lat, to dobrze kupio-
ny grunt moze byc¢ bardzo zyskownq inwestycjq.
W przypadku skorzystania z tzw. okazji moze
okazac sie tylko kawatkiem ziemi bezuzytecznej.
Podsumowujqc: grunt w portfelu inwestycyjnym
jest ciekawym uzupetnieniem, ktéry moze mie¢

znaczqcy wplyw na jego rentownosc. , ’

DARIUSZ BARSKI
Barsky Group | Co-Owner Flat for Flip



Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2022

+1292%

1E00%

Zmiana cen gruntéw w poréwnaniu do innych inwestycji

H HECTARES na przestrzeni 20 lat (2001-2021) Grunty
MANAGEMENT
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100% > 4= 48 2%
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200%
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+28%

]
2001 2002 2002 2004 2005 2008 2007 2008 2009 2010 201 2012 202 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
grunty Zhoto mieszkanic WIG

Opracowanie hectares.pl na podstawie danych
z GUS, https://goldprice.org, https://www.bankier.pl
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Jaka kwote zainwestowatbys/abys
w grunt jako inwestycje dtugoterminowg?

Najwiecej uczestnikéw rynku

nieruchomosci chce inwestowac
powyzej

500 tys. ~ 4 kwoty do 150 000 zi.
ﬁ 150 tys.

do
500 tys. Ci, ktérzy inwestujg w nieruchomosci gruntowe, najlepiej
zZnajq swoje zwroty z inwestycji, bardzo czesto sq to liczby
trzycyfrowe. Coraz wiecej inwestoréw w obecnych czasach
jest zainteresowanych dywersyfikacjq swoich inwestycji

i ciekawiq ich procesy i zasady w sektorze gruntéw. ’ ,
do

300 tys. ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku

nieruchomosci

26,09%

15,94%

75 tys.

Zrédto: ankieta Hectares
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Jaki realnie najwyzszy zwrot z inwestycji

oczekiwatabys/oczekiwatbys po zainwestowaniu w grunt?

Zrédto: ankieta Hectares

zdarzato mi sie
wiecej

do 100% ROI

do 200% ROI

do 35% ROI

do 50% ROI

Ponad 7% ekspertéw rynku nieruchomosci miato
transakcje, w ktérym ROI byto powyzej 200%.

67

Dywersyfikacja oszczednosci jest zawsze dobrym pomy-
stem. Oszczednosci niezdywersyfikowane, trzymane tylko
w jednym obszarze, czy produkcie finansowym, majq
wieksze ryzyko, gdyz nie jestesmy w stanie przewidzie¢
przysztosci. Ziemia oraz nieruchomosci sq uznawane za
dos¢ bezpieczne inwestycje, ktorye mozna okresli¢ jako
takie , 0 charakterze antyinflacyjnym”. Jednakze, trzeba
wzig¢ pod uwage dos¢ duze koszty transakcyjne zakupu
i sprzedazy - takie koszty, ktdre trzeba poniesc, aby wejs¢
i wyjs¢ z inwestycji - to nie tylko pienigdze, wliczajgc po-
datki, ale tez wtasny czas. Prawdopodobieristwo wzrostu
cen dobrze ulokowanego miejsca na inwestycje z poten-
cjatem wzrostu cen jednak jest duze. Warto zwrdci¢ uwa-
ge, Ze polski ustawodawca, nie patrzy przychylnym okiem
na osoby dynamicznie kupujgce ziemie i nieruchomosci
- W rozumieniu spotecznym ziemia i nieruchomosci sq
bardziej zasobem, ktére powinno by¢ uzywane, niz akty-
wem, ktdrym mozna obracac. Stqd tez taka inwestycja,
aby nie statfa sie putapkq, wymaga rozsqdnego, dfugo-
terminowego planu, aby mogta stac sie funkcjonalnym
rozwigzaniem antyinflacyjnym.”

DR SERGIUSZ PROKURAT
Coventry University & Uczelnia Lazarskiego
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Jak zatem inwestowac, aby powieksza¢ zyski? Odpowiedzi na to pytanie Udziat wnioskéw o kredyt na budowe domu w pasie
udzieli Jan Dziekoriski, doradca biznesowy, od 10 lat dziatajacy na gorskim w ogélnej liczbie wnioskéw
rynku nieruchomosci:

5% Ajakie dokumenty sa potrzebne, ijak wyglada

“lezeli inwestor koncentruje sie tylko i wytgcznie na inwestowaniu w grunty 6.0% i g

(np. jako sposéb prowadzenia biznesu czy specjalizacje inwestycyjng) - to sa% 5% % 5y proces uzyskiwania kredytu na zakup gruntu?
bardzo dobrg dywersyfikacje osiggngtby, posiadajgc portfel ok. 20-25 . . ) . .
nieruchomosci, w réznych lokalizacjach i najlepiej tez o réznym charak- Z ,eSt niemalze taki sam j a.k na zakup .m/eszka-
terze (np. pod zabudowe jednorodzinng, wielorodzinng, ustugowg, rolng n/a: Eoza dokumentqml /i nansov!/)‘/ mi do ?dO/-
etc.)- idgc przez analogie rynku akcyjnego czy obligacyjnego. Jezeli jednak m_)sa ‘kredy towej czyli dochodarmi i zobowiqza-
inwestor buduje portfel fgczqcy rézne klasy aktywow (akcje, obligacje, niami p otrzel?ne. Sq, P odsta'wowe.dolfumenty
surowce, zfoto etc. - np. ze wzgledu na pasywny charakter inwestycji i dy- grur?tu od kSIe‘gil M{/eczy S,t?j’ Wypisu .Wy sy
wersyfikacje miedzysektorowq) i chce zminimalizowac zmiennosc takiego Z rejestru grun.tow tp- ,{es// p i z‘akup/e srun-
portfela, a nawet przygotowac go na rzadkie, lecz ekstremalne sytuacje . . . . . . tu od razu ubiegamy sig o srodki na budowe,

(hiperinflacja, wojna, radykalna zmiana w systemie finansowym - taki 2000 ol el Zup 2y liclen to bank wymaga jeszcze projektu, kosztorysu

portfel nazywa sie czesto ,na kazdg pogode”) to udziat aktywdw alterna- Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego
tywnych do dominujgcych w portfelu akcji i obligacji moze siegac rzedu PAWEL KOMAR
do 15-30% tqcznej wartosci portfela. Zwtaszcza w tej czesci mozna lokowac Prezes Zarzadu NOTUS
aktywa o nizszej plynnosci i wydtuzonym horyzoncie wyjscia z inwestycji

i pozwoleri na budowe.”

(tzw. duration), jakimi mogq by¢ miedzy innymi nieruchomosci, w tym
grunty - nawet te utrzymywane stricte pasywnie bez dodawania wartosci

w postaci np. odrolnienia, czy uzbrojenia. Oczywiscie ta ,gruntowa” czes¢ Grunty to podstawowe zabezpieczenie, ktérego pozqdajq banki jako dodatkowe aktywo, ktére moze by¢ dodat-
portfela w idealnych warunkach powinna byc réwniez podzielona na kowym zabezpieczaniem i wplywac na bezpieczeristwo transakcji obnizajqc wskaznik LTV czyli kwoty kredytu
kilkanascie do nawet 20-25 nieruchomosci.” do wartosci zabezpieczen. Nieruchomosci niezabudowane majq takg samq wage jak niezabudowane. Oczy-

wiscie najwiekszq wage dla instytucji finansowych majq grunty stosunkowo szybko zbywalne lub takie ktérych
w razie sytuacji kryzysowej obnizenie wartosci nie zmieni atrakcyjnosci przedmiotu zabezpieczenia a zwiekszy

Te re ny y 4 pOte n CJ a*e m jego ptynnos¢, czyli przyspieszy sprzedaz. Do takich nieruchomosci zaliczajq sie grunty z przeznaczeniem na
zabudowe mieszkaniowq z pozwoleniem na budowe, planem zagospodarowania lub warunkami zabudowy
Gdzie warto kupi¢ nieruchomosci gruntowe? Jezeli nie kupuje- w okolicach aglomeracji miejskich lub w miastach o Srednim areale. Nie zmienia to faktu, Zze grunty rolne,
my ziemi na wiasne potrzeby, to warto rozwazyc nieruchomosc dziatki pod centra logistyczne, retail parki czy nieruchomosci potozone w wakacyjnych osrodkach, z dobrym
W regionie turystycznym. Wéwczas mamy wigksze mozliwosci widokiem z przeznaczeniem turystycznym w chodliwej lokalizacji, mogq by¢ bardzo atrakcyjnym aktywem.

inwestycyjne lub sprzedazowe.

PAWEL KOMAR
Prezes Zarzadu NOTUS
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Udziat wnioskdéw o kredyt na budowQ domu do 140 m? Co warto wiedzie¢ o gorskich terenach z potencjatem
i powyzej 200 m? inwestycyjnym:
48% + udziat wnioskéw kredytowych dla doméw wznoszonych
44% w pasie goérskim w ogdlnej liczbie wnioskéw byt wyzszy
niz w poprzednich latach,
38% * popyt inwestycyjny jest szczegdlnie silny w powiatach
140 m? karkonoskim i lubariskim, w dolnoslgskim oraz nowosadeckim
i tatrzanskim, a takze w matopolskim,
22% ~ + budownictwo indywidualne zaspokaja nie tylko potrzeby wtasne,
18% B0 200 m? ale takze potrzeby inwestycyjne (w tym pokoje na wynajem,
13% . agroturystyka) oraz potrzebe posiadania drugiego domu,
nasilong w trakcie pandemii,
- + rosnie inwestycyjne zainteresowanie Bieszczadami (powiaty leski
i bieszczadzki),

: ' - L ' o - ' + ceny ofertowe gruntéw budowlanych w pasie gérskim sg
miejscowosci miejscowosci
Polska
turystyczne turystyczne
nadmorskie gorskie + Srednia powierzchnia uzytkowa domu wznoszonego

najwyzsze w Tatrach (w powiecie tatrzanskim oraz nowotarskim),

w turystycznych miejscowosciach gérskich wynosi 156 m2.

Zrddto: Grupa PKO Banku Polskiego

Pas gdrski jest atrakcyjny
dla kupujacych kolejne

nieruchomosci — wg PKO.
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% indywidualna budowa

Preferencje konsumentéw wedtug wieku
rynek pierwotny
rynek wtérny

o

54%

<-24 25-29 30,39 40-49 50-59

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego, GUS

Aktywnos¢ deweloperska do korica roku utrzyma sie na
wysokim poziomie, jednak coraz wiekszym wyzwaniem be-
dzie dostepnos¢ terendw inwestycyjnych i wydtuzajqce sie
terminy oddania do uzytku kolejnych projektéw. Z drugiej
strony powinnismy obserwowac dalszy trend wzrostowy w
zakresie inwestycji spekulacyjnych. Zapotrzebowanie na
zwiekszenie powierzchni, zwtaszcza wsréd firm e-commerce
i operatordw logistycznych, jest skokowe, co powoduje, ze
deweloperzy, ktérzy dysponujq powierzchniq spekulacyjng
dostepng “od reki” wygrywajq w wyscigu o klienta.

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci
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Adam Jasinski z biura nieruchomosci Ajland z Pozna-
nia zauwaza:

“Aktualnie zmniejszyta sie liczba Klientéw indywidualnych
zainteresowanych zakupem gruntow budowlanych z moz-
liwosciq szybkiej zabudowy, na rzecz Klientéw firmowych
oraz Klientéw inwestycyjnych chcgcych zamrozi¢ srodki
i uciec przed inflacjq. Wsrod Klientéw firmowych najwiek-
szym zainteresowaniem cieszq sie grunty w bliskiej odle-
gtosci do miasta, a co za tym idzie z dostepem do petnej
infrastruktury i gotowych do zabudowania, czyli z planem

zagospodarowania przestrzennego. Wielkos¢ niektérych in-

westycji firmowych jest imponujgca. Jednym z najwiekszych
obecnie Klientdw, ktorych obstugujemy, sq firmy logistyczne,
ktére inwestujq w grunty od 15 ha w gére.”

Liczba oddanych do uzytku nowych lokali wzrosta w ostat-
nich latach. Nie zapetnito to jednakze luki mieszkaniowej
w Polsce w 2022 r. Szacuje sie, ze wcigz brakuje okoto
2 min lokali.

“Deweloperzy dos¢ aktywnie starajq sie zaspokoic¢ zapotrzebo-

wanie mieszkaniowe, ale tez ustugowo-magazynowe. Obecna

luka oraz przyptyw ludnosci, pozwala nam wnioskowac, ze

w niedalekiej przysztosci ceny nieruchomosci bedq rosty, a na

pewno ceny nieruchomosci gruntowych, poniewaz ich jest coraz
mniej do kupienia.”

ADAM PARZUSINSKI

CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku

nieruchomosci

Takze Marek Szubzda, wspétwiasciciel sieci biur Express
House, zauwaza wieksze zainteresowanie gruntami komer-
cyjnymi w niedalekiej odlegtosci od aglomeracji:

“Dziatamy w réznych czesciach Polski i zauwazamy, ze grun-
ty o potencjale przemystowym/komercyjnym o duzych po-
wierzchniach i wymagajgce wiekszego kapitatu na zakup
,cieszq sie wiekszym zainteresowaniem na zachodzie Polski
oraz wokét duzych aglomeracji czy weztéw komunikacyjnych,
natomiast im dalej od duzych osrodkéw miejskich tym ten
rynek bardziej sie rozdrabnia i jest w kregu zainteresowari
mniejszych inwestoréw.”
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Wez my pOd Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

lupe dane!

Wyszczegélnienie
Liczba mieszkan 07 2021=100 06 2022=100 Liczba mieszkan 01-07 2021=100

Ogétem 16 277 63,0 67,8 135 984 79,8

Indywidualnie 7571 72,4 94,3 53971 83,4

Przeznaczone na sprzedaz

; 8359 55,9 53,4 79922 77,9
lub na wynajem

3,9%

ponad

w tym wynajem 131 2426 13-krotnie wiecej

354 57,1

mniej pozwolen na budowe niz w 2021! o
Spoétdzielcze 9 20,0 19,1 568 42,5

Komunalne 79 26,0 38,0 605 1271

Spoteczne czynszowe 236 737,5 302,6 863 82,7

. WZROST O 4,1% Zrédto: GUS

131,5 tys. - tyle pozwolen na budowe otrzymali

T ———
deweloperzy. To wzrost 0 4,1% r.r.

SPADEK O 18,8%

58,4 tys. - pozwolenia na budowe dla inwestoréw
indywidualnych. Spadek 0 18,8% r.r.
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Ruch budowlany na obszarze budownictwa mieszkaniowego
wedtug wojewodztw (styczen - lipiec 2022 r.)

Mazowieckie
Wielkopolskie

Matopolskie

Mazowieckie,
S1askie wielkopolskie,
Pomorskie matopolskie
Lo -to tu najwiece]
T buduja!

Zachodniopomorskie

Dolnoslaskie

Lubelskie
Warminsko-mazurskie . mieszkania, dla ktérych wydano pozwolenie
Podlaskie . mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
. lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
Lubuskie
I mieszkania oddane do uzytkowania
Swietokrzyskie
Opolskie
(0] 10 000 20 000 30 000 40 000

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z GUS
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Jak wyglada sytuacja z punktu widzenia eksperta? O komentarz
poprosilismy tukasza Tyszkiewicza z sieci biur Tyszkiewicz:

“W Tréjmiescie zdecydowanie mniej jest w tej chwili klientow kupu-
jgcych niewielkie dziatki, pod zabudowe jednorodzinng , dla siebie”.
O grunty pytajg czesciej Ci nabywcy, ktérzy nadal upatrujq w zie-
mi wieloletniq lokate kapitatu (np. na przysztosc, dla dzieci). Nadal
zauwazy¢ tez mozna zainteresowani wiekszymi gruntami, czesto
ustugowymi, pod planowanq dziatalnosc.

Sporadycznie pojawiajq sie klienci z gotéwkq, szukajgcy tariszych
dziatek pod niewielkie ,blizniaki". Ze wzgledu na kryterium ceny,
analizujq jednak oferty coraz dalej od Tréjmiasta. Ostatnio najcze-
sciej w powiecie puckim. Inaczej sprawa ma sie w przypadku Kaszub
i lokalnych rynkéw w obrebie niewielkich miast. W obecnym czasie
ziemia rolna w dobrej cenie, szybko znajduje tam nabywce. Spadta
jednak dostepnosc takich ofert. O niewielkie dziatki budowlane takze
notowane sq wciqz zapytania. W tych obszarach tatwiej jest zain-
westowac posiadane 60-120 tys. zt w zakup gruntu, by nie trzymac
gotéwki w banku.”

Nie bez znaczenia dla rynku nieruchomosci jest liczba mieszkan-
cow w danym regionie. Gestos¢ zaludnienia to nie tylko komfort
mieszkania, to tez konkurencyjnos$¢ na rynku nieruchomosci oraz
podaz i popyt.
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Zrddto: GUS

15 340,1 tys.

Liczba mieszkan w Polsce
(stan na 31 marca 2021 r)

Wzrost o 13,7% (1844,8 tys.)
w poréwnaniu z NSP 2011

Za kilka lat, jak wynika z prognoz GUS, ludnos$¢ duzych miast
osiggnie poziom 42-60% ludnosci obszaru metropolitalnego,
gdzie obecnie odsetek ten miesci sie w przedziale 60-70%. Jest
to mocno widoczny trend, ktéry w skrocie mozna okresli¢ jako
proces rozlewania sie miast i migracje ludnosci na obrzeza.

vy

O,

£2

"l




Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2022

Zmiana nasilenia budownictwa deweloperskiego mierzona
liczbg rozpoczynanych inwestycji w 2021 wzgledem 2014

B w '

B Silny wzrost nasilenia
budownictwa na tle
innych powiatéw

O trendzie suburbanizacji
mozna przeczytacé
w Raporcie 2021.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych z GUS
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Ludnos¢ wedtug wojewédztw
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Zrédto: GUS, NSP (Narodowy Spis Powszechny)

Mieszkania w wojewdédztwach
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w m? w Polsce
i w wojewddztwach

Podkarpackie 82,9
Wielkopolskie 811
Opolskie 80,7
Matopolskie 79,1
Lubelskie 774
Podlaskie 77
Swietokrzyskie 75,6

Polska |1 7,2

28Tt T ————————————————————E

Mazowieckie 72,8
Lubuskie 72,7
Slaskie 7,7
Kujawsko-pomorskie 70,8
toédzkie 70,5

Dolnoélaskie 69,8

Zachodniopomorskie 69,3
Warminsko-mazurskie 68,7

50,0 55,0 60,0 65,0 70,0 75,0 80,0 85,0

HNSP 2021 NSP 2011
Zrédto: GUS, NSP (Narodowy Spis Powszechny)

Jak Polska wyglada na tle innych panstw?

* Francja-471 000
* Niemcy - 310 000
+ Polska-23470

mieszkan wybudowanych 2021.
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Intensywnos¢ zabudowy mieszkaniowej.

Wskaznik liczby gotowych mieszkan na 1000 mieszkancéw

B Catkowita liczba gotowych mieszkan

B Liczba rozpoczetych mieszkan na 1000 mieszkancéw

@®
3
2
0
-

Hiszpania
Portugalia

Bosnia i Hercegowina

Zrédto: Deloitte national offices
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Stowenia

Wegry

Wielka Brytania

Butgaria

Czechy

Niemcy

Stowacja

Holandia

Irlandia

Belgia

Norwegia

Dania

Polska

Francja

~Pandemia COVID-19 rozbudzita w Polakach chec¢ posiadania
wtasnego domu, w ktérym mogliby sie czu¢ bezpieczni. Ponad-
to upowszechnita sie praca zdalna. Prawdopodobnie to dlatego
w 2020 r. padt nowy rekord w sprzedazy dziatek budowlanych, a
rok pdzniej takze w pozwoleniach na budowe domdw jednorodzin-
nych. Niestety, wyglgda na to, Ze Polacy nie rzucajq sie juz na dziatki
budowlane. Nie dos¢, Ze ich ceny czesto sq zaporowe, to lawinowo
drozejgce materiaty budowlane i kredyty skutecznie zniechecajq
do budowy doméw jednorodzinnych. W pierwszym pétroczu liczba
pozwolen zmniejszyta sie az o 17% w poréwnaniu z analogicznym
okresem ubiegtego roku.

Spadek zainteresowania dziatkami sygnalizujq dane portalu Unirepo,
ktéry monitoruje 37 portali ogtoszeniowych. W tym roku rosnie liczba
oferowanych dziatek, bo sprzedawanych jest ich mniej niz wprowa-
dzanych na rynek. Przy czym zmniejszyt sie doptyw nowych dziatek.
Oczywiscie nie ma mowy o zatamaniu popytu na nie, jak ma to miej-
sce na rynku mieszkaniowym. Pozwoleri na budowe doméw jednoro-
dzinnych wciqz jest wiecej niz przed wybuchem pandemii Covid-19.

Szczegdlnie w mniejszych miastach i miejscowosciach okalajgcych
metropolie dom wcigz jest tariszg alternatywq dla mieszkania. Na-
bywcy dziatek stajq sie jednak coraz bardziej wybredni i nie zadowolg
sie kazdym kawatkiem ziemi. Wzrost liczby ofert sprzedazy dziatek
moze zas réwniez swiadczy¢ o zbyt wysokich oczekiwaniach cenowych
sprzedajgcych, rozochoconych wczesniejszym popytem na nierucho-
mosci gruntowe. Tarisze dziatki szybko znajdujq nabywcow.”

MAREK WIELGO
ekspert GetHome.pl
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Ruch budowlany na obszarze budownictwa mieszkaniowego
wedtug wojewoddztw (styczen - lipiec 2022 r.)

B Catkowita liczba rozpoczetych mieszkan 10.56
B Liczba rozpoczetych mieszkah na 1000 mieszkancéw
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3 kraje europejskie jako jedyne z ponad
200 000 rozpoczetymi mieszkaniami
w ostatnim roku:

+ Francja
* Niemcy
+ Polska

Najwyzsza liczba rozpoczetych mieszkan
na 1000 mieszkancéw w ubiegtym roku
odnotowano w:

+ Austrii 10,56 mieszkan na 1000 obywateli,
+ Polsce 7,28 mieszkan na 1000 obywateli,
+ Stowenii 6,06 mieszkar na 1000 obywateli.

Podsumowujac:

Polska zajeta 2 miejsce, jesli chodzi o najwyzsza liczbe mieszkan
oddanych do uzytku w 2021 roku na 1000 mieszkancéw oraz
3 miejsce pod wzgledem tacznej liczby nowo wybudowanych
mieszkan. Drugie miejsce réwniez zajmujemy pod wzgledem licz-
by mieszkar na 1000 mieszkancéw, ktérych budowa zaczeta sie
w 2021.

Widag, ze aktywnosé¢ deweloperska w Polsce
zostata zauwazona w Europie. Na nasz rynek
spogladaja inwestorzy z catego swiata.
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Naturalnym dopetnieniem raportu jest wiedza pochodzaca J a ka jeSt O pi n ia ta k

prosto od ekspertéw z rynku nieruchomosci. To oni, to my

codziennie mamy do czynienia z jej zawitg tematyka, to my po ka 2 n ej g r u py e ks pe rtéW

tez finalizujemy transakcje, ktére wymagaja szerokiej wie-

dzy z zakresu m.in. prawa, negocjacji, urbanistyki. Dlatego, y4 Ca‘{'ej PO I S ki Na te Ma t

tak jak w zesztym roku zadaliSmy ekspertom pytania, ktére,

mamy nadzieje, dadzg szerszg perspektywe do przeanalizo- ryn ku n i e r u C h O m OéC i ?

wania rynku nieruchomosci i wyciggania wnioskéw.

Metryczka
Czy zauwazasz wieksze zainteresowanie kupnem/inwestowaniem
w grunty w tym roku w stosunku do lat poprzednich?

W ankiecie wzieto udziat 146 respondentéw. Zdecydowana
wiekszos¢ badanych to posrednicy, nastepnie deweloperzy
oraz inwestorzy. Blisko 61% z nich oswiadczyto, ze dziata na 56% S o & ¢ ¢
rynku nieruchomosci powyzej 5 lat, blisko 15% miedzy 3 a5 ' ' ' ' '
lat, a pozostali zaznaczyli, ze zajmujg sie rynkiem nierucho- tak

mosci od 1 do 3 lat lub mniej niz rok. e O '

44% "

nie

Czy przewidujesz wzrost zainteresowania kupnem/inwestowaniem
w nieruchomosci gruntowe w najblizszych latach w Polsce?

Eksperci rynku nieruchomosci
zauwazajg wieksze zainteresowanie

gruntami i prognozuja dalszy wzrost 78% - .
Ce— o TRRRRRRRRRRYY
it

22% 'i

nie

Zrédto: ankieta Hectares
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Az 56% ekspertoéw z branzy zauwaza rosnace za-
interesowanie inwestowaniem w grunty. Trend
ten najmocniej odczuwaja eksperci z matopolski,
wielkopolski, wojew6dztwa mazowieckiego i 13-
skiego. Blisko 80% z nich przewiduje, ze kolej-
ne lata jeszcze bardziej skupig zainteresowanie
inwestoréw wokot nieruchomosci gruntowych.

Czy rynek nieruchomosci jest na to gotéw? Czy
inwestorzy wiedza, jak szuka¢ odpowiednich 99%
ziem, a posrednicy potrafig prawidtowo wykona¢
analizy gruntu potrzebne do prawidtowego prze-
prowadzenia transakcji z najwyzszg korzyscia dla

klienta? Przeanalizujmy dalsze dane.

Zrédto: ankieta Hectares

Az 14% wiecej ekspertow
zainteresowato sie segmentem
gruntéw i zauwazyto wieksze
zainteresowanie dziatkami
rolnymi niz w zesztym roku!
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Czy uwazasz, ze inwestowanie
W grunty to bezpieczna inwestycja?

[ ] [ ]
NIE (1%) ' '

Zainteresowanie kupnem dziatki rolnej
w Twoim regionie.

il o
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2022 2021

mate 22% mate 21%
Srednie 25% Srednie 19%
duze 33% duze 26%

nie wiem 20% nie wiem 34%
Zauwazalnie rosnie Swiadomos¢ ekspertéw na temat regionu,
w ktérym pracujg na co dzien.

Wiedza ta nie tylko pozwala na dostosowanie oferty do oczekiwan
konsumentéw, ale takze motywuje ekspertéw do zgtebiania na
biezaco zagadnien dotyczacych rynku nieruchomosci.
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Ktore wojewoddztwo wedtug Ciebie jest najbardziej
atrakcyjne pod katem inwestycji w grunty?

Mazowieckie
Matopolskie
Warminsko-Mazurskie
Pomorskie
Dolnoslaskie
Kujawsko-Pomorskie
Slaskie
Zachodniopomorskie
Wielkopolskie
Podkarpackie
tédzkie

Lubelskie

Podlaskie

Swietokrzyskie

Zrédto: ankieta Hectares
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Poréwnujac odpowiedzi ekspertéow do cen gruntéw rolnych
w poszczegdlnych wojewddztwach, mozna stwierdzi¢, ze:

Rynek nieruchomosci w Polsce, zwtaszcza ten dotyczacy
nieruchomosci gruntowych, to wcigz rynek, w ktérym ciez-
Wielkopolska, w ktérej cena za ha ko o specjalistow. Rynek ten niesie ze sobg jednak spory
wynosi srednio 71 869 zi, nie jest
szczegblnie atrakcyjnym rejonem
inwestycyjnym. Na Wielkopolske

wskazato jedynie 5% ankietowanych.

potencjat, zwtaszcza ze zainteresowanie nieruchomosciami
gruntowymi nie maleje.

Najbardziej atrakcyjne dla ekspertéw sg
wojewddztwa matopolskie i mazowieckie,
gdzie $rednia cena wynosi odpowiednio
44 233 zt oraz 49 358 zt za ha.

Zaledwie 1% ankietowanych wskazat
wojewddztwo Swietokrzyskie, jako lokalizacje,

w ktérej warto zainwestowac w grunty.

| cho¢ cena za dziatke rolng wynosi tam
Srednio 35 653 zt za ha, to dostepne ziemie
sg w przewazajacej wiekszosci klasy IV-VI.
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Czy jestes zainteresowany aktualnosciami na
temat gruntdéw, poszerzaniem swojej wiedzy na
temat analizy i sprzedazy gruntéw oraz sytuacji
na rynku nieruchomosci gruntowych?

97% 3%

tak nie

Prawie 100% ankietowanych chciatoby poszerzy¢ swojg wiedze, dlatego
Hectares wychodzi naprzeciw potrzebom ekspertéw i szkoli z inwestowa-
nia w grunty. Bez wzgledu na lokalizacje (szkolenia odbywaja sie zaréw-
no stacjonarnie, jak i on-line) kazdy ekspert moze zainwestowa¢ w swoj
rozwdj i poszerzy¢ wiedze dotyczacg branzy, analiz oraz inwestowania.

Szczegotowa oferta jest dostepna pod adresem: 42"

www.hectares.pl/doradztwo-i-szkolenia
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ALEKSANDRA WASTAG

Urbanista, specjalista ds. analizy
chtonnosci gruntéw
a.wastag@hectares.pl
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Kazda inwestycja, ktdra niesie za sobg wysokie zyski,
niesie takze ryzyko. Najczestszymi problemami, z jaki-
mi mierzg sie inwestorzy przy zakupie nieruchomosci
gruntowych, sa w szczegdlnosci ograniczone prawa
rzeczowe, prawa wspoétwtasnosci czy nieuregulowane
stany prawne (np. sprawy spadkowe). W niniejszej tresci
skupimy sie na stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebno-
$ci gruntowej oraz hipotece.

adwokat Natalia Kornecka, prawnik Hecrates zauwaza:

“W pierwszej kolejnosci przyblizy¢ nalezy ograniczone
prawa rzeczowe. Kodeks cywilny wyréznia: uzytkowanie;
stuzebnos¢; zastaw; spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu oraz hipoteke. W przypadku nieruchomosci grunto-
wych spotykamy najczesciej problem zwigzany ze stuzeb-
nosciami (osobiste, droga konieczna czy gruntowe) oraz
ustanowionq hipoteke.”

oraz uszczegotawia:

“W takich przypadkach sprawg naturalng winno by¢ skon-
taktowanie sie z prawnikiem w celu zweryfikowania poten-
¢jalnych utrudnieri bqdZ zawitosci sprawy, by ostateczne
koszty bqdZ szacowany czas rozwiqzania sprawy nie prze-
rosty inwestycji.”
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Wszystko zalezy od tego, kim jest
inwestor i jaki jest jego cel.

Inwestycje w nieruchomosci charakteryzuja sie réz-
ng optacalnoscig, a strategia dla inwestora powinna
uwzglednia¢ prognoze wzrostu kapitatu uzyskanego
w wyniku sprzedazy nieruchomosci lub dziatan, ktére
podniosg wartos¢ gruntu.

Inwestoréw niewatpliwie interesuje duzy zysk przy sto-
sunkowo matym ryzyku w poréwnaniu do innych seg-
mentéw rynku nieruchomosci. Inwestycja w nierucho-
mosci moze uchronic¢ posiadany kapitat przed inflacja,
stwarza szerokie perspektywy kolejnych inwestycji oraz
wzrostu ich wartosci, moze takze zabezpieczy¢ kapitat
przed kradzieza. Poddajac ocenie optacalnos¢ inwesto-
wania na rynku nieruchomosci, nalezy wzig¢ pod uwage
ryzyko zwigzane z planowang inwestycja.

NATALIA KORNECKA
Adwokat
adwokat@nataliakornecka.pl
+48 504 053 451

RNECKA

ADWOKAT NATALIA KORNECKA
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Profesjonalna strategia dla inwestora powinna
opierac sie na kilku niezbednych elementach dzia-
tania. Uwzgledni¢ w niej nalezy przede wszystkim:

prég wejscia na rynek, czyli budzet,

okres realizacji inwestycji,

ptynnos¢ nieruchomosci i finansowa,
koszty transakcji,

mozliwosci podzielnosci lub niepodzielnosci
kapitatu,

przejrzystos¢ rynku nieruchomosci,

okres zwrotu z inwestycji.

Do gtéwnych zalet mozna zaliczy¢ oczywiscie zabez-
pieczenie kapitatu i ochrona przed inflacjg, ale sg
nimi réwniez:

+ zrédto dochodu (np. wynajem),

+ wzrost wartosci nieruchomosci,

+ niskie ryzyko catkowitej utraty zainwestowanego
kapitatu,

+ zakup ponizej wartosci (licytacje komornicze),

+ ulgi podatkowe i odliczenia.

Inwestor na rynku moze spotkac sie jednak z ryzy-
kiem zwigzanym z:

+ niedoskonatoscig rynku lokalnego nieruchomosci,

+ niepewnymi zmianami po stronie popytu oraz
podazy,

+ brakiem stabilizacji stép oprocentowania kredytu
lub zmianami opodatkowania,

* ryzykiem prawnym (np. zmianami planéw
zagospodarowania przestrzennego lub innych
regulacji prawnych).
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Sposrdéd wszystkich najwazniejszych ryzyk, ryzyko zwig-
zane ze stanem prawnym nieruchomosci jest tym naj-
bardziej istotnym, ktére moze zagrazac transakcjom
rynkowym. Juz sam etap zawierania transakgcji generuje
ryzyko, ktére jest zwigzane z kwestiami niedopetnienia
wymogow formalno-prawnych, a takze nieprawidtowg
oceng faktycznego stanu prawnego nieruchomosci.

Naszym zdaniem, przy nieruchomosciach gruntowych,
nie mozna zaczac¢ dziata¢ bez identyfikacji potencjal-
nych ryzyk, gtébwnie powigzanych ze stanem prawnym
nieruchomosci. Nie mozna réwniez pomingc¢ oceny ich
wplywu na transakcje i planowang inwestycje.

W jaki sposéb przeprowadzic takg ocene? Najlepiej za
pomoca due diligence nieruchomosci gruntowej, czyli
siegna¢ po badanie stanu prawnego nieruchomosci.
Sktada sie na nie wiele czynnosci, podejmowanych wo-
bec planowanej inwestycji przez specjalistéw. Maja one
na celu analize informacji i dokumentéw dotyczacych
nieruchomosci. Na tej podstawie jest mozliwe zidentyfi-
kowanie potencjalnego ryzyka prawnego. Obowigzkiem
ekspertéw jest jednak wskazanie mozliwosci eliminacji
lub zminimalizowania ryzyk, jesli jest to mozliwe dzieki
przeprowadzonej analizie.

Z naszego doswiadczenia wynika, ze juz nie raz i nie
dwa “problematyczna dziatka”, okazywata sie catkiem
nieztg inwestycjg. W naszej praktyce mamy takze propo-
zycje dziatan, ktére mozna podjg¢, aby znaczgco zmniej-
szy¢ ryzyko ztego ulokowania kapitatu.
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Co mozna zrobié¢ w trakcie audytu
stanu prawnego nieruchomosci:

+ okresli¢ czas inwestycji gruntowe;j

+ przedstawi¢ inwestorowi mozliwosci
nieruchomosci,

+ zebra¢ informacje pomocne w podjeciu decyzji

+ sprawdzi¢ grunt, pod katem optacalnosci oraz
spetnienia zatozenia biznesowych inwestora,

+ pokaza¢ mozliwosci prowadzenia planowane;j
inwestycji,

+ okresli¢ i przedstawic czynniki prawne, ktére
moga wptyna¢ na obnizenie ceny nieruchomosci.

Jakiej analizy potrzebuje nieruchomosé
gruntowa?

+ strategii sprzedazy i kupna nieruchomosci,

+ analizy prawnej,

+ analizy urbanistycznej,

+ analizy geotechnicznej,

+ analizy geodezyjnej,

+ analizy hydrogeologicznej,

+ analizy podatkowej,

+ analizy wartosci nieruchomosci i rentownosci
inwestycji,

+ analiza rynku i konkurencji,

+ analiza srodowiskowa.

“Do kazdego audytu podchodzimy indywidualnie w za-
leznosci od potrzeb klienta i typu nieruchomosci. Zakres
takiego badania moze by¢ w zakresie podstawowym lub
kompleksowym, opartym o badania geotechniczne i ana-
lizy chtonnosci dziatki oraz analizy optymalizacji podatko-
wych. Rekomendujemy swiadome podejmowanie decyzji
biznesowych, na podstawie profesjonalnego zarzqdzania
ryzykiem w cafym procesie. Wraz ze wzrostem wiedzy
i swiadomosci inwestorow, widzimy bardziej smiafe inwe-
stycje krotko, jak i dfugoterminowe w segmencie dziatek
na rynku. Pamietaj, Zeby zrobic to bezpiecznie i optacainie,
warto doktadnie zweryfikowac¢ nieruchomosc¢ gruntowq.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci

Takie analizy dostarczajg inwestorowi wiedze niezbed-
na do opracowania struktury transakcji i dokumentacji
kontraktowej, zabezpieczajgcej interesy inwestora.

“Czesto wynik badania due diligence wplywa na samq
strukture transakcji. Wowczas zalecamy klientom zawar-
cie umow przedwstepnych, w ktérych np. sprzedajqcy zo-
bowiqgzuje sie do usuniecia wykrytych nieprawidfowosci.
Nalezy sprawdzi¢, jakiego rodzaju obcigzenia zwigzane sq
z dangq nieruchomosciq np. fakt wystepowania ograniczo-

nych praw rzeczowych, w tym stuzebnosci.”

ADAM PARZUSINSKI
CEOQO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosci
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“Dziatam na terenie pétnocno-wschodniego podkarpacia, gdzie
mamy duzo terenéw rolniczych nad Sanem. Poruszam sie gtow-
nie po przepisach dot. Sprzedazy gruntéw rolnych czyli Ustawie.
o0 ksztaftowaniu ustroju rolnego oraz przepisach prawa wodnego,
dotyczqcych terenéw zalewowych. Natomiast, sprzedajgc nieru-
chomosci w Bieszczadach pierwsze pytania od klientéw dotycz¢
form ochrony przyrody.”

PRZEMYStAW NOWAK
ekspert nieruchomosci gruntowych
w Bieszczadach
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Czy uwazasz, ze inwestowanie
W grunty to bezpieczna inwestycja?

N\ NIE(1%)

JInwestycja w nieruchomosci gruntowe to bardzo dobra lokata naszego kapitatu. Czy to dziatki budow-
lane czy rolne ich cena z roku na rok wzrasta,. Ziemi nie przybywa, dlatego taki trend cenowy bedzie
sie dalej utrzymywat, przez co inwestycja w grunt staje sie jeszcze bardziej bezpieczna, oczywiscie
pamietajgc o wsparciu kompetentnych doradcéw. Gtéwng obawq klientéw inwestujgcych w nierucho-
mosci gruntowe jest zakup dziatki budowalnej, na ktérej bedg mogli tylko ,,posadzi¢ marchewki”. Jest
to spowodowane brakiem wiedzy w tym zakresie oraz informacji, gdzie to mozna sprawdzic.”

PRZEMYStAW NOWAK
ekspert nieruchomosci gruntowych
w Bieszczadach

Wielokrotnie inwestorzy spotykaja sie z teza, ktéra gtosi,
ze optacalne jest kupowanie ziemi ze wzgledu na jej nie-
dobor na rynku. Majac to na uwadze, inwestorzy musza
znac i zrozumiec ryzyka, a takze na podstawie zdobytej
wiedzy, Swiadomie podejmowac decyzje biznesowe.

~Nieruchomosci gruntowe to bezpieczna inwestycja, ale

trzeba znac ryzyka, potrafic je dostrzec, sprawdzic, prze-
analizowac oraz oszacowac optacalnosc.”

ADAM PARZUSINSKI
CEO Hectares

Prawnik | Ekspert rynku
nieruchomosc
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Co blokuje ludzi przed inwestowaniem
w nieruchomosci gruntowe?

brak publikacji
w tematyce (2,45%)

brak case

study (2,45%)
wysokie progi
finansowe wejscia
(4,91%)

brak znajomosci
i relacji (5,52%)

stabe szkolenie
w tej tematyce
(5,52%)

brak J.

doradcow
(8,59%)

diugoterminowa
inwestycja (14,11%)

Zrédto: ankieta Hectares
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inne (0,61%)

brak
specjalistycznej
wiedzy (30,00%)

brak znajomosci
mechanizméw
i procesow (22,70%)
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Brak specjalistycznej wiedzy, znajomosci mechanizméw

i proceséw oraz dtugoterminowa inwestycja to najczestsze
powody, dla ktérych ludzie nie inwestujg w nieruchomosci
gruntowe. A przeciez sg one jedna z najbezpieczniejszych
inwestycji i polecanga przez ekspertéw opcja do
zabezpieczenia swoich oszczednosci. Co zatem mozemy
zrobi¢, aby to zmienié?

“Osoba zainteresowana inwestycjq w nieruchomosci gruntowe tak naprawde ma trzy
mozliwosci. Pierwsza to taka, by samodZzielnie poszuka¢ wiedzy i poswiecic¢ na to bardzo
duzo czasu, zeby w ogdle zweryfikowac stan wiedzy, ktdry jest jej potrzebny, uzgodnic,
ktére przepisy majq jeszcze zastosowanie i te, ktére dopiero bedq wchodzi¢ w zycie,
ktére informacje sq rzeczywiscie stanem faktycznym, a ktdre wytgcznie prasowym. Jest
to opgja, ktéra na pewno zajmie najwiecej czasu, ale w pewnych szczegdlnych okoliczno-
sciach moze by¢ nawet darmowa, poniewaz jak doskonale wiemy, kazdy z nas dysponuje
nieokreslenie wielkim oceanem wiedzy w postaci Internetu. Natomiast jego gféwnym
problemem jest weryfikacja Zrédet danych. Druga mozliwos¢ to wyszukanie wyspecjalizo-
wanych szkolen z zakresu inwestycji w nieruchomosci gruntowe, poswiecenie na to czasu,
srodkéw finansowych, swoich wiasnych zasobéw mentalnych i nauczenie sie osobiscie
na wtasny uzytek i wtasne potrzeby tego, co jest potrzebne, by bezpiecznie inwestowac
nieruchomosci gruntowe. Trzeciq mozliwosciq jest optacenie czyjegos czasu oraz doswiad-
czenia nabytego w drodze przeprowadzonych transakcji nieruchomosci gruntowych, czyli
skorzystanie z ustug posrednika wyspecjalizowanego w nieruchomosciach gruntowych
i wbrew pozorom mimo, wydawatoby sie sporej kwoty, ktéra pojawi sie na fakturze, moze
to by¢ najtatwiejsze i najtarisze Zzrédfo uzyskania wiedzy o nieruchomosciach gruntowych
i wykorzystania jej na wtasne cele. W tej trzeciej opcji skracamy po prostu czas pozyski-
wania wiedzy, idziemy do miejsca, w ktérym ona juz istnieje i jest poparta rzeczywistym
Jej zastosowaniem.”

KATARZYNA CZERWIAK
wspotwiasciciel Grupy PRO,
Najlepszy Posrednik 2021 - Lider Nieruchomosci Otodom
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PODSUMOWANIE

Ostatnie lata najprawdopodobniej zostang zapamigtane jako

punkt zwrotny dla wielu obszaréw zycia, nie tylko gospodar-
czo politycznego, ale réwniez spotecznego. Niezapowiedzia-
ne zmiany zawsze wyzwalajg w ludziach dodatkowe poktady
energii, ale tez pomystowosci. Patrzymy szerzej i bardziej
przysztosciowo i horyzontalnie, zabezpieczajac siebie, swoje
rodziny oraz firmy. W odniesieniu historycznym, w czasach
niepewnosci nieruchomos¢ zawsze byta postrzegana jako
bezpieczna przystan. Na tym rynku, pomimo pandemii, woj-
ny, inflacji i innych zmiennych, wcigz mozna znalez¢ wartosc.
Inwestowanie to dla mnie bycie madrzejszym, silniejszym
i lepiej przygotowanym na to, co nas czeka w przysztosci.
Inwestowac nalezy jednak z gtowg i wedtug strategii.

W obliczu ciggtego wzrostu liczby ludnosci i ograniczonej bazy
gruntdw trzeba jasno powiedzie¢, ze optacalnos¢ inwesto-
wania w ziemie bedzie rosta z roku na rok. Podsumowujgc
ostatnie lata w branzy nieruchomosci, nalezy przypomnie¢,
ze w 1960 roku liczba ludnosci na $wiecie wynosita 3 miliardy.
Ponad 60 lat p6Zniej jest nas juz 8 miliardéw. Liczba ludnosci
Swiata moze wzrosnag¢ do ok. 8,5 miliarda w 2030 r. i 9,7 mi-
liarda w 2050 r. (dane ONZ) Tyle osdb, ktérych zaspokojenie
podstawowych potrzeb, jak dach nad gtowa, czy wyzywie-
nie wymaga odpowiedniego zagospodarowania gruntow.
Wiadome jest, ze podana statystyka dotyczy catego Swiata
i ze najwiekszy przyrost ludnosci jest notowany w krajach
rozwijajacych sie. Nie oznacza to jednak wcale, ze krajéw
rozwinietych ta prawidtowos¢ nie dotyczy.

Wierze, ze ten raport daje wiedze i uczy, a przede wszystkim
odpowiada na kluczowe pytania. W jaki sposéb rynki reaguja
na szersze zmiany, jak ksztattujg sie dane i jakie sg opinie
ekspertéw? Jak inwestowac i robi¢ to bezpiecznie?
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Udowadnia takze, ze grunty rolne majg jedne z najlepszych
i najbardziej statych zwrotéw dochodéw w $wiecie inwestycji
i dajg mozliwosci rozwoju, jakich inne nieruchomosci nie
maja. Dysponujgc odpowiednig wiedzg i doswiadczeniem,
kazdy moze inwestowac w grunty i bedzie to niewatpliwie
bardzo optacalne. Ogranicznikami sg zazwyczaj wyobraznia
i znajomos¢ przepiséw oraz zasad panujgcych na rynku nie-
ruchomosci.

W praktyce nie ma jednej drogi, ktérg podazajg wszyscy, od
lat rézne strategie pomagajg inwestorom znalez¢ na rynku
wartosci. Kluczowi inwestorzy cenig przejrzystos¢ i ptynnosé,
a podstawowe czynniki popytu i podazy majg ogromne zna-
czenie dla zmniejszenia ryzyka. Co wiecej, inwestorzy poszu-
kuja takze zréwnowazonych portfeli i dlatego kupujg ziemie.
Od 20 lat cena ziemi ro$nie i zadne inne aktywa nie sg tak
stabilne na rynku inwestycyjnym. Dywersyfikacja portfeli
wymaga nie tylko okreslonego sposobu zarzgdzania - dla
kazdego z nich inwestor moze zbudowac inng strategie, ale
takze potwierdza, ze w ziemie warto inwestowac i obecnie
jest to “must have” kazdego, kto chce zabezpieczy¢ oraz po-
mnazaé swoj kapitat.

Brzmi skomplikowanie? Wielu inwestoréw poszukuje na
rynku nieruchomosci ekspertéw, ktérzy nie tylko doradza,
ale réwniez przeprowadzg ich przez procedury i pomoga
zbudowac korzystny portfel. Niestety na rynku spotykamy sie
z brakiem wykwalifikowanej kadry ekspertéw od nierucho-
mosci gruntowych, co jest tematem nieustannych rozmoéw.

Dlatego Grupa Partner, do ktérej nalezy Hectares, podjeta to
wyzwanie, by sprosta¢ coraz wiekszym wymaganiom inwe-
storéw, w tym inwestoréw zagranicznych.

Jestem niezwykle dumny z naszych programéw szkolenio-
wych, ktére dziatajg na rzecz profesjonalizacji branzy oraz
wspierajg nasza dziatalno$¢, bo dzieki wiekszej liczbie eks-
pertéw, réwniez ja moge lepiej dziata¢ na rynku, mam z kim
wspotpracowac na poziomie, ktéry jest wymagany przy du-
zych, profesjonalnych projektach.

Patrzac w przyszto$¢ do konca 2022 r., mam nadzieje, ze
nawigze wspétprace z jeszcze wieksza liczbg oséb, chca-
cych zdoby¢ pozycje eksperta, poniewaz ich dziatania beda
napedzaty inwestycje w Polsce. Tak, inwestorzy z ktérymi
wspotpracuje, chetniej bedg inwestowaé, gdy na rynku
w Polsce bedzie wiecej profesjonalistéw. Nie moge sie réw-
niez doczeka¢ dalszego przeksztatcania rynku nieruchomo-
$ci w bardziej zréwnowazong branze.

Kluczem do udanego inwestowania w grunty jest zatem
unikalne potaczenie nalezytej starannosci, ciezkiej pracy i
atrakcyjnych marz. Ziemia jest kategorycznie i obiektywnie
cennym atutem z dwéch prostych powodéw: ograniczonej
podazy i rosnacego popytu. Nie zbudowano skonczonej
ilosci dostepnej ziemi, co czyni jg bardzo atrakcyjnym to-
warem w Swiecie, w ktérym populacja ro$nie wyktadniczo.
W zwigzku z tym, zgodnie z najbardziej podstawowg zasada
ekonomiczng (podaz i popyt), warto$¢ ziemi bedzie z natury
wzrastac wraz ze wzrostem popytu na ograniczone aktywa.
Sztukg jest znalezienie stosunkowo niedrogich dziatek z du-
zym potencjatem na przyszto$¢. W rzeczywistosci istnieje
wiele rodzajéw gruntéw, ktére faktycznie wchodza w za-
kres tej strategii inwestowania w nieruchomosci. Ci, ktérzy
maja nadzieje rozpoczg¢ inwestowanie w grunty, powinni
dowiedziec sie o réznych mozliwosciach rozwoju, ale tez
o ryzykach. Stad tez profesjonalizowanie branzy i budowa-
nie spotecznosci ekspertéw uwazam za koniecznos¢.

Do zobaczenia na gruntach!



KLUGZOWE
WNIOSKI
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1.

Grunty sg produktem inwestycyjnym,
ktéry wéréd aktywdw jest uwazany za
bezpieczng inwestycje i stabilny wzrost

w czasach recesji.

5.

Grunty z przeznaczeniem pod
magazyny sg mocno pozgdane

na rynku w zwigzku z rozwojem
e-commerce i zmianami kierunkéw
inwestycji wsréd deweloperdéw.

O.

Nadal jest dostepnych sporo

2.

Strategia dywersyfikacji inwestycji
jest Swiadomie stosowana przez
coraz wiekszg grupe inwestoréw
portfelowych.

6.

Coraz wiecej inwestoréw prywatnych
zajmuje sie inwestowaniem
dtugoterminowym w grunty.

10.

W perspektywie dtugoterminowej

niedoszacowanych gruntéw wéréd ofert wiele czynnikéw wskazuje na potrzebe

na rynku z duzg perspektywa wzrostu. rozwoju krajowego rolnictwa.

15.

Regionalne rynki zachowuja sie bardzo
zréznicowanie pod wzgledem zmian
popytu i podazy.

14.

Grunty w miejscowosciach
turystycznych charakteryzujg sie
najwiekszym potencjatem wzrostu
i osiggajq ceny na poziomie tych

w centrum miast, jak to ma miejsce
na rynku europejskim.

3.

W sprzedazy pojawia sie coraz wiecej
gruntéw inwestycyjnych z pozwoleniem
na budowe, ktére sg kupowane przez
duze firmy deweloperskie. Grunty
natomiast sg wystawiane przez nieduzych
deweloperéw, ktérzy ograniczajg swoje
inwestycje.

7.

Flipperzy interesuja sie procesami

i zasadami panujgcymi na rynku
nieruchomosci gruntowych w celu
zréznicowania swoich inwestycji na
rynku nieruchomosci.

11.

Przy utrzymujacych sie negatywnych
nastrojach i obnizajacej sie podazy ceny
nieruchomosci gruntowych moga mocno
wyhamowac lub sie obnizy¢. Gtéwnie

bedzie to dotyczy¢ gruntéw w lokalizacjach
podmiejskich tzw. obcych i wsréd wiascicieli,

ktérym ze wzgledu na osobiste lub
biznesowe sytuacje, bedzie zaleze¢
na zbyciu gruntu.

135.

Coraz wiecej firm i oséb fizycznych
wdraza strategie dywersyfikacji.

4.

Klienci poszukujacy odktadajg swoje
inwestycje z nadziejg na obnizke cen,
w tym czasie inwestorzy dywersyfikujg
swoj portfel inwestycji i skupujg grunty.

8.

W perspektywie Srednioterminowej,
gdy nastroje na rynku bedg sie
pogarsza¢, moze dojs¢ do korekty cen
nieruchomosci gruntowych wsréd
wiascicieli, ktérych oczekiwania co do
ceny sprzedazy byly wysokie.

12.

Polacy sg mocno przywigzani do

posiadania aktywoéw ziemskich.

16.

Aktywni inwestorzy na rynku

nieruchomosci gruntowych dostrzegaja

wiele okazji inwestycyjnych.
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Adam Parzusinski

Ekspert rynku nieruchomosci gruntowych, zwigzany z branzg
nieruchomosci od 2009 roku, z wyksztatcenia prawnik. Energicz-
ny, peten zapatu, nie boi sie tamac¢ schematéw i odwaznie kroczy
po rynku nieruchomosci. Posredniczyt w setkach transakgcji
nieruchomosci gruntowych pod prywatne i duze komercyjne
projekty. Zarzadza milionowymi budzetami w projektach. Jest
analitykiem gruntéw pod inwestycje deweloperskie. Udzia-
towcem w spétkach i projektach deweloperskich. Cztonkiem
Rady Doradczej Otodom. Kreatywny, merytoryczny, inspiru-
jacy cztowiek, co potwierdzajg nie tylko klienci, ale réwniez
specjalisci, ktérzy uczestniczyli w prowadzonych przez niego
szkoleniach. Pomystodawca aplikacji mobilnej dla poszukuja-
cych i sprzedajacych grunty, ktéra w czasie rzeczywistym po-
kazuje media i granice dziatki w terenie. Jego projekty i praca
doceniana wielokrotnie przez ekspertéw z réznych branz, m.in:
Lider nieruchomosci Otodom za innowacyjne podejscie do biz-
nesu i wykorzystanie nowych technologii, Il miejsce w polskiej
edycji miedzynarodowego konkursu wykorzystania nawigacji
satelitarnej w biznesie - Galileo Masters, finalista Proptech
Festival, finalista Europe Start-up Days podczas Europejskiego
Kongresu Gospodarczego, Nagroda ekspertéw podczas Re-
camp Toolbox. Niepoprawny optymista, stworzony do pracy
z ludzmi, kochajacy zarzgdzanie zmiang i zmiane. Lubi dzieli¢
sie swojg wiedza i ogromnym doswiadczeniem. Nieruchomosci
gruntowe to jego pasja.




Zycie jest za krotkie aby wszystkiego
uczyc sie na swoich btedach.

DNA
Inwestowania
w grunty

Strategieianalizowanie
nieruchomosci gruntowych
krok po kroku.

Szkolenie onling, ale na zywo!
6 modutdéw - 6 spotkan



Szkolenie online to spotkanianazywo,
podczas ktérych poznasz m.in:

e sposobyinwestowaniaw gruntyrolne przez
nierolnikéw

e inwestowanie w grunty z minimalnym kapitatem

e inwestycje krétkoterminowe i dtugoterminowe

e flip nadziatce

e jak szukac okazji wsréd nieruchomosci gruntowych

e wzory zapisoéw w umowach transakgcji gruntowych

e praktyczne rozwigzaniaicasy study

e system zadan domowychitestéw

QIO

-

Zapisz sie juz dzis na office@hectares.pl
Porozmawiaj z naszym doradca
edukacyjnym 88147547/5
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OBSZARY, W KTORYCH MOZEMY WSPOLPRACOWAC:

Posrednictwo w zakupie i sprzedazy
gruntéw inwestycyjnych.

Polski rynek nieruchomosci znaczaco przyspieszyt
w ostatnim czasie. Jak korzystnie sprzedac grunt? Jak
znalez¢ rentowng ziemie pod inwestycje, kiedy gruntéw
w Polsce jest coraz mniej?

Audyty Due Diligance gruntu z obstuga
prawna transakcji.

Pozyskiwanie atrakcyjnych dziatek pod nowe inwestycje
mieszkaniowe staje sie coraz bardziej skomplikowane. Ro-
bimy analizy, ktére warto wykona¢ przed nabyciem gruntu.

Zarzadzanie projektami
deweloperskimi.

Nasza praca nie koriczy sie na znalezieniu gruntu. To praca
z architektami, marketingowcami, budowa planu sprzedazy
i promogji, pozyskiwanie klientéw i wiele innych czynnosci.

Inwestycje w spotki celowe.

Potrzebujesz wsparcia przy projekcie? A moze brakuje
Ci kapitatu? JesteSmy chetni do wspétpracy. Sprawdz,
jakim mozemy by¢ wsparciem dla Twojego biznesu.

Doradztwo i obstuga prawna.

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

Szkolenia i kursy dla deweloperéw
i doradcéw nieruchomosci.

Dzielimy sie naszym doswiadczeniem. Szkolimy pracowni-
kéw naszych klientéw: deweloperdw i posrednikdw.
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DLACZ EGO WARTO ZAJ MOWAC SI E StworzyliSmy szkol,enie, kté,rego ’na rynkg nie byto i dtugo nie begzie. Zdo'qulé

wiedze od praktykéw. Jestes gotéw na wiedze z zakresu: geodezji, urbanistyki,

NIERUCHOMOQCIAMI GRU NTOWYMI? posrednictwa, prawa, zarzadzania, analizy? Dotgcz do grona ekspertéw od

nieruchomosci gruntowych.

N\

Op\o'o To segment rynku nieruchomosci, ktéry jest najbardziej

DJ:I.D.[[ odporny na zmiany.

14 lat Ponad 2235 Zarzadzamy 27 wiasciwych
doswiadczenia przeanalizowanych [WESWEEIn ekspertéw
w branzy gruntéw za 36 milionéw od nieruchomosci

nieruchomosci

Grunty to najlepsza inwestycja dla Twojego klienta,
dtugo i krétkoterminowa.

Zadzwon lub wejdz na: www.hectares.pl/doradztwo-i-szkolenia/

Do zobaczenia przy hektarach,
Luka, ktérg mozesz wypetnic! Jest bardzo mato Adam Parzusinski
specjalistow od nieruchomosci gruntowych, ktérzy telefon: 790 414 110
rzeczywiscie znajg sie na analizie gruntu i podnoszeniu mail: adam@hectares.pl

jego wartosci.

Zawartos¢ raportu nie stanowi i nie moze byc traktowana jako ustuga doradztwa
inwestycyjnego, prawnego lub rekomendacja o takim charakterze. Jakiekol-
wiek kopiowanie lub wykorzystywanie materiatow w celach zarobkowych, bez

Wiecej o szkoleniach mozna dowiedzie¢ sie na: uprzedniej pisemnej zgody Adama Parzusinskiego, nie jest dozwolone.

www.hectares.pl/doradztwo-i-szkolenia/
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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,

4

wstee | 1 2




Stowem
wstepu

Str.2

Kluczowe
whnioski

Zainteresowanie °
gruntami
w Polsce

Str.6

SPIS TRESCI

Trend

suburbanizacji

Dr Jadwiga Gatka

Str.15

Andalizacen
gruntow

w réznych
regionach Polski

Dziatki budowlane.
Boom nie tylko
w czasie pandemii

Dziatki rekreacyjne.
Wiekszy popyt,

ale w ktérym
regionie?

Ziemie rolne.
Czy starczy ziemi
dla kazdego?

Badanie

nastrojow

wsrod
posrednikow

w obrocie
nieruchomosciami

badanie serwisu Nieruchomosci-online.pl

Oczami
ekspertow

Podsumowanie

O autorze



Ll : .. 4
st e sy v e
Wi Dl D i
)_‘l £ o r




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.
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ZAINTERESOWANIE
GRUNTAMI W POLSCE

Internet jest m‘édiUm_ pierwszego wyboru, w ktorym
kazdy szuka ‘informacii: Dlatego'tez analize najlepiej
zaczqgé od wynikow: Google: Trends; ktore wskazg, jak
duzym zainteresowaniem cieszq sie dziatki budowlane. )

I_I I hECTARES
MANAGEMENT




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
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

zAINTERESOWANIE GRUNTAMIWPoLsce | | | 8



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?

"

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

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

AT e MR e e B B e T e, e

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

1



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.
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Rekreacyjna

Rolna
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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
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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 Saldo migracji na
1000 mieszkancow w 2014 1000 mieszkancow w 2019 1000 mieszkancow w 2020

>10 >10 >10

5.1-10 5.1-10 5.1-10
| 0.1-5 | 0.1-5 | 01-5
' 0--10 ' 0--10 l 0--10

<-10 <=10 <=10

Zrédto: J. Gatka na podstawie danych GUS.
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Ryc. 3 Wspbtczynnik naptywu ludnosci
ogb6tem w Polsce wg gmin w 2014 i 2020 r.

Zameldowania ogétem
na 1000 mieszkancéw w 2014

15.1- 20.1

J10.1-15
gs-10
s

Zameldowania ogétem
na 1000 mieszkancéw w 2020

>20
15.1-20.1
10.1-15
8-10

<8

Ryc. 4 Wspotczynnik naptywu ludnosci
z miast w Polsce wg gmin w 2014 i 2020 r.

Zameldowania z miast
na 1000 mieszkancow w 2014

>20

15.1- 20
J10.1-15
fi5-10

<

Ryc. 5 Dynamika zmian

naptyw ludnosci ogbtem

| 120.1- 130
I noa-120
J 100-10
I <100

naptyw z miast w latach 2014-2020

120.1- 130
] no.a-120
J 100-110
I <100

Zameldowania z miast
na 1000 mieszkancéw w 2020

15.1- 20 ' =

J10.1-15
g5-10
H<s

Zrédto: J. Gatka na podstawie danych GUS.
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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 mieszkancoéw w 2014, 2019 2020 r.

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

FARY]
<2

Zrédto: J. Gatka na podstawie danych GUS.

Ryc. 7 Zmiany wspotczynnika
mieszkah oddanych do uzytku
na 1000 mieszkancow

w latach 2014-2020

Mieszkania
na 1000 mieszkancodw
w 2020
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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.
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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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Poréwnujgc ceny z ostatnich trzech lat rok do roku, Ay
widzimy ze najwigkszy wzrost ceny, bo az o 36,36%, JE
odnotowano w woj. wielkopolskim. Na podium réwniez ot ol S5
jest woj. podlaskie z wynikiem 35,42% oraz lubuskie 25%.
Ciekawq sytuacje mozemy zaobserwowaé w i
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. e v A
mazowieckim, matopolskim, pomorskim i dolnoslgskim. L S R
Ale najwigkszy wzrost cen widac¢ w ogtoszeniach dziatek WA TAWCST e
do 8 arow.” e e 0 g

i
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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 gruntow jest
najwyzszy i nasila sie.
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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:

zasob ziem
w tym dzierzawione ha
164 173

he rozdysponowania

OLSZTYN

s . )
corzow é\f\ )iﬁ Miasta, w ktorych
o, Foznan jest najwiecej ziem

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 36 700 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.
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Dzigki Nieruchomosci-online.pl wiemy, ze w przeprowadzonej przez portal ankiecie,
posrednicy 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 Il kwartale 2021 r.

lokale lokale
kawalerki  keawalerki mieszkania mieszkania domy dziatki biurows usfugowe
sprzedaz najem sprzedaz najem sprzedaz sprzedaz sprzedaz sprzedaz
i najem i najem
B7,5 585 88,4 57,2 68.8 75,2 46,6 48,3

@ nieruchomosci-online.pl
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Obserwowane zmiany popytu
wg kategorii nieruchomosci
w ciggu Il kwartatu 2021 r.

kawalerki sprzedaz 62.8%
71%~
, ,Obserwujqc liczbe kontaktéw z ogtoszeniodawcami mieszkania 15.7% 17.9%
na portalu Nieruchomosci-online.pl, mozna sprzedaz E D

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 spozsdad 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
skutkowaé dalszym wzrostem cen (prognozuje tak
prawie 82 proc. posrednikéw).

-

1

mieszkania najem 40,4% 31%

*
I\

16,4%

dziatki sprzedaz 86.5% 1%

|§’3
&l
B

05% -

lokale biurowe

CC
AIiCja Palinska lokale ustugowe 37 7%
Dziat analiz serwisu sprzedaz i najem 2l 70

Nieruchomosci-online.pl

. wzrost popytu spadek popytu . bez zmian

dio: Nieraohomosei-enline.s @ nieruchomosci-online.pl
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Prognozowane zmiany popytu
wg kategorii nieruchomosci
w Il kwartale 2021 r.

kawalerki sprzedaz

kawalerki najem

mieszkania
sprzedaz

mieszkania najem

domy sprzedaz

dziatki sprzedaz

lokale biurowe
sprzedaz i najem

lokale ustugowe
sprzedaz i najem

40%
an
66.6% 26,8%
6.6%~"
o
o
55% <
o
45% <
=3
. wzrost popytu

rednikéw w obrocie nie

@ nieruchomosci-online.pl

Prognozowane zmiany podazy
wg kategorii nieruchomosci
w Il kwartale 2021,

kawalerki sprzedaz

kawalerki najem

mieszkania
sprzedaz

migszkania najem

domy sprzedaz

dziatki sprzedaz

lokale biurowe
sprzedaz | najem

lokale ustugowe
sprzedaz | najem

37,1%

42,6% 39.8%

ol
)]
&

44,8% 28,1%
45,2% 36,1%
40,6% 30.5%
39% 33.5%

40,9% 445

425% 431%

. wzrost podazy spadek podazy . bez zmian

snines @ nieruchomosci-online.pl

BADANIE NASTROJOW WSROD POSREDNIKOW
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

H 143



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.

g i

BADANIE NASTROJOW WSROD POSRED

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
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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
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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.
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Powyzszy raport powstat przy wsparciu wspaniatych specjalistdow oraz
N B ; : portali branzowych. Dzigki Waszemu know-how, danym, opiniom
PRI : - ) i rekomendacjom dla posrednikédw Raport Nieruchomosci Gruntowych
: e 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.

s
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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







