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Stowem wstepu

Rynek gruntéw inwestycyjnych w Polsce to segment,
ktory z roku na rok staje sie coraz bardziej wymaga-
jacy, a zarazem — coraz bardziej dochodowy. W obli-
Czu ograniczonej dostepnosci gruntow ich wartosc
rosnie, a same transakcje stajg sie coraz bardziej zto-
zone — zaréwno pod wzgledem prawnym, jak i tech-
nicznym. W tej dynamicznej rzeczywistosci brakuje
ekspertdow, ktérzy posiadajga odpowiednia wiedze
i doswiadczenie, by skutecznie poruszac sie po tym
skomplikowanym obszarze.

W Hectares od lat specjalizujemy sie w tej dziedzi-
nie, dostarczajac rzetelng i szczegotowa ekspertyze
rynku gruntéw. Nasz raport z kazdym rokiem sta-
je sie coraz bardziej wartosciowy — nie tylko dzieki
liczbom, ale rowniez dzieki danym, ktére mozemy
poréwnywac z raportami z lat ubiegtych, analizujac
i wyciggajac wnioski dotyczace najwazniejszych tren-
doéw oraz kierunkéw rozwoju sektora. Takie podej-
scie pozwala nam budowac petniejszy obraz rynku,
ktory nieustannie ewoluuje. To wiasnie na tej wiedzy
oparliSmy nasza pozycje ekspertow w wymagajacej
dziedzinie, tworzac nowa jakos¢ na rynku, jak chocby
zawod Land Dewelopera w Polsce. Z kazdym rokiem
rozwijamy sie i pomagamy innym w rozwaoju, organi-
zujac szkolenia, konferencje oraz spotkania branzo-
we, a takze realizujac duze projekty inwestycyjne.

Przed Panstwem najnowszy raport, ktéry jest nie-
zbednym narzedziem dla kazdego uczestnika ryn-
ku gruntéw inwestycyjnych — od inwestoréw indy-
widualnych, przez deweloperéw, po posrednikéw
nieruchomosci. To materiat, ktéry pozwoli poszerzyc
wiedze, zrozumie¢ mechanizmy rzadzace tym dyna-
micznym segmentem rynku oraz podejmowac swia-
dome, strategiczne i optacalne decyzje inwestycyjne.

A

Adam Parzusinski

CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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DYNAMIKA CEN NIERUCHOMOSCI

GRUNTOWYCH W POLSCE

Z tego rozdziatu dowiesz sie:

B Jakie wyzwania moga czekac inwestorow?

B Jakie sg prognozy cenowe dla rynku nieruchomosci
gruntowych?

W obecnym otoczeniu gospodarczym, gdzie inwestycje wy-
magaja dogtebnej analizy i strategicznego podejscia, nie-
ruchomosci gruntowe stajg sie coraz bardziej atrakcyjna
i stabilng forma lokowania kapitatu. Raport, ktéry trzymasz
w rekach, opiera sie na danych historycznych i aktualnych
trendach. Jego celem jest dostarczenie kompleksowej wie-
dzy na temat rynku gruntdéw inwestycyjnych w Polsce, z per-

spektywa na rok 2025.

Inwestorzy indywidualni i biznesowi mierza sie z wieloma
wyzwaniami, takimi jak:
m Zmiany ekonomiczne i geopolityczne,
= Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, w tym wdrozenie Zintegrowanego
Planu Inwestycyjnego (ZPl),
= Nowe trendy budowlane i technologiczne,
m Trudnosci w uzyskiwaniu pozwolen na budowe,
m Zmiany w oczekiwaniach i zachowaniach klientéw.

W obliczu tych wyzwan potrzebne jest holistyczne spojrze-
nie na rynek nieruchomosci oraz umiejetnos¢ prognozowa-
nia przysztych trenddw. Analiza danych historycznych, ob-
serwacja zachowan inwestordw (np. gromadzenie bankéw
ziemi) oraz identyfikacja trenddw spotecznych wspieraja
podejmowanie strategicznych decyzji inwestycyjnych.

W tym rozdziale skupimy sie na analizie cen nieruchomo-
sci gruntowych w Polsce. Przeanalizujemy ceny ofertowe
i transakcyjne w ujeciu historycznym oraz porownamy roz-
nice cenowe pomiedzy miastami a terenami podmiejski-
mi. Ta analiza umozliwi lepsze zrozumienie dynamiki rynku
i zidentyfikowanie potencjalnych szans inwestycyjnych.
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Jak sie ksztattowaty ceny dziatek w Polsce
(podziat na wojewodztwa)

Sierpien Sierpien Sierpien Sierpien Sierpien Pazdziernik Sierpien Pazdziernik

Wojewédztwa

2019 2020 2021 2022 2023 2023 2024 2024

dolnoslaskie 90 114 142 171 205 206 216 218

kujawsko-pomorskie 84 86 96 108 141 144 141 139

lubelskie 91 112 105 110 184 182 206 202

lubuskie 63 75 98 128 170 170 163 166

todzkie 94 97 99 104 166 159 160 167

matopolskie 131 146 176 193 252 254 258 253

mazowieckie 196 215 235 249 404 398 389 402

opolskie 72 87 102 118 134 137 143 147

Zgodnie z danymi portalu Otodom ceny dziatek w Pol- podkarpackie 79 82 83 95 131 130 144 137
sce rosng lub utrzymuja sie na podobnym poziomie,

co moze sugerowac stabilng sytuacje na rynku nieru- podlaskie 97 14 134 151 188 186 191 187

chomosci. Najwyzsze ceny osiggajg grunty na terenie pomorskie 160 173 06 a1 270 277 277 302

wojewodztwa mazowieckiego i pomorskiego, co moze

wynikac¢ z ich atrakcyjnosci pod wzgledem lokaliza- $laskie 121 132 140 187 190 194 204 207
cji i Swiadczy¢ o intensywnym rozwoju tych regiondw.

Dziatki na terenach wojewddztw wielkopolskiego, ma- Swigtokrzyskie 103 103 100 14 124 123 121 150
topolskiego i zachodniopomorskiego rowniez osigga- . .

. . L . . . . warminsko-mazurskie 76 72 99 110 137 137 118 116
ja wysokie ceny i ciesza sie duzym zainteresowaniem.

Utrzymywanie lub wzrost cen wskazuje na zaintere- wielkopolskie 120 130 166 197 259 260 256 271
sowanie gruntami jako inwestycja. Moze to wynikac

z dtugoterminowego trendu inwestowania w nierucho- zachodniopomorskie e 2 e d68 203 = A 266

mosci, szczegdlnie w kontekscie rosnacej liczby projek-
téw deweloperskich i zwiekszonego popytu na mieszka- #rédito: Otodom.pl, cena za m?

nia i domy.
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Ponizej przedstawiamy zestawienie procentowych zmian cen dziatek
budowlanych w poszczegdlnych wojewddztwach w Polsce od pazdzier-
nika 2023 do pazdziernika 2024 roku:

Wzrost procentowy cen ofertowych
dziatek r/r (2023/2024)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Otodom.pl

21,95% -15,33%

NAIJWIEKSZY WZROST NAIJWIEKSZY SPADEK
ODNOTOWANO W WOIEWODZTWIE
W WOJIEWODZTWIE WARMINSKO-MAZURSKIM
SWIETOKRZYSKIM

Jak wida¢, ceny dziatek budowlanych w pazdzierniku 2024 roku
w pordwnaniu do pazdziernika 2023 roku wzrosty w wiekszosci
wojewddztw. Najwiekszy wzrost odnotowano w wojewddztwie
Swietokrzyskim (21,95%), a najwiekszy spadek w wojewddztwie
warminsko-mazurskim (-15,33%).

Dzieki najnowszym danym udostepnionym przez naszego partne-
ra Otodom, mozemy zauwazyc¢, ze srednie ceny ofertowe dziatek
budowlanych w wiekszosci wojewddztw w Polsce rosng. W 2022
roku ceny dziatek byly nawet kilkakrotnie nizsze niz obecnie, co
wskazuje na wyrazny trend wzrostu. Moze to wynikac¢ z kilku czyn-
nikow, takich jak poprawa sytuacji gospodarczej, rosnaca liczba in-
westycji deweloperskich oraz zmieniajace sie preferencje Polakdw,
ktére sktaniajg ich do inwestycji w nieruchomosci. W 2023 roku
najwiekszy wzrost cen odnotowano w wojewédztwach mazowiec-
kim i pomorskim, natomiast w wojewddztwie $laskim ceny za m?
dla réznych wielkosci dziatek byty nizsze.
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SREDNIE CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH
W WOJEWODZTWACH - PAZDZIERNIK 2022 | 2023 | 2024

Ceny dziatek roznig sie w zaleznosci od regio- Paidziernik  Paidziernik  Pasdziernik

2022 2023 2024

Pazdziernik  Pazdziernik  Pazdziernik

R s . S s .
Wojewédztwo Metraz wm 2022 2023 2024 Wojewddztwo Metraz w m

nu, lokalnych uwarunkowan i tempa rozwoju

gospodarczego. Analiza tych trendéw pozwa- 0-800 452 488 519 0-800 322 290 293
800-1200 223 247 240 800-1200 209 193 212
la na lepsze zrozumienie rynku i daje inwesto- lacli 1200-2000 168 182 204 lacls 1200-2000 172 192 192
P Y ) dolnoslaskie 2000-5000 158 156 182 Slaskie 2000-5000 160 155 180
rom oraz osobom p|anujacym Zakup dziatek 5000-10 000 143 166 157 5000-10 000 134 136 158
] +10 000 116 120 122 +10 000 111 110 118
wskazdwki dotyczace przysztych decyzji inwe-
: : . < P 0-800 241 290 281 0-800 328 422 274
stycyjnych i moze stworzy¢ nowe mozliwosci. 800.1200 T4 To 1o 200.1200 135 126 135
I ) 1200-2000 105 127 128 o . 1200-2000 127 132 137
kujawsko-pomorskie 2000-5000 84 03 102 warminsko-mazurskie 2000-5000 103 107 92
5000-10 000 131 121 102 5000-10 000 115 111 109
+10 000 62 88 89 +10 000 76 68 65
0-800 282 579 604 0-800 370 367 393
800-1200 159 182 209 800-1200 228 264 270
o 1200-2000 136 178 178 . . 1200-2000 209 253 257
t6dzkie 2000-5000 131 160 149 wielkopolskie 2000-5000 190 215 241
5000-10 000 139 93 127 5000-10 000 152 184 171
+10 000 % % 99 +10 000 132 116 142
0-800 404 437 400 0-800 465 534 477
800-1200 194 203 192 800-1200 208 273 251
. 1200-2000 142 184 173 ) . 1200-2000 224 241 230
lubelskie 2000-5000 107 112 124 zachodniopomorskie 2000-5000 171 216 196
5000-10 000 103 136 103 5000-10 000 260 259 290
+10 000 78 84 76 +10 000 122 157 21
0-800 200 214 232 0-800 272 215 426
800-1200 154 144 145 800-1200 144 147 193
) 1200-2000 114 120 134 - . 1200-2000 134 129 148
opolskie 2000-5000 87 116 115 Swigtokrzyskie 2000-5000 85 95 91
5000-10 000 104 110 98 5000-10 000 88 85 85
+10 000 84 85 139 +10 000 61 77 60
0-800 290 303 290 0-800 666 891 1052
800-1200 141 151 164 800-1200 315 439 426
) 1200-2000 118 120 135 N 1200-2000 279 378 383
podkarpackie 2000-5000 87 100 103 mazowieckie 2000-5000 247 329 348
5000-10 000 91 104 87 5000-10 000 205 255 246
+10 000 100 140 %0 +10 000 199 229 238
0-800 332 420 366 0-800 241 314 374
800-1200 196 205 226 800-1200 127 151 162
I 1200-2000 163 180 161 . 1200-2000 118 160 165
podiaskie 2000-5000 123 126 121 lubuskie 2000-5000 93 107 99
5000-10 000 110 % 146 5000-10 000 76 116 134
+10 000 89 110 109 +10 000 103 92 121
0-800 728 919 1066 0-800 520 548 528
800-1200 279 264 300 800-1200 270 281 289
) 1200-2000 227 208 197 . 1200-2000 211 239 226
pomorskie 2000-5000 190 200 212 matopolskie 2000-5000 171 175 205
5000-10 000 155 190 188 5000-10 000 178 159 162
+10 000 135 122 140 +10 000 126 158 128

Zrédto: Otodom.pl
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SREDNIE CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH
W MIASTACH - PAZDZIERNIK 2022 | 2023 | 2024

Warto przyjrzec¢ sie cenom dziatek w najwigk- Paidziernik Paidziernik Pazdziernik

2022 2023 2024

Pazdziernik  Pazdziernik  Pazdziernik

2 o a - 5 a
Wojewodztwo Metraz w m 2022 2023 2024 Wojewodztwo Metraz w m

szych miastach Polski, gdzie sytuacja jest zde-

cydowanie bardziej zréznicowana. Wzrost cen 0-800 1163 1267 1184 0-800 1184 686 533
800-1200 1230 1387 886 800-1200 859 418 764
lub ich stabilnos¢ w duzej mierze zaleza od 1200-2000 678 633 992 i 1200-2000 543 783 695
. T . .J e 3 ) Wroctaw 2000-5000 738 500 575 Katowice 2000-5000 530 452 661
powierzchni dziatki oraz jej lokalizacji. Od wie- 5000-10 000 610 585 454 5000-10 000 352 361 339
. . . . +10 000 538 801 716 +10 000 386 405 378
lu lat Srednie ceny ofertowe sg najwyzsze dla
H H B 2 4 B 0-800 500 787 517 0-800 519 362 1257
dziatek o powierzchni do 800 m?2. Poréwnanie 800-1200 238 359 299 8001200 o1 o Py
£ 2 H =1 LAY H i 1200-2000 285 607 298 . 1200-2000 928 282 418
danych z réznych lat i mozliwos¢ identyfikacji Bydgoszcz 2000.5000 %1 297 527 Kielce 2000.5000 348 208 260
H i H 4 H 51 H H 5000-10 000 624 520 301 5000-10 000 421 228 307
pojawiajacych sie trenddw jest mozliwe dzieki 410,000 i < 263 10000 120 To6 170
naszym corocznym raportom i monitorowa-
. . L. . 0-800 761 1164 1456 0-800 1198 1219 1352
niu rynku nieruchomosci przy udziale zaufa- 800-1200 445 407 497 800-1200 936 914 815
. L6ds 1200-2000 406 493 495 Poznan 1200-2000 777 774 729
nych partnerow. 2000-5000 323 406 250 2000-5000 696 713 692
5000-10 000 737 337 401 5000-10 000 389 405 578
+10 000 227 183 212 +10 000 238 287 352
0-800 706 620 668 0-800 752 788 705
800-1200 554 604 496 800-1200 568 678 490
Lublin 1200-2000 354 523 521 szczecin 1200-2000 502 553 533
2000-5000 316 244 383 2000-5000 419 415 392
5000-10 000 377 543 279 5000-10 000 270 331 318
+10 000 11 254 399 +10 000 261 168 239
0-800 390 511 437 0-800 894 1342 505
800-1200 348 418 256 800-1200 329 420 588
onole 1200-2000 212 198 234 Olsztyn 1200-2000 413 377 628
P 2000-5000 191 266 186 4 2000-5000 425 383 280
5000-10 000 250 107 142 5000-10 000 453 316 413
+10 000 210 251 295 +10 000 227 236 299
0-800 455 413 498 0-800 1892 2056 2381
800-1200 320 335 355 800-1200 1333 1601 1625
Rzeszé6w 1200-2000 372 273 341 Warszawa 1200-2000 1116 1110 1295
2000-5000 274 297 321 2000-5000 965 928 1099
5000-10 000 220 238 312 5000-10 000 729 738 767
+10 000 219 377 344 +10 000 786 714 843
0-800 855 834 808 0-800 226 217 1998
800-1200 459 498 520 800-1200 166 183 157
. 1200-2000 466 748 498 - . . 1200-2000 486 598 542
Biatystok 2000-5000 402 420 465 Gorzéw Wielkopolski 2000-5000 174 134 85
5000-10 000 270 265 531 5000-10 000 59 80 46
+10 000 226 547 X +10 000 794 48 186
0-800 1325 2015 1833 0-800 1556 1640 1636
800-1200 656 1003 1371 800-1200 950 783 711
Gdarisk 1200-2000 672 699 731 Krakéw 1200-2000 820 726 708
2000-5000 703 813 917 2000-5000 724 544 646
5000-10 000 505 573 523 5000-10 000 549 339 491
+10 000 407 562 609 +10 000 416 555 529

Zrédto: Otodom.pl
9
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Cykl zycia ogtoszenia z kategorii
,dziatki” na Otodom

Jednak nalezy pamietac, ze znaczaca czes¢ transakcji na rynku gruntéw
odbywa sie poza portalami ogtoszeniowymi (tzw. off market). Wspotpra-

2021 rok ca z Land Developerami, ktérzy kompleksowo przygotowuja grunty pod
inwestycje, uzyskujg niezbedne pozwolenia i daza do maksymalizacji
wartosci nieruchomosci, czesto skraca czas sprzedazy.
2022 rok
~Mamy baze poszukujgcych, inwestorow indywidualnych

2023 rok i biznesowych. Grunty czesto przygotowujemy pod ich ocze-
kiwania, wowczas sprzedaz jest niemal automatyczna. Wita-
sciciel przychodzi do nas z gruntem, my przygotowujemy ten
grunt pod inwestora i dopinamy transakcje”.

2024 rok

Daria Rzepiela
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Otodom Doradca Transakcyjny ds. Inwestycji

Gruntowych Hectares

Analiza danych z lat 2021-2024 wskazuje na wydtuzenie cyklu zycia ogto-
szen o sprzedazy dziatek na portalu Otodom. W 2023 roku wynosit on 101

dni, a w 2024 roku juz 104 dni. Tendencja ta moze $wiadczy¢ o zmniejsze- Dlatego wydtuzenie cyklu zycia ogtoszen na portalach niekoniecznie od-
niu dynamiki na rynku nieruchomosci gruntowych i wzroscie ostroznosci zwierciedla catosciowa sytuacje na rynku gruntdw. Warto jednak brac
nabywcow. Taki trend moze sugerowac potrzebe dostosowania strategii pod uwage ten wskaznik przy analizie trendéw i podejmowaniu decyzji
sprzedazy i marketingu w kontekscie dziatek, a takze moze wymagac inwestycyjnych.

analizy przyczyn opdznier w obrocie tymi nieruchomosciami.
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CENY OFERTOWE DZIALEK
BUDOWLANYCH W AGLOMERACJACH

W aglomeracjach $rednie ceny ofertowe dziatek TROIMIASTO | OKOLICE

budowlanych s3a $cisle powigzane z atrakcyjnoscia

i wielkoscig osrodka miejskiego. Ceny gruntéw rosna TROJMIASTO SREDNIA CENA SREDNIA CENA SREDNI ZAKRES
1 OKOLICZNE GMINY 2023 2024 CEN

w Tréjmiescie, Wroctawiu i Toruniu, drobny spadek

cen odnotowuja grunty w Warszawie, Poznaniu Gdarisk >3 242 T ses702
i Krakowie. Mimo rdéznic, wymienione miasta i ich Gdynia 618 631 ™ 510-736
okoliczne gminy wcigz pozostaja najdrozszymi Kartuzy 146 166 0 119-260
i najbardziej pozadanymi lokalizacjami. Znaczny Kolbudly s 266 N 250.526
spadek srednich cen nastapit w Biatymstoku (407
. . . Pi Gdanski 343 348 238-489
w 2023 - 385 w 2024), moze miec to zwigzek z przy- ruszez Beansd T
granicznym potozeniem blisko terenéw objetych Przodkowo 163 191 T 142-275
konfliktem, w Katowicach (520 w 2023 — 487 w 2024), Przywidz 104 103 80-129
w todzi (340 w 2023 — 282 w 2024) i w Kielcach (323 —— 214 210 1712262
w 2023 - 296 w 2024).
Puck 213 241 1\ 181-358
Warto pamieta¢ o tym, ze z pomoca doswiadczone- Semonine 123 132 T toam
go Land Developera istnieje mozliwos¢ rozwiniecia Szemud 223 197 145-260
danej inwestycji i zwiekszenie jej wartosci. Trabki Wielkie 136 148 0 108-188
Wejherowo 233 239 1\ 169-353
Zukowo 311 284 221-390

Zrédto: www.nieruchomosci-online.pl

n




Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2024

CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH W AGLOMERACJACH

LUBLIN | OKOLICE KRAKOW | OKOLICE OPOLE | OKOLICE
o, D meome Wt D e w
2023 2024 CEN 2023 2024 CEN 2023 2024 CEN
Lublin 379 390 1\ 271-584 Krak6w 475 471 Q, 313-719 Opole 243 269 1\ 210-389
Glusk 213 240 1\ 200-293 Biskupice 172 189 T 154-239 Chrzastowice 191 - -
Jabtonna 110 115 T 91-140 Czernich6éw 139 159 ¢ 116-232 Dabrowa 107 125 1\ 89-157
Jastkéw 162 166 1\ 133-231 Iwanowice 152 142 Q/ 97-193 Dobrzer Wielki 95 - -
Konopnica 253 250 \L 177-357 Kocmyrzéw-Luborzyca 203 208 ¢ 133-277 Komprachcice 143 144 1\ 112-178
Niedrzwica Duza 124 127 4\ 98-168 Krzeszowice 144 140 J 105-179 Niemodlin 102 90 L s1-104
Niemce 205 224 1\ 159-333 Michatowice 253 263 ¢ 206-332 Ozimek 74 77 1\ 59-97
Strzyzewice . 114 . 71-152 Mogilany 273 291 /]\ 217-430 Prészkow 193 224 /l\ 104-252
Wélka s s N 12 Niepotomice 261 229 J 160-311 Turawa 146 153 T 105193
Skawina 155 173 T 122-262
$wiatniki Gérne 203 236 T 177-296
KIELCE | OKOLICE Wieliczka 270 263 N 188-416
Wielka Wies 377 329 N 249-416
wasroxmce - SMA - Sneoun sneom - 7
1 OKOLICZNE GMINY 2023 2024 & Zabierzéw 333 345 254-470
Kielce 323 206 N 160-486 Zielonki 341 391 T 286-518
Daleszyce 124 . . Nowy Sacz 211 213 T 152-384
Mastéw 192 182 J 154-223 Tarnéw 166 175 T 118-325
Miedziana Géra 125 - -
Morawica 118 129 0 63-228
Piekosz6w 80 123 T 85-214

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

TORUN | OKOLICE +ODZ | OKOLICE OLSZTYN | OKOLICE

MIASTO TORUN S'EEE[:::\'A sn::EEmm SREDNI ZAKRES MIASTO £0DZ S'EEE[:":\'A s'::EEm'A f::::s' MIASTO OLSZTYN gRCEE':::'A g'zim"‘ ;::::sl

1 OKOLICZNE GMINY e Y] CEN 1 OKOLICZNE GMINY XPE 8 e 1 0KOLICZNE GMINY P8 o @ar
Torun 423 446 ﬂ\ 203-630 tédz 340 282 J/ 214-414 Olsztyn 312 345 ﬂ\ 128-599
Aleksandrow Kujawski 86 80 \L 59-102 Aleksandrow todzki 163 170 ﬂ\ 143-219 Barczewo 100 102 ﬂ\ 78-139
Chetmza 134 - - - Lutomiersk 116 131 ﬁ\ 97-171 Dywity 116 114 J/ 87-144
Ciechocinek 111 110 \L 95-139 task 129 114 \L 61-202 Gietrzwatd 146 126 J/ 100-190
Lubicz 148 166 1\ 125-214 Nowosolna - 203 - 123-271 Jonkowo 130 123 J/ 77-192
tubianka 135 137 T 97-230 Ozorkéw 18 17 J 87-156 Olsztynek 105 88 d 57-137
tysomice 175 168 \L 108-215 Pabianice 135 158 ﬂ\ 111-247 Purda 133 122 \L 90-174
Obrowo 83 92 T 72-116 Strykow 143 125 N 96-164 stawiguda 209 247 0 162-375

Wielka Nieszawka 142 131 \L 93-208 MIASTA Z REGIONU
Tuszyn 161 156 \L 135-219

Ztawie$ Wielka 112 112 - 86-155 Elblag 267 198 \L 161-300

Wodzierady 130 - - -

MIASTA Z REGIONU Ostréda 211 187
Zgierz 138 165 T 126252

N} 102-467

Inowroctaw 233 224 T 125-373 MIASTA Z REGIO

Belchatéw 117 106 \L 76-147

Zrédto: www.nieruchomosci-online.pl Piotrkéw Trybunalski 231 206 145-293
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CENY OFERTOWE DZIALEK
BUDOWLANYCH W AGLOMERACJACH

POZNAN | OKOLICE WARSZAWA | OKOLICE

RS TOPOZNAR SREDNIA  SREDNIA SREDNI RS TOWARSZANA SREDNIA  SREDNIA SREDNI
1 OKOLICZNE GMINY CENA gim ZAKRES 1 OKOLICZNE GMINY G0 CENA ZEKRES
2023 2024 CEN 2023 2024 CEN

Poznan 599 584 \L 395-780 Warszawa 724 714 \L 542-860
Czerwonak 346 403 ﬂ\ 337-504 Brwinéw 409 425 /P 338-503
Dopiewo 486 492 ’P 332-686 Géra Kalwaria 194 208 /P 157-297
Kostrzyn 198 230 ’I\ 175-319 Grodzisk Mazowiecki 261 275 /P 204-391
Kérnik 297 319 ’P 238-427 Jabtonna 347 337 \L 267-450
Mosina 260 289 ’I\ 229-382 Konstancin-Jeziorna 540 466 \L 345-652
Murowana Goslina 173 203 ’P 159-260 Leszno 267 273 /ﬁ 215-330
Pobiedziska 216 206 \L 153-270 Lesznowola 434 426 \L 300-602
Rokietnica 365 341 \L 264-409 Michatowice 702 703 /P 621-849
Swarzedz 325 354 /P 285-428 Milanéwek 354 391 /P 282-565
Tarnowo Podgérne 434 433 d 325-582 Nadarzyn 347 363 T 295-434
Gniezno 160 168 /I\ 110-233 Piaseczno 351 368 ’P 270-515
Kalisz 170 233 T 147-363 Prazméw 161 163 T 129-206
Leszno 351 233 N} 165-322 Radzymin n 303 T 203-08
Raszyn 525 528 T a22-635
Zrédto: www.nieruchomosci-online.pl Stare Babice 583 539 N 423-709
Tarczyn 164 180 T 133253
Wigzowna 246 248 /? 174-349
Zabia Wola 200 221 /P 176-272

MIASTA Z REGIONU

Radom 202 - - R
Minsk Mazowiecki 197 - - -
Zyrardéw 295 - - .
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CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH W AGLOMERACJACH

SZCZECIN | OKOLICE WROCLAW | OKOLICE GORZOW WIELKOPOLSKI | OKOLICE
masroszczecm SR ST i wstowroceaw SR ST s e el s
2023 2024 CEN 2023 2024 CEN GMINY 2023 2024 CEN
Szczecin 429 436 1\ 285-651 Wroctaw 480 511 1\ 391-723 Gorzéw Wielkopolski 122 126 1\ 84-226
Bielice 150 149 96-177 Czernica 248 250 1\ 205-314 Zielona Géra 249 246 156-373
Dobra (Szczecinska) 293 281 222-377 Dtugoteka 327 349 1\ 271-430 Bogdaniec 79 84 1\ 67-110
Goleniéw 133 128 94-190 Katy Wroctawskie 332 306 234-488 Czerwiensk 150 146 113-167
Gryfino 200 198 140-279 Kobierzyce 346 312 221-430 Deszczno 83 88 1\ 60-135
Kobylanka 199 195 146-251 Migkinia 262 284 ™ 203-386 Kiodawa 147 149 ™ 101-206
Kothaskowo 298 319 T 262429 Oborniki $laskie 151 157 T 114226 Kozuch6w 84 86 T 72-99
Maszewo 77 87 ﬂ\ 53-137 Olesnica 153 154 ﬂ\ 112-210 Krzeszyce 66 72 ﬂ\ 51-89
Nowogard 94 89 61-118 Prusice 105 113 1\ 98-140 Lubiszyn 59 56 41-96
Osina 65 58 48-66 Siechnice 368 337 227-503 Nowa Sol 123 111 85-160
Police 295 316 T 201-505 Sobétka 171 188 T 138-251 santok 97 96 74-140
Stargard 124 134 T 105-170 Trzebnica 137 138 T 99-210 Stawa 137 147 ™ 85-219
Stepnica 100 100 - 74-257 Wisznia Mata 259 218 163-315 Szprotawa - 63 - 57-73
Wolin 145 163 T 119-241 Woléw 82 94 T 81-145 $widnica 173 196 T 143-234
Kamieri Pomorski 19 140 ﬂ\ 82-184 Zérawina 327 337 ﬂ\ 246-429 Zabor 159 152 118-200
Rewal 364 330 228-579 Jelenia Géra 207 175 1\ 126-221 Zary 111 92 75-123
Watbrzych 144 153 1\ 105-173

Zrddto: www.nieruchomosci-online.pl
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CENY OFERTOWE DZIALEK BUDOWLANYCH W AGLOMERACJACH

BIALYSTOK | OKOLICE BYDGOSZCZ | OKOLICE

O ERSERR SREDNIA  SREDNIA SREDNI RCTOB D COSZCE SREDNIA  SREDNIA SREDNI
1 OKOLICZNE GMINY CENA CERA ZAKRES 1 OKOLICZNE GMINY CENA cENA ZAKRES
2023 2024 CEN 2023 2024 CEN
Biatystok 407 385 273-532 Bydgoszcz 298 289 204-448
Choroszcz 239 234 171-307 Biate Blota 176 195 ﬂ\ 148-271
Czarna Biatostocka 104 100 81-127 Dabrowa Chetminska 123 100 79-114
Dobrzyniewo Duze 163 174 ﬂ\ 131-233 Dobrcz 129 131 ﬂ\ 101-178
Grédek 82 - - - Koronowo 125 125 - 96-161
Juchnowiec Koscielny 226 218 149-288 tabiszyn 81 94 ﬂ\ 73-171
Michatowo 81 - - - Nakto nad Notecig 142 131 100-211
Suprasl 245 255 1\ 212-303 Nowa Wie$ Wielka 92 100 1\ 73-128
Turosn Koscielna 195 205 1\ 122-291 Osielsko 302 302 - 219-385
Wasilkéw 221 244 1\ 189-313 Sicienko 114 108 78-143
Zabtudéw 147 139 108-182 Szubin 95 90 70-116
Bielsk Podlaski 99 109 ﬂ\ 85-145 Grudziagdz 100 104 1\ 72-141
Suwatki 140 189 1\ 115-353

Zrédto: www.nieruchomosci-online.pl

KATOWICE | OKOLICE

mstoxatowce ST SN e
2023 2024 CEN
Katowice 520 487 364-623
Bytom 246 252 T 153-453
Dabrowa Gérnicza 207 190 134-282
Jaworzno 253 251 200-304
Mystowice 264 270 1\ 198-328
Ruda $laska 305 299 173-383
Tychy 318 276 169-385
Mikotéw 274 335 1\ 266-494
Tarnowskie Géry 255 288 ™ 225-389
Bielsko-Biata 293 350 1\ 237-482
Czestochowa 216 225 ﬂ\ 159-401
Jastrzebie-Zdroj 122 104 86-128
Rybnik 151 161 1\ 107-210
Ustron 272 - - R
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Srednia cena m kw. nieruchomosci
niezabudowanych wg przeznaczenia
(na podstawie aktéw notarialnych)

120 — —— zab. przemystowa

zH/m kw.
100 —

uzytki rolne

80 — zab.handlowa

60 — zab. mieszkaniowa
40 — zab. inna
20 - grunty lesne

/\

I TTTIL L LA

2017 I 2018 I 2019 I 2020 I 2021 I 2022 I 1h23 I : : : -. - o IW?!
— O S ’

L 77 77 7
{74

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BIK, PKO Bank Polski

Najwyzsze srednie ceny za metr kwadratowy osiggaja nieru-
chomosci przeznaczone pod zabudowe handlowa, mieszka-
niowa i przemystowa. Od 2022 roku widac¢ wyrazng tenden-
cje wzrostowa. Ceny za uzytki rolne i grunty lesne od kilku lat
utrzymuja sie na podobnym poziomie. Ze wzgledu na przezna-
czenie tych nieruchomosci sg najnizsze.
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Zmiana r/r cen ofertowych
dziatek wg przeznaczenia

- W 2h23
___|
Dziatki komercyjne . 1h23
o | 2h22
Dziatki siedliskowe
(rolne, lesne) |
-
Dziatki rekreacyjne 1
_ __|
w tym budowlane uzbrojone
a
o |
Dziatki budowlane
_|
T T T T T T T T 1

-5 0 5 10 15 20 25 30 35 40
% rlr

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych PONT Info
Nieruchomosci, PKO Bank Polski

Ceny dziatek komercyjnych, siedliskowych
i budowlanych malejg. Wzrosty za to ceny dzia-
tek rekreacyjnych. Wzrost cen pokazuje, ze ro-
Snie zainteresowanie takimi dziatkami. Ludzie
kupuja je, by chroni¢ oszczednosci, zdywersy-
fikowac inwestycje lub przeniesc¢ sie na przed-
miescia, zwitaszcza ze praca hybrydowa stata
sie bardziej popularna.

Mozemy oczekiwa¢ dalszego wzrostu cen
dziatek budowlanych z pozwoleniem na budo-
we (PnB) w 2024 roku. Deweloperzy aktywnie
budujg banki ziemi, zabezpieczajac sie przed
zmianami w prawie (nowelizacja ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
a takze prywatni inwestorzy coraz czesciej
dostrzegajg wartos¢ gruntéw z PnB jako bez-
piecznej lokaty kapitatu.

18

Pozwolenia na budowe
mieszkan 1q lat 2021-2024

60 tys. mieszkan
-73% rfr
44,6%, r/r
50
407 34,1% rfr
30
-1,3% r/r

12,7%, r/r
20 353% 1/r b tf
10
o T T

1922 1923 1924

inwestorzy indywidualni deweloperzy

Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych PONT Info
Nieruchomo$ci, PKO Bank Polski

Swiadomo$é inwestoréw roénie.  Zaréwno
wiasciciele dziatek, jak i deweloperzy rozu-
mieja, ze bez odpowiedniego zabezpieczenia
majatku, po 2025 roku sprzedaz dziatek lub
podniesienie ich wartosci moze by¢ utrudnio-
ne. W tym kontekscie dziatki z PnB zyskujg na
atrakcyjnosci i ich cena moze rosnac.

Warto jednak pamietaé, ze rynek nieru-
chomosci jest ztozony i podatny na zmiany.
Oproécz czynnikédw prawnych, na ceny dziatek
wptywaja réowniez czynniki ekonomiczne, de-
mograficzne i spoteczne.

X4

~Wzrost liczby pozwolen na budowe w pierwszym kwartale
2024 roku, po spadku w 2023, moze sygnalizowac odwilz na
rynku nieruchomosci i wzmochnienie aktywnosci inwestycyj-
nej, zarowno wsrod deweloperdw, jak i inwestorow indywidu-
alnych.

Spadek liczby pozwolenn w 2023 roku mozna ttumaczy¢ wpro-
wadzeniem nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, ktora wywofata pewne zamieszanie
i wydtuzyta procedury w urzedach. Wielu inwestorow miato
rowniez trudnosci z interpretacjg nowych przepisow | dosto-
sowaniem sie do zmienionych wymagarn.

Jednak doswiadczenie i biegta znajomosc przepiséw pozwa-
lajg na skuteczne poruszanie sie w nowym otoczeniu praw-
nym i sprawnaq realizacje inwestycji. W Hectares posiadamy
wiedze na temat nowelizacji ustawy i wspotpracujemy z urze-
dami, co pozwala nam na efektywne prowadzenie procesow
inwestycyjnych i uzyskiwanie pozwolern na budowe, WZ, czy
ZPI w sposob terminowy.

Wzrost liczby pozwolen na budowe w pierwszym kwartale
2024 roku moze swiadczyc o tym, ze inwestorzy | deweloperzy
zaczynajq oswajac sie z nowymi przepisami i adaptowac do
nich swoje strategie. To dobra prognoza dla rynku nierucho-

mosci, ktora moze wptyngc na wzrost aktywnosci budowlanej

i dalszy rozwdj sektora”.
Monika Myszka
Doradca Transakcyjny,
Team Lider Hectares
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Liczba uméw (w formie aktu notarialnego)
dot. gruntéw pod zabudowe

50000 -
40000 -
30000 |
20000 -

10000 |

2020 2021 2022 1h2023
(dane wstepne)
M miasta grodzkie powyzej 200 tys. oséb

miasta grodzkie ponizej 200 tys. oséb
mate i $rednia miasta

| obszar poza miastami

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych PONT Info
Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski

Mediana ceny m kw. gruntu pod zabudowe
mieszkaniowa (z aktéw notarialnych)
zalezne od lokalizacji dziatki

400 —
zt/m kw.

300 -

200 -

100

0 I T I T I T I_v

2020 2021 2022 1h2023

(dane wstepne)
M miasta grodzkie powyzej 200 tys. os6b

| miasta grodzkie ponizej 200 tys. oséb
mate i Srednia miasta

Wl obszar poza miastami

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych PONT Info
19 Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski

W pierwszej potowie 2023 roku ceny gruntéow pod
budowe mieszkan wzrosty w poréwnaniu do 2022
roku. W wiekszych miastach (powyzej 200 tys. miesz-
kancéw) ceny gruntu spadty. W miastach ponizej 200
tys. mieszkancdéw ceny wzrosty, co moze oznaczac
coraz wieksze zainteresowanie inwestycjami miesz-
kaniowymi w tych miejscach. Mate i sSrednie miasta

oraz obszary poza miastami odnotowaty nieznaczny

wzrost cen za metr kwadratowy gruntu pod zabudo-
we mieszkaniowa i obecnie utrzymuja sie na podob-
nym poziomie.
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Aktywnosé deweloperéw (PKD 41.1) wg
zapisow ksiegowych dotyczacych gruntéw

1500
min zt

1200

900 —

600 —

300 -

1h20 2h20 1h21 2h21 1h22 2h22 1h22 2h22

bank ziemi (f. 10-49 oséb)
W bank ziemi (powyzej 49 0séb)
—— nakfady na grunty

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, PONT info, PKO Bank Polski

W drugiej potowie 2023 roku zapasy gruntdw wzrosty w pordéw-
naniu do pierwszej potowy. Swoje zapasy zwiekszyli zaréwno
deweloperzy zatrudniajacy ponad 49 osdb, jak i mniejsze firmy
(zatrudniajace 10-49 oséb). Widoczna jest znaczna poprawa na-
strojow inwestycyjnych.

Najwieksi deweloperzy planuja swoje inwestycje w dtugim okresie,
a nie tylko w krétkim horyzoncie czasowym, poniewaz wiedza, ze
grunty sa kluczowym elementem kazdego projektu, a ich realizacja
nieraz wymaga czasu. Dlatego systematycznie gromadzg grunty, co
daje im solidne podstawy do osiggania przysztych zyskéw. Gietdowi
deweloperzy mieszkaniowi w raportach podsumowujacych wyniki
2023 sygnalizujg aktywnos¢ w zakresie zakupu gruntdéw i zabezpie-

czenia terendw pod przyszte budowy, przyktadowo:

= Grupa Archicom zakupita w 2023 grunty w atrakcyjnych lokaliza-
cjach w najwiekszych miastach (w tym w Warszawie, Wroctawiu,
Krakowie) za tgcznag kwote 337 min zt (Srodki pozyskane z emisji
obligacji na kwote 272 miln zt i emisji akcji na kwote 220 min zt).
W 2024 deweloper przewiduje wprowadzenie na rynek 28 projek-
tow mieszkaniowych (3000 mieszkan), w perspektywie srednioter-
minowej zaktada sprzedaz 4 tys. mieszkan rocznie.

= Grupa Echo Investment ma bank ziemi zabezpieczony na ok. 12 tys.
mieszkan (w tym 44% w Warszawie), sukcesywnie ten bank uzu-
petnia; grupa dysponuje dziatkami, ktére nadaja sie do przeksztat-
cenia w ramach Lex Deweloper, takie dziatania podjeta w Katowi-
cach.

s Dom Development zwickszyt w ostatnim roku bank ziemi o 15%
r/r; wg stanu na koniec 2023 ma zabezpieczone grunty na budowe
ok. 19,9 tys. lokali w Warszawie, Trojmiescie, Wroctawiu i Krakowie,
co umozliwia stabilng dziatalnos¢ w najblizszych 3 latach.

= Grupa Kapitatowa Atal ma bank ziemi pozwalajacy na budowe
12,9 tys. mieszkan, co zabezpiecza dziatalnos¢ grupy na ok. 4 lata.
W 2023 deweloper przeznaczyt na zakupy gruntéw 202,7 min zi,
co wg jego szacunkdw pozwoli na realizacje 141 tys. m kw. pow.
uzytkowej mieszkan.
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» Develia na koniec 2023 dysponowata dziatkami na 10 tys. miesz-
kan, deweloper powiekszyt w 2023 bank ziemi. Przyjeta strategia
na lata 2024-2028 zaktada systematyczne uzupetnianie banku
ziemi srednio pod 4-letnig sprzedaz i powiekszanie bazy gruntow
zabezpieczonych warunkowo; deweloper dazy do zbudowania
banku gruntéw pod ok. 16 tys. lokali w 2028 (uwzgledniajac grunty
zabezpieczone warunkowo), przewiduje rocznie srednio 500 min
zt na zakup gruntéw pod nowe projekty.

= Victoria Dom stara sie utrzymywacé bank ziemi na 5 lat, rocznie
wydaje na zakupy ziemi ok. 200 min zt. Na koniec 2023 deweloper
posiadat bank ziemi pozwalajacy na realizacje ok. 7,1 tys. lokali, do-
datkowo w umowach przedwstepnych miat zabezpieczone grunty
na kolejne ok. 3,2 tys. lokali mieszkalnych.

= Ronson na rynku warszawskim (70% dziatalnosci biznesowej) ma
zabezpieczony grunt pod 4 tys. mieszkan.

» GK Murapol systematycznie odnawia bank ziemi, na koniec
pierwszego kwartatu 2024 roku deweloper dysponowat aktywnym
bankiem ziemi pod budowe blisko 20,4 tys. lokali o facznej po-
wierzchni uzytkowej netto blisko 885 tys. m kw. w 16 miastach.

Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych PKO BP
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Indeks cen gruntéw urban.one - Polska
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych bankier.pl

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, wraz z innymi zmianami wptywajacymi na

proces inwestycyjno-budowlany, wprowadzita pewien ele-

ment niepewnosci na rynek nieruchomosci gruntowych.

W tym kontekscie nasuwa sie pytanie o przyszte trendy ce-

nowe dla dziatek budowlanych.

Analiza rynku wskazuje na utrzymujaca sie tendencje

wzrostowa cen gruntéw w Polsce. Wartos¢ nieruchomosci

gruntowych systematycznie rosnie, a kluczowymi czynni-

kami ksztattujacymi ceny sa przede wszystkim:

LOKALIZACJA:

Dziatki potozone w atrakcyjnych miejscach, z dobrym
dojazdem i rozbudowanag infrastruktura, osiagaja
wWyZzsze ceny.

RODZAJ GRUNTU:
Dziatki budowlane s3 drozsze od rolnych lub lesnych.

PRZEZNACZENIE:

Grunty z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkanio-
wa, komercyjna lub przemystowa réznia sie cenag w za-
leznosci od potencjatu inwestycyjnego.

POWIERZCHNIA:
Wieksze dziatki zwykle sg drozsze, cho¢ cena za metr
kwadratowy moze by¢ nizsza.

STAN PRAWNY:

Dziatki z uregulowanym stanem prawnym, z wazny-
mi pozwoleniami na budowe lub decyzjami o warun-
kach zabudowy, sa bardziej pozadane i osiagaja wyz-
sze ceny.

KSZTALT:

Dziatki o regularnym ksztaitcie sg bardziej popularne.
Na dziatce o regularnym ksztatcie fatwiej jest zapro-
jektowac i rozmiesci¢ budynek, podjazd, ogréd czy
inne elementy infrastruktury.

DOSTEP DO MEDIOW:
Dziatki uzbrojone w media (woda, kanalizacja, prad,
gaz) sg atrakcyjniejsze dla inwestorow.
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UKSZTALTOWANIE TERENU:
Ptaskie dziatki, tatwe do zagospodarowania, sg cenione
wyzej niz tereny pochyte lub nieréwne.

SASIEDZTWO:

Bliskos¢ terendw zielonych, laséw, jezior podnosi atrak-
cyjnosc¢ dziatki. Prestizowe sasiedztwo (np. bliskos¢ re-
zydencji, pdl golfowych) moze podniesc¢ cene dziatki.

MOZLIWOSCI ZABUDOWY:

Wielkos¢ powierzchni zabudowy, wysokosé budynku,
rodzaj dachu - te parametry, okreslone w planie za-
gospodarowania przestrzennego lub decyzji o warun-
kach zabudowy, wptywaja na cene dziatki.

PLANY ROZWOJOWE:

Planowane inwestycje w okolicy (np. budowa drogi,
centrum handlowego) moga wptynac na wzrost war-
tosci dziatki.

TRENDY SPOLECZNE:

Moda na mieszkanie w danej lokalizacji lub styl zycia
(np. ekologia, slow life) moga wptywac na ceny nieru-
chomosci.

CZYNNIKI MAKROEKONOMICZNE:
Inflacja, stopy procentowe, sytuacja gospodarcza kraju
rowniez wptywajg na ceny gruntow.

ROZWOJ GOSPODARCZY REGIONU:

W regionach o dynamicznym rozwoju gospodarczym
ceny nieruchomosci rosng szybciej. W czasach hossy
ceny nieruchomosci rosng, a w czasach recesji spadaja.

INFRASTRUKTURA:
Dostepnos¢ drog, szkot, sklepdw, instytucji publicz-
nych wptywa na atrakcyjnos¢ lokalizacji.

DEMOGRAFIA:
W regionach o rosnacej liczbie ludnosci popyt na nie-
ruchomosci jest wiekszy.

CZYNNIKI SRODOWISKOWE:
Bliskos¢ terendw chronionych, zanieczyszczenie srodo-
wiska moga wptywac na cene.

POPYT | PODAZ:
W sytuacji duzego popytu i matej podazy ceny rosna.

STOPY PROCENTOWE:
Wysokie stopy procentowe moga ogranicza¢ dostep-
nosc¢ kredytdw i wptywac na spadek popytu.

INFLACJA:
Wysoka inflacja moze prowadzi¢ do wzrostu cen nieru-
chomosci.
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Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym moze wptynaé¢ na dynami-
ke cen gruntdw w dtuzszej perspektywie. Wpro-
wadzenie planéw ogdlnych i zmiany w zasadach
wydawania decyzji o warunkach zabudowy moga
ograniczy¢ podaz gruntdow inwestycyjnych, co
moze prowadzi¢ do wzrostu cen. Z drugiej strony,
uproszczenie procedur planistycznych moze za-
checi¢ do inwestowania w grunty, co moze wpty-
nac¢ na stabilizacje cen.




POTENCIAL GRUNTUW
POD PRS (PRIVATE
RENTED SECTOR)
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(PRIVATE RENTED SECTOR)

Z tego rozdziatu dowiesz sig:

B Jakie czynniki wptywaja na zmieniajace sie postawy Po-
lakdw wobec wynajmu mieszkan?

B Czym jest rynek najmu instytucjonalnego (PRS) i jakie
rodzaje inwestycji PRS sg dostepne na rynku wynajmu
w Polsce?

B Jakie elementy sa kluczowe dla sukcesu inwestycji w sek-
torze PRS na polskim rynku?

Urbanizacja, suburbanizacja oraz rosngca mobilnos¢ zawodo-
wa stawiaja przed Polska wyzwania zwigzane z planowaniem
przestrzennym i polityka mieszkaniowa. Rynek najmu instytu-
cjonalnego (PRS) w Polsce, mimo ze wciaz jest na wczesnym
etapie rozwoju, wykazuje ogromny potencjat, szczegdlnie w
zwigzku z rosngcym zapotrzebowaniem na wynajem, zwitaszcza
w miastach akademickich. Oczekuje sig, ze rynek ten bedzie sie
rozwijat i obejmowac coraz wieksza liczbe regiondw, co stworzy
nowe mozliwosci dla inwestoréw.

POTENCJAL GRUNTOW POD PRS

Zmieniajace sie postawy wobec wynajmu mieszkan w Polsce
wynikaja z réznorodnych czynnikdéw demograficznych, eko-
nomicznych i spotecznych. Polska, jako najwiekszy kraj Europy
Srodkowej z populacjg liczaca okoto 38 milionéw mieszkancéw,
cechuje sie policentryczng strukturg miejska. Stolica, Warszawa,
jest gtdwnym osrodkiem, ale oprécz niej istnieje pie¢ miast li-
czacych ponad 500 tysiecy mieszkancow (Krakow, £odz, Gdansk,
Wroctaw, Poznan).

Oprécz tych metropolii, w Polsce funkcjonuja liczne osrodki
miejskie trzeciego szczebla, ktére rowniez odgrywajg wazna role
W rozwoju regionalnym. Wsréd nich wyrdzniaja sie takie mia-
sta, jak Katowice, bedgce czesciag konurbacji slaskiej i waznym
centrum przemystowym, czy Rzeszéw, ktéry zyskuje na znacze-
niu jako dynamiczny osrodek IT i edukacyjny. Lublin i Biatystok
rowniez wykazuja potencjat rozwojowy, szczegolnie w sektorze
ustug i logistyki, a Szczecin, z racji swojego potozenia nad Odrg i
bliskosci granicy niemieckiej, staje sie coraz wazniejszym punk-
tem na mapie wspotpracy transgranicznej.
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To wihasnie w tych osrodkach odnotowuje sie dynamiczny wzrost
liczby wynajmujacych, napedzany réwniez przez zjawiska, takie
jak urbanizacja, suburbanizacja oraz rosngca mobilnos¢ zawo-
dowa. Ten zréznicowany uktad miejski tworzy unikalne mozli-
wosci gospodarcze i spoteczne, ale wymaga takze elastycznego
podejscia do planowania przestrzennego i polityki mieszkanio-
wej, szczegdlnie w kontekscie rosngcego zapotrzebowania na
wynajem mieszkan.

Rownolegle, Polska plasuje sie na trzecim miejscu w Europie pod
wzgledem liczby nowych mieszkan oddawanych do uzytku, co
Swiadczy o wysokiej aktywnosci rynku deweloperskiego. Mimo
tego deficyt mieszkan wcigz stanowi istotne wyzwanie — szacuje
sie, ze krajowi brakuje okoto 2 miliondw lokali, co odbija sie na
jakosci zycia. W 2019 roku az 37% gospodarstw domowych byto
przeludnionych, znacznie powyzej sredniej UE wynoszacej 17%.

Rosnacy popyt na wynajem w gtéwnych miastach wynika réw-
niez z zewnetrznych czynnikéw demograficznych, takich jak
naptyw uchodzcéw wojennych z Ukrainy oraz wzrost liczby stu-
dentéw, w tym zagranicznych. Warszawa, Krakéw i Wroctaw sa
szczegolnie istotnymi osrodkami akademickimi i zawodowymi,
ktore dodatkowo napedzaja rynek wynajmu. W obliczu starzeja-
cego sie spoteczenstwa rozwijaja sie takze nisze, takie jak miesz-
kania dostosowane do potrzeb seniordow.

Zmniejszajaca sie liczba oséb w gospodar-
stwach domowych paradoksalnie prowadzi
do wzrostu ich ogdlnej liczby, co rodzi nowe
wyzwania w zakresie urbanistycznego pla-
nowania przestrzeni oraz polityki mieszka-
niowej. Przy takich dynamicznych zmianach
odpowiedzig powinny by¢ zintegrowane stra-
tegie rozwoju miast, ktére uwzglednia zrézni-
cowane potrzeby mieszkancow, zmieniajace
sie realia rynkowe oraz wyzwania zwigzane
z kryzysem klimatycznym.
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Zmiany w postawach Polakdw wobec wynajmu mieszkar wyni-
kaja z wielu czynnikdw o charakterze spoteczno-ekonomicznym
i przestrzennym. Urbanizacja i suburbanizacja odgrywaja tu klu-
czowa role. Aktualny wskaznik urbanizacji w Polsce, wynosza-
cy okoto 60% populacji, jest wciaz nizszy od sredniej w krajach
rozwinietych, lecz prognozy wskazujg na jego wzrost do 70%
do 2050 roku. Proces ten napedzajg mtodzi ludzie, migrujacy
do wiekszych miast w poszukiwaniu lepszych mozliwosci zawo-
dowych i edukacyjnych. Rdwnolegle rozwijaja sie nowe strefy
podmiejskie, co modyfikuje strukture przestrzeni miejskich.

Zmieniajacy sie styl zycia w miastach dodatkowo wptywa na de-
cyzje mieszkaniowe. Coraz wiecej 0séb, w tym rodzin z dzie¢mi,
wybiera wynajem jako elastyczne rozwigzanie dostosowane do
wspotczesnych realidw. Che¢ mobilnosci, mozliwosc¢ relokacji do
innego miasta w celu podjecia atrakcyjniejszej pracy oraz po-
trzeba poprawy komfortu zycia staja sie kluczowymi czynnikami
motywujacymi do wyboru tej formy zamieszkania.

Odpowiedzig na te przemiany powinny by¢ kompleksowe
strategie rozwoju miast, ktére uwzglednia zarowno wyzwania
zwigzane z kryzysem klimatycznym, jak i réznorodne potrzeby
mieszkancow. Dostosowanie oferty mieszkaniowej, w potacze-
niu z inteligentnym planowaniem przestrzennym, moze stac¢
sie fundamentem zréwnowazonego rozwoju polskich miast
w nadchodzacych dekadach.
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PRS (Private Rented Sector), czyli insty-
tucjonalny najem mieszkan, to segment
rynku nieruchomosci, ktory w Polsce dy-
namicznie sie rozwija. W odréznieniu od
tradycyjnego najmu PRS charakteryzuje

sie profesjonalnym zarzadzaniem, stan-

daryzacja oferty i wysoka jakoscig ustug.
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Odsetek ludnosci
zamieszkujacej

w przeludnionych
mieszkaniach

powyzej 40%
30%-40%
20%-30%
10%-20%
5%-10%

do 5%

brak danych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie JLL (2023 lub ostatnie
dostepne dane)
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Ponad potowa Polakéw w wieku
25-34 |at mieszka z rodzicami

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

30

50,0 - 64,3
40,0 - 49,9
25,0 -39,9

10,0 - 24,9
34-99

kraje spoza UE

-

Polska UE
33,9% 16,8%

Sytuacja mieszkaniowa miodych dorostych w Polsce jest niepokojgca. Wy-
sokie ceny nieruchomosci i trudnosci z uzyskaniem kredytu hipotecznego
uniemozliwiajg wielu mtodym ludziom zakup ,witasnego M". W efekcie coraz
wiecej oséb w przedziale 18-34 |lata pozostaje w domach rodzinnych lub
decyduje sie na wynajem.

Z danych Giéwnego Urzedu Statystycznego wynika, ze Polska znajduje
sie w czotdéwce europejskich krajow pod wzgledem udziatu oséb w wie-
ku 25-34 lata mieszkajacych z rodzicami. W 2022 roku liczba takich oséb
wyniosta az 1,7 miliona. Statystyki za ubiegty rok wskazujg, ze sredni wiek
wyprowadzki zdomu rodzinnego w krajach Unii Europejskiej wynosit 27,2
lata dla mezczyzn i 25,4 lata dla kobiet. W Polsce wartosci te byty wyzsze
— odpowiednio 28,2 lata dla mezczyzn i 26 lat dla kobiet.

Analiza obejmowata rowniez wskaznik tzw. gniazdownictwa, czyli odsetka
dorostych w wieku 25-34 lat pozostajacych w domach rodzinnych. Kraje
Unii Europejskiej podzielono w tej kategorii na pie¢ grup. Polska znalazta
sie w grupie panstw o najwyzszym wskazniku (od 50% do 64,3%), obok
takich krajéw jak Wtochy, Portugalia, Grecja, Stowacja i Chorwacja.
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taczna liczba studentéw w Europie

min

Niemcy
Zjednoczone Krolestwo*
Francja
Hiszpania
Wiochy
Polska*
Niderlandy
Grecja
Rumunia
Belgia
Szwecja
Austria
Portugalia
Szwajcaria
Czechy
Norwegia
Dania
Finlandia
Wegry
Irlandia
Serbia
Butgaria
Chorwacja

Stowacja

3,352

0,844
0,560
0,540
0,490
0,438
0,404
0,332
0,329
0,312
0,308
0,305
0,287
0,250
0,243
0,226

0,161

0,141

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat (*Polska:
GUS, 2022, Wielka Brytania: HESA, 2021)

Wedtug szacunkow GUS liczba studentéw w Polsce w roku 2022 wy-
nosita 1,224 miliona. Ma to znaczacy wptyw na rynek najmu, szczegol-
nie w duzych miastach akademickich. Zwiekszony popyt na wynajem
mieszkan przyczynia sie do wzrostu czynszéw i ograniczonej dostepno-
sci ofert, zwhaszcza w poblizu uczelni. W odpowiedzi na rosnace koszty,
coraz popularniejsze staje sie wynajmowanie pokoi lub wspoétdzielenie

mieszkan przez kilka studiujgcych osob.
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>2min
1-2 min
0,5-1 min
0,2-0,5 min
< 0,2min

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, 2022
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Warto zauwazyc, ze sytuacja ta stwarza réwniez szanse
dla rozwoju rynku najmu instytucjonalnego (PRS). Nowo-
czesne budynki z mieszkaniami na wynajem, oferujace
wysoki standard i udogodnienia, moga byc¢ atrakcyjna al-
ternatywa dla mtodych ludzi, ktérzy nie moga lub nie chca
kupowac wtasnego mieszkania.

Kluczowe wyzwania dla rynku najmu w Polsce:
m Zwiekszenie podazy mieszkan na wynajem.
m Dostosowanie oferty do potrzeb i mozliwosci finan-
sowych mtodych ludzi.
= Stworzenie przyjaznych warunkdéw dla rozwoju PRS.

Rozwiagzanie tych wyzwan moze przyczynic sie do poprawy
sytuacji mieszkaniowej mtodych dorostych i zrownowazo-
nego rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce.

Korzysci z inwestowania w PRS:
= Stabilny dochéd z wynajmu.
m Wzrost wartosci nieruchomosci w dtugim terminie.
m Profesjonalne zarzadzanie najmem.
= Brak koniecznosci zajjnowania sie obstuga najemcow.
» Mozliwosé dywersyfikacji portfela inwestycyjnego.
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Inwestycje PRS (Private Rented Sector) w Polsce mozna podzieli¢ na kilka
gtéwnych rodzajéw, w zaleznosci od grupy docelowej, lokalizacji i ofero-
wanych udogodnien:

%&X Urban PRS:

Lokalizacja: Centra miast.

Grupa docelowa: Single, mtode pary, studenci, osoby
pracujace w centrum.

Charakterystyka: Mate, funkcjonalne mieszkania,
czesto w nowoczesnych budynkach z uzytecznoscia-
mi publicznymi na parterze (sklepy, kawiarnie).
Przyktady: Mieszkania w apartamentowcach w cen-
trach Warszawy, Krakowa, Wroctawia.

%ﬂl Suburban PRS:

Lokalizacja: Przedmiescia, obszary podmiejskie.
Grupa docelowa: Rodziny z dzie¢mi, osoby pracujace
zdalnie, osoby cenigce sobie spokdj i bliskos¢ natury.
Charakterystyka: Wieksze mieszkania lub domy w za-
budowie szeregowej, z ogrodkami lub tarasami, czesto
na osiedlach zamknietych z dodatkowa infrastruktura
(place zabaw, sitownie, baseny).

Przyktady: Budynki z lokalami na wynajem ditugoter-
minowy na obrzezach miast pod Warszawa, Krako-
wem, Poznaniem.
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%&X PRS dla senioréw:

m Lokalizacja: Spokojne dzielnice miast lub obszary

podmiejskie z dobrym dostepem do ustug medycz-
nych i opiekunczych.

Grupa docelowa: Osoby starsze, ktére chca mieszkac
w komfortowych warunkach i mie¢ dostep do opieki.
Charakterystyka: Mieszkania lub domy z udogodnie-
niami dla senioréw (windy, podjazdy, porecze), czesto
z mozliwoscig korzystania z ustug opiekunczych lub
medycznych na miejscu.

Przyktady: Specjalistyczne osiedla dla seniorow
z opieka.

%&X PRS dla studentéw:

Lokalizacja: Blisko$¢ uczelni i centréw miast.

Grupa docelowa: Studenci.

Charakterystyka: Akademiki oferujgce prywatne po-
koje z dostepem do wspdlnych przestrzeni (kuchnie,
pralnie, strefy rekreacyjne).

Przyktady: Nowoczesne akademiki prywatne w du-
zych miastach akademickich.

S

PRS z ustugami dodatkowymi:

Lokalizacja: Centra miast lub obszary podmiejskie.
Grupa docelowa: Osoby poszukujgce komfortu
i wygody.

Charakterystyka: Mieszkania lub domy z dodatkowy-
mi ustugami wliczonymi w cene czynszu, np. sprzata-
nie, pranie, zakupy, opieka nad dzie¢mi.

Przyktady: Mieszkania w budynkach z concierge lub

serwisem hotelowym.

Podziat ze wzgledu na standard i cene:

EKONOMICZNY: Mieszkania w prostszym standar-
dzie, w bardziej dostepnych cenowo lokalizacjach.
SREDNI: Mieszkania o dobrym standardzie, w lokali-
zacjach z rozbudowang infrastruktura.

PREMIUM: Luksusowe apartamenty i domy w pre-
stizowych lokalizacjach, oferujace wysoki standard
wykonczenia i udogodnienia.
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Kluczowe cechy BTR:

Trendy na rynku PRS w Polsce: SKUPIENIE NA NAJEMCACH:

m Rosngce zainteresowanie inwestoréw zagranicznych. . Priorytetem jest zapewnienie najemcom wy-

» Wozrost liczby lokali w budowie. sokiej jakosci mieszkan i ustug.

» Rozwdj nowych modeli PRS (np. coliving, senior living).

MODEL ABONAMENTOWY:
. Mieszkanie jest traktowane jako ustuga, za
ktéra najemca ptaci regularny czynsz.

66

DLUGOTERMINOWE PROGNOZY

SWarto zauwazyc, ze w Polsce segment PRS (Private . KOSZTOW:
Rented Sector) najbardziej pokrywa sie z brytyjskag Umozliwiaja stabilne i przewidywalne zarza-
formutg BTR (Build-to-Rent). BTR to model, ktory dzanie inwestycja.

wpilywa na profesjonalizacje rynku najmu w Pol-

sce. Dzieki niemu najemcy zyskujg dostep do wy- USLUGI DODATKOWE | UDOGODNIENIA:

. Zwiekszaja atrakcyjnos¢ oferty i komfort zycia
najemcow (np. sitownia, pralnia, strefa cowor-

sokiej jakosci mieszkan i ustug, a inwestorzy mogq
liczy¢ na stabilne i przewidywalne przychody”.

kingowa).

Malgorzata Wéjs

Koordynator projektéw

N — Oproécz tradycyjnego najmu od prywatnych witascicieli

coraz wieksza popularnoscia ciesza sie inwestycje insty-

tucjonalne w budownictwo wielorodzinne i alternatywne
formy wynajmu, takie jak co-living.
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. Najem od prywatnych wiascicieli: . Co-living:

= Nowoczesna forma wynajmu, ktéra tgczy w sobie

= Stanowi najwieksza czes¢ rynku najmu w Polsce.
mieszkalnictwo z przestrzenig do pracy i integracji

m Oferta jest zréznicowana pod wzgledem jakosci
spoteczne;.

= Skierowana gtéwnie do mtodych ludzi, cenigcych so-
bie wspodtprace i przynaleznos¢ do spotecznosci.

i standardu.
m Zazwyczaj nie oferuje dodatkowych ustug ani
profesjonalnego zarzadzania.

. Budynki wielorodzinne . Domy jednorodzinne:

(apartamenty):
= |Inwestycje instytucjonalne w tym segmencie skon- m Rosnace zainteresowanie wynajmem domaw jedno-
centrowane s3 gtéwnie w centrach miast, oferujac rodzinnych w obszarach podmiejskich, szczegdinie
wysoki standard i udogodnienia dla najemcow. wsrod rodzin i 0sob pracujacych zdalnie.
m Zarzadzane przez wyspecjalizowane podmioty, za- = Atrakcyjne dla inwestoréow ze wzgledu na mozliwosé

pewniajgce kompleksowa obstuge. dtuzszego okresu najmu i nizsze koszty operacyjne.
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Wedtug raportu Otodom Analytics obecnie
w Polsce jest 19 tys. lokali w wynajmie
instytucjonalnym, a do 2028 roku liczba

ta ma wzrosngc¢ do 120 tys.

Najem instytucjonalny (pRS). Nowe podejécie Budynki na wynajem w modelu PRS charakteryzuja sie szeregiem
. . . L . unikalnych cech:
do inwestowania w nieruchomosci

= Kompleksowe planowanie: Projektowane sg z myslg o po-

Najem instytucjonalny, znany rowniez jako PRS (Private Rented Sec- trzebach najemcow, taczac doswiadczenia z rynku mieszka-
tor), to nowoczesny model biznesowy na polskim rynku nierucho- niowego, komercyjnego i hotelowego.

mosci, ktdry zyskuje na popularnosci. Pozwala on na generowanie = Profesjonalne zarzadzanie: Budynek pozostaje wiasnoscia
stabilnych przychoddéw z wynajmu lokali mieszkalnych, co przycigga jednego podmiotu i jest zarzadzany przez profesjonalnego
coraz wieksze zainteresowanie inwestordw, nie tylko z Polski. operatora.

= Skupienie na doswiadczeniach klienta: Inwestor koncentru-

je sie na dtugoterminowej satysfakcji najemcéw, a nie na jed-
norazowej sprzedazy lokali.

= Przestrzenie wspélne i udogodnienia: Budynki oferujg m.in.
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sitownie, pralnie, strefy coworkingowe czy place zabaw dla
dzieci.

= Wykorzystanie nowoczesnych technologii: Utatwia zarza-
dzanie najmem i poprawia doswiadczenia klientow.

= Stabilnosé dla najemcéw: Budynek przeznaczony jest w ca-
tosci na wynajem diugoterminowy.

= Wycena oparta na przysztych zyskach z czynszéw: Pozwala
na racjonalng ocene optacalnosci inwestycji.
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W zwigzku z ograniczong podazg gotowych pro-

duktow na rynku, popularne sqg transakcje typu
forward funding lub forward purchase, realizowa-
ne na wczesnych etapach planowania inwestycji.
Najem instytucjonalny to atrakcyjna alternatywa
dla tradycyjnych form inwestowania w nieruchomo-

sci. Oferuje on stabilny dochdd, potencjat wzrostu
wartosci i mozliwosc ksztattowania przyjaznej prze-
strzeni do zycia dla najemcéw”.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku

«-f*'i" ‘&i %:ﬁ'ﬁ
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.PRS to dynamicznie rozwijajgcy sie segment rynku
nieruchomosci w Polsce, ktory oferuje wiele mozli-
wosci inwestycyjnych, zarowno w zakresie zakupu
gotowych lokali, jak i gruntow pod zabudowe”.

Monika Myszka
Doradca Transakcyjny,

Team Lider Hectares

wosmnoomoa. |4

i
B
< I

Mimo wzrostu liczby nowych inwestycji mieszkaniowych polski
rynek najmu instytucjonalnego (PRS - Private Rented Sector) po-
zostaje na stosunkowo wczesnym etapie rozwoju w poréwnaniu z
bardziej dojrzatymi rynkami Europy Zachodniej. Jednak kluczowe
fundamenty wskazuja na jego ogromny potencjat. Stabilnie rosnacy
popyt na wynajem, wzrost stawek czynszowych oraz wysoki poziom
obtozenia w istniejgcych projektach PRS swiadcza o atrakcyjnosci
tego segmentu dla inwestorow.

Polski rynek mieszkaniowy, zmagajacy sie z deficytem lokali i dy-
namicznym rozwojem miejskich aglomeracji, stwarza wyjatkowe
mozliwosci dla zagranicznych inwestordw. Przedsiebiorstwa mie-
dzynarodowe coraz chetniej lokujg kapitat w Polsce, widzac w niegj
rynek o wysokim potencjale wzrostu. Oczekuje sie, ze w 2025 roku
kluczowi gracze beda kontynuowac strategie ekspansji, poszerzajac
swoje portfolia projektéw PRS.

Rozwdj tego segmentu moze réwniez wptynac na profesjonalizacje
polskiego rynku najmu, oferujac najemcom bardziej przewidywalne
warunki, lepszy standard obstugi oraz wiekszy wybor lokali dosto-
sowanych do zréznicowanych potrzeb. To z kolei bedzie wspierac
stabilnos¢ rynku oraz przyciagac kolejnych inwestoréw zaintere-
sowanych dtugoterminowymi projektami w Polsce. W kontekscie
zmian demograficznych i urbanizacyjnych, rynek PRS moze ode-
grac¢ kluczowa role w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych nowo-
czesnych miast w Polsce.



Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2024

39

Pomimo dynamicznego wzrostu liczby nowych projektéw na polskim rynku, sektor wynajmu instytucjonalne-

go (PRS) wciaz znajduje sie na wczesnym etapie rozwoju w poréwnaniu z bardziej dojrzatymi rynkami Europy

Zachodniej. Solidne fundamenty, takie jak rosnacy popyt na najem, systematyczny wzrost czynszoéw oraz

wysoki poziom obtozenia w istniejgcych projektach PRS, stanowia silny bodziec dla zagranicznych inwesto-

réow do angazowania sie w ten segment. Wiodacy gracze rynkowi planujg znaczaco rozszerzy¢ swoje portfele

operacyjne w Polsce w 2024 roku, co wskazuje na dalszy potencjat wzrostu i profesjonalizacji tego sektora.

Jednostki w schematach operacyjnych

Inni
31%

Heimstaden

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie JLL, luty 2024

Jednostki w budowie

Inni
31%

G Miasto Europa
9%
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Dlaczego warto inwestowac
w PRS?

Sektor PRS (Private Rented Sector) zyskuje
na znaczeniu w dynamicznie zmieniajacej sie
rzeczywistosci rynkowej. Wzrost zapotrzebo-
wania na mieszkania na wynajem, zmieniaja-
ce sie potrzeby konsumentéw oraz globalne
trendy urbanizacyjne sprawiajg, ze inwestycje
w PRS staja sie atrakcyjna opcja dla inwesto-
réw poszukujacych stabilnych i dtugotermino-
wych zyskéw. W tym rozdziale przedstawiamy
kluczowe czynniki, ktdre przemawiaja za roz-
wojem tego sektora, oraz analizujemy obecna
sytuacje na rynku, ktéra sprzyja jego dalszemu
WZrostowi.

Przyjrzymy sie zaréwno szansom, jakie stwa-
rza rozwdj PRS, jak i wyzwaniom, ktére przed
nim stoja. Dzieki opiniom ekspertdw i analizie
danych znajdziemy odpowiedzi na pytania,
ktére pomoga podjac¢ swiadome decyzje in-
westycyjne.

40

Szanse PRS:

DEFICYT MIESZKAN:
W Polsce brakuje mieszkan na wyna-
jem, co sprzyja rozwojowi PRS.

ROSNACE CENY MIESZKAN:
Wysokie ceny nieruchomosci zniecheca-
Jja do zakupu, a zachecajg do wynajmu.

WYSOKI WKELAD WEASNY:
Utrudnia miodym ludziom zakup wia-
snego mieszkania.

ZMIANY POKOLENIOWE:
Coraz wiecej osob ceni sobie elastycz-
nos$¢ i mobilnosé, co sprzyja wynajmowi.

BRAK AKADEMIKOW:

Ograniczona liczba miejsc w akademi-
kach zwieksza popyt na mieszkania na
wynajem.

NAPLYW CUDZOZIEMCOW:

Rosnaca liczba obcokrajowcdéw w Pol-
sce zwieksza popyt na mieszkania na
wynajem.

BOGACENIE SIE SPOLECZENSTWA:
Coraz wiecej Polakdw sta¢ na wynajem
mieszkan w wyzszym standardzie.

PRZYJAZNY KLIMAT INWESTYCYJNY:
Stabilna sytuacja gospodarcza i prawna
sprzyja inwestycjom w nieruchomosci.

WCZESNA FAZA ROZWOJU RYNKU:
Daje to szanse na uzyskanie wysokiej
stopy zwrotu z inwestycji.
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Wyzwania PRS:

OGRANICZONA DOSTEPNOSC DANYCH:

Brak kompleksowych danych analitycznych i staty-
styk dotyczacych rynku najmu (czynsze, sciggalnosc
naleznosci, koszty eksploatacyjne) utrudnia racjonal-
Nna ocene optacalnosci inwestycji.

66

.Rynek PRS w Polsce dynamicznie sie rozwijq,

a wraz z nim rosnie dostepnosc¢ danych i analiz.
Firmy doradcze, takie jak JLL czy CBRE, regularnie
publikujg raporty i analizy rynku PRS, dostarczajqc
inwestorom cennych informacji”.

~Najem instytucjonalny (PRS) jest coraz atrakcyjniejszq al-
ternatywq dla kredytu hipotecznego, szczegdlnie w kontek-
scie rosngcych stop procentowych i malejgcej dostepnosci
finansowania.

PRS oferuje przejrzyste warunki najmu, wysoki standard
mieszkan i profesjonalng obstuge, co moze byc¢ szczegdlnie
wazne dla 0osob, ktdre ceniq sobie komfort i stabilnosc. Do-
datkowo, roznorodnosc lokalizacji i typow nieruchomosci
w ofercie PRS pozwala na znalezienie mieszkania dopaso-

wanego do indywidualnych potrzeb i preferencji.

WYSOKIE RATY KREDYTOW:

W obecnej sytuacji makroekonomicznej, raty kre-
dytdw hipotecznych sa na zblizonym poziomie co
czynsze najmu, co moze zniechecac¢ potencjalnych
najemcdw do wynajmu w segmencie PRS.

6

,Oczekujemy, ze w najblizszym czasie stopy procen-

towe zacznqg spadacd, co przetozy sie na obnizenie
rat kredytow. Dodatkowo, w segmencie PRS ofe-
rowane sq rozne udogodnienia i elastyczne formy
najmu, ktére mogq byc atrakcyjne dla najemcow
pomimo wysokich czynszow”.

Nalezy jednak pamietac, ze PRS to rozwigzanie przeznaczo-
ne gtéwnie najmowi dtugoterminowemu. Osoby poszukujg-
ce elastycznych form najmu lub planujgce zakup «wtasne-
go M» w przysztosci powinny rozwazyc rowniez inne opcje”.

Aleksandra Wastag-Plata
Koordynator projektdw,
Urbanista Hectares
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NIEWYSTARCZAJACE REGULACIE
PRAWNO-PODATKOWE:

Brak instrumentéw finansowych dedykowanych in-
westycjom w nieruchomosci na wynajem, takich jak
REIT-y (Real Estate Investment Trusts), utrudnia fi-
nansowanie i zarzadzanie inwestycjami w PRS.

6

~Rzad pracuje nad wprowadzeniem REIT-6w w Pol-

sce, co z pewnosciq zwiekszy atrakcyjnosc inwestycji
w PRS. Trwajq prace nad uproszczeniem przepisow
podatkowych dotyczgcych wynajmu nieruchomosci’.

OGRANICZONA LICZBA TRANSAKCII:

Mata liczba transakcji w segmencie PRS na rynku
inwestycyjnym utrudnia ocene wartosci nierucho-
mosci i moze prowadzi¢ do mniejszej ptynnosci ak-
tywow.

66

~Rynek PRS w Polsce dynamicznie sie rozwijq,
a liczba transakcji stale rosnie. W ostatnich latach
obserwujemy coraz wieksze zainteresowanie tym
segmentem zardéwno ze strony inwestorow krajo-
wych, jak i zagranicznych. Sami tez uczestniczymy
w takich projektach”.

WCZESNA FAZA ROZWOJU RYNKU:

Rynek PRS w Polsce jest wcigz na wczesnym etapie
rozwoju, co wigze sie z pewnym ryzykiem i niepew-
noscig co do tempa jego rozwoju W przysztosci.

66

~Wczesna faza rozwoju rynku oznacza rowniez duzy

potencjat wzrostu. Inwestorzy, ktorzy wchodzg na
rynek teraz, mogq liczy¢ na atrakcyjne stopy zwrotu
w dtuzszej perspektywie”.
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.Sektor ngjmu instytucjonalnego (PRS)
w Polsce zakonczyt 2023 rok z wynikiem
przekraczajgcym 16 tysiecy wynajetych
lokali, przy czym okoto 30% tej liczby
stanowiqg projekty oddane do uzytku w
ostatnich 12 miesigcach. Zdecydowana
wiekszosc tych zasobow zlokalizowa-
na jest w Warszawie, ktora odpowiada
za niemal 50% catkowitego rynku PRS
w kraju, zarowno w zakresie istnie-
jgcych obiektow, jak i tych bedagcych
w budowie. Stolica pozostaje kluczowym
osrodkiem dla rozwoju tego segmentu,
Jjednak dynamiczne zmiany wskazujq
na potencjalng ekspansje na inne duze
miasta.

66

Jednym z istotnych czynnikéw nape-
dzajgcych rozwoj PRS w Polsce jest nie-
zaspokojony popyt na zakwaterowanie
studentow. Szacuje sie, ze deficyt wynosi
okoto 400 tysiecy miejsc, co plasuje Pol-
ske na szostym miejscu w Europie pod
wzgledem niedoborow w tym sektorze.
Publiczne akademiki w Polsce oferujg
zaledwie 115,3 tysigca miejsc, co oznacza,
Ze jedynie okoto 9% studentow moze ko-
rzystac z tego typu zakwaterowania. Taka
luka rynkowa otwiera przed inwestorami
PRS przestrzen do tworzenia wyspecjali-
zowanych projektow skierowanych do
studentow, zaréwno krajowych, jak i za-
granicznych.

W miare jak sektor PRS dojrzewa, a po-
trzeby mieszkaniowe w Polsce stajq sie
coraz bardziej zroznicowane, rozwoj tego
segmentu bedzie rozszerzat sie poza
Warszawe na inne metropolie. Te miasta,
Z rozwijajgcymi sie rynkami pracy i duzg
liczbg studentow, sg naturalnymi kandy-
datami na nowe centra inwestycji w PRS.
Ta regionalna ekspansja bedzie kluczo-
wym krokiem w profesjonalizacji rynku
najmu w Polsce i przyczyni sie do bardziej
Zrownowazonego rozwoju mieszkaniowe-
go w kraju’”.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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Rynek najmu instytucjonalnego (PRS) w Polsce jest wcigz na
wczesnym etapie rozwoju. Dlatego juz dzis warto zastanowic sie

nad dtugoterminowa strategia produktu PRS, ktéra uwzgledni
przyszte trendy i zmiany na rynku.

66

~Wejscie na rynek PRS to nie sprint, a maraton. Klu-
czem do sukcesu jest przemyslana strategia, ktora
uwzglednia, kim jest nasz najemca, co i gdzie budu-
Jjemy, jaki stosujemy marketing i jak wyrozniamy sie
na tle konkurencji. Analiza rynku, trenddw i potrzeb
klientow to podstawa. Pamietajmy, ze PRS to nie
tylko budynki, to ustuga. Dlatego wazne sq wysoka
Jjakosc¢ zarzqgdzania i budowanie relacji z najemca-
mi. To rynek z ogromnym potencjatem, ale wymaga
strategicznego podejscia”.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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Kluczowe pytania, na ktoére
powinna odpowiedziec¢ strategia
inwestora produktu PRS:

KIM JEST NASZ IDEALNY NAJEMCA?
(profil najemcy, jego potrzeby, oczekiwania, styl zycia)

CO WYROZNIA NASZ BUDYNEK

NA TLE KONKURENCII?

(lokalizacja, funkcjonalnos¢, standard wyposazenia,
udogodnienia)

JAK ZAPEWNIC DLUGOTERMINOWA SATYSFAK-
CJE NAJEMCOW?

(jakos¢ zarzadzania, budowanie spotecznosci, dba-
tos¢ o relacje)

Analiza rynku i konkurenc;ji:

= Nalezy przeanalizowac aktualna sytuacje spoteczno-gospodar-
cz3 i jej wptyw na rynek najmu.

» Warto zbadac¢ oferty konkurencji, zwracajac uwage na rodzaj
lokali, wysokos¢ czynszow, dostepne udogodnienia i strategie
komunikacji.

= Nalezy zidentyfikowac¢ unikalne atuty naszego produktu, ktére
wyrdznig go na tle konkurencji.

Elementy strategii inwestycji PRS:

PROFIL NAJEMCY:
Okreslenie grupy docelowej (pary, single, rodziny
z dzie¢mi), jej potrzeb, oczekiwan i preferencji.

m Jakie trendy spoteczne wptywaja na te grupe?

» Jak wyglada potencjat demograficzny przy-
sztych najemcdéw?

» Jakie sg ich dzisiejsze i planowane zarobki?

m Czy zamierzaja kupi¢ mieszkanie?

= W jakich rejonach miasta chcieliby mieszkac?
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POTENCIJAL LOKALIZACII
Analiza atrakcyjnosci lokalizacji, dostepnosci ustug,
komunikacji, terendw zielonych i infrastruktury.

m Jakich wysokosci czynszu mozna sie spodziewad
w tej lokalizacji?

m Jakie mieszkania na wynajem znajdziemy w poblizu?

m Czy w okolicy dominuje ktéras z grup najemcow?

» Jakie ustugi znajdziemy w niedalekiej odlegtosci?

» Jak wyglada dostep do komunikacji publicznej?

m Czy w okolicy znajduja sie jakies tereny zielone,
infrastruktura sportowa lub edukacyjna?

» Jaka jest reputacja tej czesci miasta?

Co zmieni sie tam w przysztosci?

66

»Projektujgc budynki PRS musimy patrzec znacznie dalej
niz aktualne trendy. Kluczowa jest elastycznosc architek-
tury, ktora pozwoli adaptowac przestrzenie do zmienia-
Jjgcych sie potrzeb najemcow. Sukces inwestycji zalezy
od przemyslanej infrastruktury — od modutowych prze-
strzeni wspdlnych, przez nowoczesne rozwigzania smart
home, po zrownowazone technologie. Réwnie istotna jest
kompleksowa analiza lokalizacji — dostepnosc¢ komunika-
cyjna, bliskosc terendw zielonych czy ustug to elementy,
ktore nie tracg na wartosci. W dynamicznie rozwijajgcym
sie rynku PRS wygrywajq projekty, ktore nie tylko odpo-
wiadajg na dzisiejsze potrzeby, ale sq gotowe na wyzwa-
nia kolejnej dekady”.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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KONKURENCJA RYNKOWA:
Analiza ofert konkurencyjnych, identyfikacja nisz
i mozliwosci wyréznienia sie na rynku.

= W jaki sposdb obecna sytuacja
spoteczno-gospodarcza wptynie na rynek najmu?

s Jak komunikuja sie marki konkurencyjne?

» Co bedzie wyrézniato marke na tle innych
ofert na rynku?

= Jakiego rodzaju lokale oferuje konkurencja?

m Czy marka oferuje dostep do dodatkowych
udogodnien?

= Jaka jest wysokos¢ czynszu w konkurencyjnych
obiektach?

= Jakie elementy sg wliczone w ceng,
a co jest ptatne dodatkowo?

» Jakie sg dalsze plany inwestycyjne marek

konkurencyjnych?

L__l ARCHITEKTURA BUDYNKU:

Jakich mieszkan beda oczekiwali najemcy

za pare lat?

Czy mieszkania i wyposazenie sg zaprojektowane
tak, zeby zapewni¢ wyjatkowe doswiadczenia
Zwynajmu?

Czy w budynku przewidziane s przestrzenie dla
zespotu zarzadzajgcego obiektem?

W jaki sposob projekt rozwigzuje kwestie oszczed-
nosci energii?

Czy wzieto pod uwage przestrzenie zwigzane

z obstuga techniczna, wyrzucaniem smieci, dowo-
zem paczek itd.?

Czy lokale bedzie mozna tatwo odnowic¢?

W jaki sposéb budynek jest dostosowany

do zmian zachodzacych w czasie?
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| | UDOGODNIENIA: - ‘ ‘

» Jakie rodzaje ustug mozna znalez¢ w okolicy?

» Jakie ustugi dodatkowe mogg utatwié .Skuteczna strategia produktu PRS powinna
Zycie najemcom? uwzgledniac¢ zarowno potrzeby najemcow, jak
» Jakich doswiadczen z najmu oczekuja i trendy rynkowe oraz dziatania konkurencji. Tylko
potencjalni lokatorzy? W ten sposob mozna zapewnic diugoterminowy
m Czy zaoferowanie pewnych udogodnien sukces inwestycji i stworzyc atrakcyjng oferte na
W cenie najmu wptynie znaczaco rynku najmu instytucjonalnego”.
na potencjalne stawki najmu?
» Jakiego rodzaju przestrzeni wspdlnych MONIKA MYSZKA
beda oczekiwali najemcy mieszkan? Doradca Transakeyjny,
Team Lider Hectares
[] ZARZADZANIE:

m Jakiego rodzaju kosztéw mozemy sie spodziewac . . 3 . . L
. Rozwigzaniem wyzwan na rynku najmu w Polsce moze by¢ zwiek-
w przypadku tak pozycjonowanego produktu? . ] . ) . . . .
) szenie podazy mieszkan oraz rozwdj rynku najmu instytucjonalnego
m Czy skala projektowanego budynku pozwala s . o . L
. (PRS). Rozwdj PRS moze przyczynic sie do profesjonalizacji sektora
na efektywne kosztowo zarzadzanie? . feru . ) tandard ustug i wiek b
najmu, oferujac najemcom wyzszy standard ustug i wiekszy wyboér
m Jaka czesc zespotu bedzie musiata na co dzien J . ) ) M4 y. d ez WY
. . mieszkan. Skuteczne dostosowanie oferty do potrzeb mtodszych
pracowac na miejscu? . . . udents . i sie d h
najemcow, w tym studentéw, moze przyczynic sie do poprawy ic
» W jaki sposdb technologia moze wspomac ) L Y . . o p yezy . < P p . Y
. . L L. L. sytuacji mieszkaniowej oraz stabilizacji rynku nieruchomosci. Zgod-
zarzadzanie obiektem i zwigkszy¢ jakos¢ . . .
. . nie z prognozami, w nadchodzacych latach inwestorzy beda kon-
obstugi najemcow? ¢ - ok . . " . : K

nuowac ekspansje, co moze znaczaco wpltynac¢ na wzrost rynku
» Jakie oszczednosci przyniesie dtugofalowa Y . pansje 3 pyna Y
j . . najmu w Polsce.
wspdtpraca z biurem projektowym

i producentami elementdéw wyposazenia?
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ZINTEGROWANY PLAN
INWESTYCYINY (ZP1)
—NOWE NARZEDZIE
DLA INWESTOROW

Rozdziat 3
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ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYIJNY (ZPI)
- NOWE NARZEDZIE DLA INWESTOROW

Z tego rozdziatu dowiesz sie: ZPl wprowadza rozwigzania w zakresie koordynacji dziatan inwesty-

cyjnych i ustanawia ramy formalno-prawne dla efektywnej wspdtpra-

. . P
W Czym jest Zintegrowany Plan Inwestycyjny? cy miedzy kapitatem prywatnym a jednostkami samorzadu teryto-

B Co daje ZPI deweloperom i inwestorom? rialnego. To szczegdlna forma miejscowego planu zagospodarowania
B Czym s3 inwestycja gtéwna i uzupetniajgca? przestrzennego. Oznacza to, ze ZPl ma taka sama moc prawna jak tra-
dycyjny plan miejscowy i podlega tym samym zasadom w zakresie tre-
Sci i formy ustalen. Po roku 2026 Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPl)
nie zastapi w petni wszystkich obecnie obowiazujacych regulacji pla-

Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPl) stanowi instrument prawny, juz wy-

. . . . nowania przestrzennego, ale moze mieé wptyw na przepisy zwigzane
korzystywany przez inwestorow w systemie planowania przestrzennego, P g0 Pty przepisy 2

wprowadzony na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy z inwestycjami mieszkaniowymi, w tym Lex Deweloper. Proces uchwalania

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych zintegrowanego planu inwestycyjnego nalezy do kompetencji rady gminy.

ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz.1342). Mechanizm ten jest wdrazany w polskim Uchwalenie tego planu skutkowac bedzie utrata mocy obowigzujace] dla pla-

néw miejscowych lub ich fragmentéw, ktére odnosza sie do obszaru objete-

porzadku prawnym od 24 wrzesnia 2023 r. To fundamentalna zmiana

w podejéciu do procesu inwestycyjno-budowlanego go ZPI. Istotg ZPI jest poszerzenie katalogu inwestycji mozliwych do realizacji
na podstawie tego planu, obejmujace nie tylko inwestycje mieszkaniowe (tak,

jak to byto w przypadku Lex Deweloper).

Zauwazylismy, ze nie tylko Inwestorzy przygotowujq sie do ztozenia wniosku ZPI, ale takze gminy i miasta. Np. Krakow
posiada stosowne zarzgdzenia Prezydenta, w jednym z ktorych okreslit jakie miasto ma potrzeby i co moze stanowic
inwestycje uzupetniajgcq. Jest to dobre rozwigzanie i chetnie zobaczylibysmy takie zarzgdzenia w innych regionach Polski ”.

Aleksandra Wastag-Plata

Koordynator projektdw, Urbanista

Hectares
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Kompleksowe podejscie do
planowania przestrzennego:

ZPIl obejmuje zaréwno inwestycje gtéwng, jak i uzu-
petniajacy, co pozwala na catosciowe zaplanowanie
projektu i jego wptywu na otoczenie.

Integracja réznorodnych funkcji
inwestycyjnych:

ZPl umozliwia faczenie réznych typdw inwestycji,
np. mieszkaniowych, komercyjnych i publicznych,
w ramach jednego planu.

Co daje ZPI deweloperom i inwestorom?

Precyzyjne okreslenie
wzajemnych zobowigzan stron:

Umowa urbanistyczna zawierana miedzy inwesto-
rem a gming jasno definiuje obowiazki i harmono-
gram realizacji inwestycji.

Zwiekszona elastycznosé

w ksztattowaniu przestrzeni
miejskiej:

ZPI umozliwia wigksza swobode w projektowaniu

i realizacji inwestycji, z uwzglednieniem potrzeb
lokalnej spotecznosci.
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ZPIl ma na celu usprawnienie systemu planowania, po-
magajac w realizacji inwestycji, przy jednoczesnym dba-
niu o interesy zaréwno publiczne, jak i prywatne. My, jako
firma, wcigz zdobywamy doswiadczenie w tym zakre-
sie i chcemy widzie¢ w ZPI duzy potencjat, pamietajac
o tym, ze warto podejs¢ do niego z odpowiednig wiedza
i strategia.

Kluczowe zalety ZPI:

ROZSZERZONY KATALOG INWESTYCJI:

ZPI| zastepuje uchwate o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, umozliwiajac reali-
zacje roznych typow inwestycji.

ZOBOWIAZANIA GMINY:
Gmina moze zobowiazac¢ sie do wspierania in-
westycji poprzez umowe urbanistyczna.

MOZLIWOSC ZAANGAZOWANIA KILKU IN-
WESTOROW:

Utatwia podjecie wspdlnych decyzji i podziat
kosztow.

KONSULTACJE SPOLECZNE:
Umozliwiaja spotecznosci lokalnej wptyw na
ksztatt inwestycji.

MOZLIWOSC ZE ZWOLNIENIA Z OPLATY
PLANISTYCZNE3J:

Gmina moze zobowigzac sie do wspierania in-
westycji poprzez umowe urbanistyczna.

TRANSPARENTNOSC PROCEDURY:
Projekt ZPl i umowa urbanistyczna sg udo-
stepniane w Biuletynie Informacji Publicznej,
a w przysztosci beda udostepnione w Reje-
strze Urbanistycznym.

g
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PROCEDURA FORMALNA

Proces uruchomienia Zintegrowanego Planu Inwe-
stycyjnego rozpoczyna sie od ztozenia szczegdtowego
whniosku inwestycyjnego. Podmiot inwestycyjny przed-
ktada dokumentacje za posrednictwem organu wy-
konawczego gminy (wdjta, burmistrza lub prezydenta
miasta) do rozpatrzenia przez organ stanowiacy (rade
gminy). Ustawodawca przewidziat mozliwos¢ sktadania
whnioskéw zbiorczych przez grupy inwestycyjne, co ma
szczegdlne znaczenie przy ztozonych projektach wielo-
podmiotowych wymagajacych koordynacji dziatan réz-
nych interesariuszy.
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Inwestor

Sktada
Whiosek
\ \ \
WOJT
A / \ / Y
PRZEKAZUJE PUBLIKUJE

UDOSTEPNIA WNIOSEK OBWIESZCZENIE

WNIOSEK DO RADY O ZLOZENIU
W REJESTRZE GMINY WNIOSKU
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RADA GMINY NIE
WYRAZA ZGODY NA
PRZYSTAPIENIE DO
SPORZADZENIA ZPI

LUB

RADA GMINY
WYRAZA ZGODE NA
PRZYSTAPIENIE DO
SPORZADZENIA ZPI

UCHWALA
INICJUJACA

UDOSTEPNIENIE
ZPl | UMOWY
W REJESTRZE

WPROWADZA
ZMIANY DO ZPI

NEGOCIJACIE
uMow
URBANISTYCZNYCH

WYSTEPUJE
O OPINIE
| UZGODNIENIA ZPI
PRZEZ INNE ORGANY

|

SPORZADZA
PROJEKT UMOWY
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OGLASZA
KONSULTACIJE
SPOLECZNE

PRZEPROWADZA
KONSULTACIJE
SPOLECZNE

ODRZUCA
ZPI

\ 4

WPROWADZA
ZMIANY DO ZPI

LUB

UCHWALA
ZPlI

A

LUB

RADA GMINY

\J

PODPISUJE
UMOWE
URBANISTYCZNA

ZWRACA ZPI
Z PROPOZYCIA
POPRAWEK

A

PRZEKAZUJE ZPI
RADZIE GMINY
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Inwestycja gtéwna Inwestycja uzupetniajaca
Stanowi rdzen catego przedsiewziecia inwe- Obejmuje elementy infrastrukturalne wa-
stycyjnego i obejmuje kompleksowe dziata- runkujgce prawidtowe funkcjonowanie in-
nia w zakresie: westycji podstawowej:
» Realizacji nowych obiektéw budowla- = Systemy sieciowe i instalacyjne,
nych, » Infrastrukture transportowa
= Modernizacji istniejgcej substancji bu- i komunikacyjna,
dowlanej, m Obiekty uzytecznosci publicznej,
» Transformacji funkcjonalnej obszaréw, = Placéwki ochrony zdrowia,
s Wdrazania rozwigzan urbanistycznych » [nfrastrukture handlowo-ustugowsa,
zgodnych z zatozeniami projektowymi. m Przestrzenie publiczne i rekreacyjne.

1. 2. 3.

wprowadza kompleksowe rozwigzania Infrastruktura techniczna: Infrastruktura spoteczna: Przestrzen publiczna:

Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPl)

w zakresie planowania przestrzennego, m Sieci uzbrojenia terenu, m Placéwki edukacyjne réz- m Tereny zieleni urzadzonej,

wykraczajgce poza dotychczasowe ramy m System komunikacyjny, nych szczebli, m Przestrzenie ustugowo-

regulacyjne. Szczegdlnie istotny jest sze- w tym drogi publiczne, s Obiekty opieki zdrowotnej, -handlowe,

roki zakres inwestycji uzupetniajacych, m Infrastruktura kolejowa, = Instytucje kultury, m Obszary integracji spo-

ktore obejmuja miedzy innymi nastepu- m Obiekty transportu zbio- m Centra aktywnosci spo- tecznej.

jace komponenty infrastrukturalne: rowego. tecznej,

m Przestrzenie rekreacyjno-
-sportowe.
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Jakie rozwigzania wypracowat Krakéw w kontekscie ZPI, aby zapewnié
Jjak najlepsze efekty dla miasta oraz inwestorow otwartych na wspoétprace
i realizacje inwestycjiw Krakowie?

Krakow, jako jedno z najdynamiczniej rozwijajgcych sie miast w Polsce, jest go-
towy do prac nad Zintegrowanymi Planami Inwestycyjnymi (ZPl). Kluczowym
elementem sukcesu ZPI w Krakowie jest scista wspofpraca miedzy miastem
a inwestorami, w ramach ktorej miasto moze zobowigzac deweloperow do bu-
dowy infrastruktury publicznej, takiej jak drogi, szkoty czy obiekty zdrowotne
w zamian za zgode na realizacje na przyktad nowych osiedli. W odpowiedzi na
potrzeby inwestorow Krakow wprowadzit nowq ustuge dostepng w Biuletynie
Informacji Publicznej, ktora zawiera szczegotowe wytyczne dotyczgce sktada-
nia wnioskow o ZPI oraz opisuje, jakie bedq kolejno wykonywane czynnosci,
zZmierzajgce do przekazania wniosku do Rady Miasta. Dodatkowo Prezydent
Miasta Krakowa wprowadzit dwa zarzgdzenia, ktére utatwiajg proces negocja-
cji umow urbanistycznych. Pierwsze z nich powotuje zespdt zadaniowy, ktory
wspiera prezydenta w negocjacjach z inwestorami. Grupa specjalistow bedzie
pracowata nad warunkami umowy urbanistycznej z inwestorem. Drugie zarzqg-
dzenie okresla potrzeby miasta w zakresie inwestycji publicznych, ktore mogag
zostac uwzglednione w ramach inwestycji towarzyszgcej. W umowach urbani-
stycznych zawarte bedq konkretne zobowigzania inwestorow, ktore bedqg pro-
porcjonalne do wzrostu wartosci nieruchomosci wynikajgcego z realizacji ZPI,
a ich maksymalna wysokosc nie moze przekroczyc¢ 30% tego wzrostu. Okreslenie
tych zobowigzarn pomoze w zapewnieniu rownowagi miedzy rozwojem miasta
a jego potrzebami. Ponadto miasto bedzie cyklicznie, tj. raz na pot roku, aktuali-
zowac liste priorytetowych inwestycji, uwzgledniajgc zgtoszenia dzielnic i innych
Jjednostek miejskich. Krakow skutecznie tgczy rozwoj inwestycji z potrzebami,
oferujgc inwestorom jasne zasady wspotpracy w ramach zintegrowanych pla-
now inwestycyjnych, co ma na celu zrownowazony rozwdj miasta.

Magdalena Bartnik
Architekt, Zastepca Dyrektora Wydziatu Architektury
i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
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Istotnym aspektem proceduralnym jest planowane zastgpienie
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przez ZPI,
przewidziana na rok 2026. Ta transformacja systemu planistycz-
nego wprowadza nowa jakos¢ w zakresie koordynacji proceséw

inwestycyjnych, umozliwiajac integracje réznorodnych funkgcji

w ramach jednolitego instrumentu planistycznego.

Z perspektywy proceduralnej, wprowadzenie ZPI skutkuje derogacja
obowiagzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzen-
nego w zakresie obszarowym objetym planem. Proces uzgodnieniowy
wymaga zaangazowania organow wykonawczych gminy w procedure
opiniodawczg, analogicznag do standardowej procedury planistycznej,
co zapewnia spdjnoscé z dotychczasowym systemem planowania prze-
strzennego przy jednoczesnym zwiekszeniu elastycznosci i efektywnosci
procesu inwestycyjnego.

W Polsce organami wykonawczymi gminy sa:
= Wojt (W gminach wiejskich),
= burmistrz (w gminach miejskich i miejsko-wiejskich),
m prezydent miasta (w miastach na prawach powiatu).

To wiasnie te osoby, wraz z zespotami urzednikéw, beda
Zzaangazowane W proces opiniowania i uzgadniania ZPl.
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Wprowadzenie ZPI stanowi zatem pewna rewolucje w syste- Zintegrowany Plan Inwestycyjny przynosi znaczace zmiany w metodzie planowania
mie planowania przestrzennego, oferujac zintegrowane podej- dtugoterminowych projektéw deweloperskich. Nowe podejscie inwestycyjne wy-
Scie do rozwoju obszardw miejskich przy zachowaniu niezbed- maga uwzglednienia nie tylko kosztéw realizacji, ale rowniez wiekszego skupienia
nych mechanizmdw kontrolnych i proceduralnych. na aspektach zwigzanych z rozwojem infrastruktury miejskiej.

¢ — 2 N

LIstotnym walorem przy inwestycjach jest dostep e ~ A ,
do specjalistycznego wsparcia (Land Developer) i
w zakresie ztozonych aspektow proceduralnych
oraz kwestii interpretacyjnych przepiséw. Kom-
pleksowosc regulacji prawnych zwigzanych z ZPI
wymaga pogtebionej analizy i zngjomosci najnow-

szych wyktadni. Wspodtpraca z ekspertem, takim jak hr Struktura kosztowa w modelu ZPI obejmuje

" e iake
Land Developer, posiadajgcym gruntownq znajo- dodatkowe elementy, takie jak:
mosc przepisow oraz praktyczne doswiadczenie

w ich wdrazaniu, pozwala na optymalizacje procesu 1. Partycypacja w finansowaniu infrastruktury

i maksymalizacje korzysci ptyngcych z instrumen- technicznej.

tu. Profesjonalne doradztwo umozliwia nie tylko m 2. Wspdtudziat w rozwoju infrastruktury spoteczne;.

3. Alokacja powierzchni uzytkowej na funkcje

efektywne zarzqgdzanie ryzykiem regulacyjnym, ale

takze wypracowanie strategii inwestycyjnej w petni g publiczne.

wykorzystujgcej potencjat Zintegrowanego Planu g 4. Zainicjowanie rozwigzan zwiekszajgcych jakosé

Inwestycyjnego przy zachowaniu zgodnosci z wy- przestrzeni wspdlnych.

mogami prawnymi’”. 4

RAFAL BOGUCKI
Specjalista ds. kluczowych
klientéow Hectares
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Ta wielowymiarowa struktura wydatkéw moze zostac prze-
ksztatcona w wartos¢ dodang poprzez strategiczne pozycjo-
nowanie produktu inwestycyjnego. Szczegdlnie istotne jest to
w lokalizacjach o wysokiej intensywnosci urbanistycznej, gdzie
dostepnosc infrastruktury spotecznej stanowi kluczowy czyn-
nik decyzyjny dla potencjalnych nabywcéw.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze zwiekszona kompleksowos¢ pro-
jektdéw realizowanych w formule ZPI przekfada sie na finalna
strukture cenowa oferowanych powierzchni. Wyzsze naktady
inwestycyjne zwigzane z realizacjg komponentéw infrastruk-
turalnych i spotecznych znajduja odzwierciedlenie w cenie
jednostkowej produktu koncowego, co wymaga precyzyjnej
kalkulacji progdw rentownosci oraz wtasciwej komunikacji
wartosci dodanej do grupy docelowej.

W konsekwencji, skuteczne wdrozenie ZPl wymaga zaawan-
sowanego planowania finansowego oraz pogtebionej analizy
rynku, uwzgledniajacej zarowno aspekty kosztowe, jak i po-
tencjat korzysci ptynacych z rozwoju infrastruktury i aspek-
tdw spotecznych. W Hectares aktywnie wspieramy inwesto-
row we wdrozeniu Zintegrowanych Plandw Inwestycyjnych
(ZPl). Obecnie prowadzimy procedury uchwalenia dwdch
ZPIl, co pozwala nam dzieli¢ sie cennymi doswiadczeniami
z pierwszej reki.

NASZE DOTYCHCZASOWE
OBSERWACJE:

Wspobtpraca z gminami bywa
zréznicowana:

Gminy zdobywajg coraz wieksze doswiadczenie w zakre-
sie ZPI, co wida¢ szczegdlnie podczas sktadania wnio-
skéw. Gminy, w ktérych ktos przetart szlaki, wykazuja
wiekszg elastycznos¢ i sg bardziej otwarte na rozmo-
wy. Z kolei gminy, ktére otrzymujg pierwsze wnioski,
musza je doktadniej przeanalizowad, zanim podejma
pierwsze kroki. Jedno jest pewne — jest to nowa sytu-
acja zaréwno dla gmin, jak i inwestoréw.

ZPI to narzedzie o duzym potencjale,
ale wymaga doswiadczenia
i determinacji:

Procedury sg ztozone, a wspdtpraca z administra-
cja publiczng bywa wymagajaca. Dlatego wazne jest,
aby mie¢ wsparcie ekspertdw, ktdrzy znajg przepisy
i potrafig skutecznie negocjowac z urzednikami.
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Czy ZPI zrewolucjonizuje kreacje nowych gruntéw pod inwesty-
cje deweloperskie?

Jako prawnik musze odpowiedziec - to zalezy. Wszystko bowiem
w rekach gmin. Czas pokaze, jak bedq stosowac to narzedzie, czy
wykreujq jasne zasady postepowania z tego typu wnioskami czy
moze pozostanie to niejasne, zachecajgc do kierowania pod ich
adresem zarzutow o brak transparentnosci. Podkreslenia wyma-
ga, Ze umiejetne wykorzystanie tego narzedzia to podwaojna ko-
rzysc: dla gminy, ktéra moze legalnie zobowigzac inwestora do
okreslonych swiadczen na jej rzecz, a dodatkowo moze miec duzy
wptyw na ksztatt przysztej inwestycji, a z drugiej strony dla inwesto-
ra, ktory uzyskuje mozliwosc realizacji inwestycji w miejscu, ktore
do tej pory nie byto przeznaczone na ten cel.

Zintegrowany plan inwestycyjny to nic innego jak mikro-miejsco-
wy plan, uchwalany przez rade gminy, na wniosek inwestora, po
zawarciu umowy urbanistycznej. ZPl mozna zatem stosowac za-
rowno do tych nieruchomosci, ktore nie sq objete planami miejsco-
wymi, jak do tych, ktére nimi sq objete. Podkresli¢ jednak nalezy,
ze ZPI musi by¢ niesprzeczny ze studium, a po uchwaleniu planu
ogdlnego — zgodny z planem ogdlnym. Nie ma tutaj zadnych wy-
Jjatkow, jak przy okazji Lex Deweloper. Co istotne jest to narzedzie,
ktére mozna stosowac do kazdego rodzaju inwestycji, nie tylko do
inwestycji mieszkaniowych.

Sercem Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego jest umowa
urbanistyczna. W jej ramach inwestor powinien sie zobowig-
zac do realizacgji inwestycji uzupetniajgcej. Ta ostatnia zostata
zdefiniowana wprost w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Mowigc ogdlnie inwestycja uzupetniajg-
ca to jedna z inwestycji zdefiniowanych w ustawie, z kategorii
obiektow infrastruktury technicznej lub spotecznej, ktéra powin-
ny stuzyc obstudze inwestycji gtownej. W zaleznosci od ustalen
zZ gming, inwestor moze takq inwestycje zrealizowac lub sfinanso-
wac. Niestety ustawa nie zawiera wytycznych co do oczekiwanej
(lub chocby maksymalnej) wysokosci swiadczen od inwestora, kto-
rej gmina moze oczekiwac w ramach umowy urbanistycznej. Moze
to rodzi¢ pewne istotne ryzyka. Nic jednak nie stoi na przeszkodzie,
aby gminy samodzielnie okreslity te putapy. Tak tez wydarzyto sie
w Krakowie. Prezydent tego miasta wydat zarzgdzenie, w ktorym
wskazat, ze tgczna wartosc¢ zobowigzan inwestora z tytutu umowy
urbanistycznej nie powinna byc¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia ZP!I.

Okreslenie oczekiwanego poziomu swiadczen to bardzo dobry
kierunek, w ktorym powinny pdjs¢ takze inne gminy. Same plu-
sy? Najwiekszym minusem, w duzych miastach, moze okazac sie
ilos¢ wnioskow o ZPI | w konsekwencji brak wydolnosci organow
w gminy w ich procedowaniu. Przyczyni sie do tego czasochtfon-
nosc¢ negocjacji umowy urbanistycznej (szczegdlnie w braku zde-
finiowanych oczekiwan co do wartosci swiadczen), a takze ko-
niecznosc¢ zaangazowania rady gminy w kazde postepowanie. Na
koniec warto wskazad, ze o ZPl mozna wnioskowac juz od ponad
roku, nie zostaje zatem nic innego jak przecierac szlaki!

Maciej Gorski

Adwokat, Partner i zatozyciel kancelarii GPLF, Wspdtprzewod-
niczacy Sekcji Prawa Nieruchomosci przy ORA w Warszawie,
Ekspert Komitetu ds. Nieruchomosci KIG,

Wyktadowca SWPS oraz SBPW



W przysztosci, gdy ZPI zastapi obecne przepisy (takie jak
Lex Deweloper), moze sta¢ sie kluczowym narzedziem w pla-
nowaniu przestrzennym, utatwiajac wspodtprace miedzy inwe-
storami, samorzadami i innymi interesariuszami. Profesjonal-
ne doradztwo w zakresie ZPl pomoze opracowac skuteczna
strategie inwestycyjna, ktéra w petni wykorzysta jego poten-
cjat, zaréwno w kontekscie efektywnosci realizacji inwestycji,
jak i zrownowazonego rozwoju przestrzennego. Nalezy jed-
nak pamietac, ze petne wdrozenie ZPl wymaga czasu i ada-
ptacji ze strony zaréwno administracji publicznej, jak i inwe-
storéw.



ZMIANY W PRAWIE
—NOWE ZASADY
UZYSKIWANIA BECYZII

0 WARUNKACH ZABUDOWY
(WZ)

Rozdziat 4
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ZMIANY W PRAWIE - NOWE

ZASADY UZYSKIWANIA DECYZJI

O WARUNKACH ZABUDOWY (W2Z)

Z tego rozdziatu dowiesz sig:

u Jakie s3 mozliwosci wigczenia sie w proces planowania
przestrzennego?

u Jakie zmiany wprowadza nowelizacja ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym?

Rynek gruntdw inwestycyjnych w Polsce opiera sie na ztozonym
i dynamicznie zmieniajgcym sie otoczeniu prawnym. Zrozu-
mienie kluczowych regulacji oraz umiejetnos¢ poruszania sie
W gaszczu przepiséw sg niezbedne dla kazdego inwestora
i dewelopera dziatajagcego w tym sektorze. Przepisy, ktére
wprowadzajg rewolucje w planowaniu przestrzennym, maja
zasieg ogdlnokrajowy i obejmuja wszystkich wiascicieli grun-
tow. Niezaleznie od tego, czy zastanawiasz sie nad sprzedaza
ziemi, czy tez nie, te regulacje maja istotne znaczenie dla kaz-
dego wiasciciela nieruchomosci w Polsce.

66

L2Utrzymanie riwnowagi przestrzennej stanowi fundamental-
ne wyzwanie wspotczesnego planowania urbanistycznego,
szczegolnie w kontekscie rosngcej gestosci zabudowy. Pla-
ny ogolne odgrywajg w tym procesie kluczowq role, umoz-
liwiajgc projektowanie nowych struktur z poszanowaniem
istniejgcego kontekstu przestrzennego, w tym dziedzictwa
kulturowego i obiektow o znaczeniu spotecznym.

Nalezy podkreslic, ze efekty wprowadzanych zmian bedqg wi-
doczne w dtuzszej perspektywie czasowej. Jednakze aktywne
ksztattowanie przestrzeni i dbatosc¢ o zrdwnowazony rozwoj
sq niezbedne juz dzis, aby zapewnic¢ wysokq jakosc zycia
obecnym i przysztym pokoleniom”.

Aleksandra Wastag-Plata
Koordynator projektéw,
Urbanista Hectares
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Przepisy dotyczagce wydawania decyzji
o warunkach zabudowy, wprowadzone
reforma planowania przestrzennego,
weszty w zycie 24 wrzesnia 2023 roku,

a od 26 lipca 2024 roku zaczety
obowigzywaé nowe zasady ustalania
parametréw i wskaznikéw nowej zabudowy.
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~Rynek nieruchomosci gruntowych z obawq przyjgt nowelizacje ustawy o pla-
nowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, ktora weszta w zycie we wrzesniu
2023 r. Niepewnosc¢ nowych procedur, ktora towarzyszyta nie tylko inwestorom,
ale i osobom zatrudnionym w jednostkach samorzqdu terytorialnego zamieniata
sie w chec¢ do dziatania. | juz po kilku dniach od wejscia w zycie reformy zaczety
sptywac pierwsze whnioski o uchwalenie Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego.
ZPI to narzedzie, ktore zdecydowanie moze utatwic realizacje duzego zamierze-
nia budowlanego. Mniejsi gracze rynku nieruchomosci, a takze inwestorzy pry-
watni ttumnie ruszyli do urzedow, aby uzyskac decyzje o warunkach zabudowy
i dzieki temu zabezpieczyc swoj majgtek. W MOIJE rowniez preznie dziatamy,
aby stworzyc¢ produkt, ktory bedzie gotowy do zabudowania. Wiemy, Zze czasu
jest coraz mniegj, ale to tylko mobilizuje do dziatania. Wyszukujemy dziatki, spo-

rzgdzamy dla nich koncepcje, staramy sie o warunki zabudowy, a jednoczesnie
sprawdzamy czy gmina nie pracuje nad planem ogolnym. Jesli rozpoczeta prace
to wtedy sktadamy wnioski, tak aby w planie ogolnym te dziatki byty w stre-
fie, ktora dopuszcza zabudowe. Chcemy zabezpieczyc naszych klientow, gdyby
w przysztosci chcieli zrealizowac inne zamierzenie budowlane, niz jest przewi-

dziane w decyzji o warunkach zabudowy”.

Tomasz Mosiotek
Wspodtzatozyciel MOIJE Grunty, Specjalista ds.
przeksztatcania gruntéw, Land Developer®
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Wedtug informacji resortu rozwoju z sierpnia 2024 roku,
978 gmin przystapito do sporzadzania plandw ogdlnych.
Warto jednak pamietac, ze prawie 1,5 tys. gmin nadal nie
rozpoczeto prac zwigzanych z tym dokumentem.

Istniejg dwie mozliwosci wigczenia sie w proces plano-
wania przestrzennego i wyrazenia swojej opinii na temat
projektu planu ogdlnego.

1.

Ztozenie wniosku na poczatku procedury: Gminy maja
obowigzek zawiadomié¢ mieszkancow o podjeciu uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania planu ogdlnego. Zawia-
domienie to umieszczaja na stronie internetowej, tablicy
ogtoszen, publikuja w Biuletynie Informacji Publicznej
(BIP), lub w innych dostepnych miejscach. Ma to umozli-
wi¢ mieszkancom sktadanie wnioskdw do projektu planu
na etapie, w ktérym moga oni wptynac na ksztatt doku-
mentu.

2.

Zgtoszenie uwag do projektu planu ogdélnego: Po opraco-
waniu projektu planu, gmina ma obowigzek wytozy¢ go
do publicznego wgladu i przeprowadzi¢ konsultacje spo-
teczne. W tym czasie kazdy moze zgtaszaé swoje uwagi
do projektu.
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Decyzja o warunkach zabudowy jest wymagana

w nastepujacych przypadkach:

Budowa, rozbudowa lub nadbudowa domu.

Inne prace budowlane wymagajace pozwolenia
na budowe.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu (np. ada-
ptacja na cele mieszkalne).

Podziat nieruchomosci.

Podstawe prawngq stanowi Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz rozporzqdzenia wykonawcze (Dz.U. z 2022 r.
poz. 503, z pdzn. zm.).

W 2023 roku weszta w zycie nowelizacja ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wprowadzajac
istotne zmiany w procesie inwestycyjno-budowlanym.

Najwazniejsze z nich to:

= PLANY OGOLNE: Zastapity one studia uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gmin.

= ZINTEGROWANE PLANY INWESTYCYINE (ZPI):
Nowe narzedzie dla inwestoréw, umozliwiajace re-
alizacje kompleksowych projektow.

= ZMIANY W ZASADACH WYDAWANIA DECYZJI
O WARUNKACH ZABUDOWY (W2Z): Wprowadzo-
Nno m.in. ograniczenie obszaru analizy i koniecz-
nos¢ zgodnosci z planem ogdlnym.

= REJESTR URBANISTYCZNY: Utworzenie central-
nej bazy danych planistycznych, dostepnej online.

Te zmiany maja na celu usprawnienie procesu inwestycyj-
nego, zwiekszenie jego przewidywalnosci i transparentno-
Sci, a takze lepszag ochrone interesow publicznych.
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Kluczowe modyfikacje sg wazne nie tylko dla inwesto-
row i obejma:

m Skrécenie okresu waznosci WZ do 5 lat.

m Koniecznos$¢ zgodnosci projektu z planem ogdl-
nym gminy.

= Nowe zasady okreslania obszaru analizy urbani-
stycznej: trzykrotnos¢ frontu terenu, nie mniej niz
50 m i nie wiecej niz 200 m.

Deweloperzy, inwestorzy indywidualni i biznesowi nie bez
przyczyny majg obawy czy uzyskaja decyzje o warunkach
zabudowy ze wzgledu na ograniczenie obszaru analizy,
ale i innych zmian w wydawaniu decyzji WZ. W Hectares
rekomendujemy ztozenie wnioskdéw o WZ przed wejsciem
w zycie planu ogdlnego lub przed 1 stycznia 2026 roku.
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Zasada dobrego sasiedztwa a plan ogéiny:

Do 31 grudnia 2025 roku uzyskanie decyzji o warunkach zabudo-
wy (WZ) wymaga spetnienia tzw. zasady dobrego sgsiedztwa, co
oznacza, ze co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej sa-
mej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Chodzi o kon-
tynuacje parametrow, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architek-
tonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Od 1 stycznia 2026 roku kluczowe stanie sie zapoznanie
z planem ogdlnym i weryfikacja, czy dziatka znajduje sie na obsza-
rze uzupetnienia zabudowy. Wyznaczenie takiego obszaru bedzie
wymagato skupiska co najmniej pieciu domow w odlegtosci nie
wiekszej niz 100 m.

66

W zwigzku z wprowadzonymi zmianami warto rozwazy¢
uzyskanie decyzji WZ przed konncem 2025 roku, szczegol-
nie jesli planowana inwestycja moze nie spetnia¢ nowych

wymogow dotyczgcych obszaru uzupetnienia zabudowy”.

Matgorzata Wéjs
Koordynator
Projektéw Hectares

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 15 lipca 2024 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wprowadza istotne zmia-
ny w zakresie parametrow, ktére organ bedzie musiat uwzglednic
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (WZ).

Dotychczas w decyzjach WZ okreslano takie wskazniki na podsta-
wie zabudowy sasiedniej jak: linia zabudowy, wielkos¢ powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, szerokos¢ elewacji
frontowej, wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki, a takze geometria dachu.
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Nowe przepisy okreslajg katalog tych
wskaznikéw o nastepujace:

MAKSYMALNA INTENSYWNOSC ZABUDOWY:
Okresla stosunek powierzchni catkowitej bu-

1111
=\

dynku do powierzchni dziatki.

[po

MAKSYMALNA | MINIMALNA NADZIEMNA
INTENSYWNOSC ZABUDOWY:

Nowe wskazniki, dotychczas nieregulowane

w decyzjach WZ.

MINIMALNY UDZIAL PROCENTOWY
POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ:
Mimo braku wyraznej podstawy praw-
nej, ten parametr byt czesto uwzgledniany
w decyzjach WZ.

UDZIAL POWIERZCHNI ZABUDOWY:

@ Okresla procentowy udziat powierzchni zabudo-
N wy W powierzchni dziatki.

MINIMALNA LICZBA MIEJSC

DO PARKOWANIA:

Podobnie jak w powyzszym przypadku, do-
tychczas prawo nie regulowato tego obowigz-
ku, cho¢ w praktyce decyzje WZ zawieraty takie
ustalenia.
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LLata 2023 | 2024 przyniosty wiele zmian w prawie doty-
czgcym planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go. Dla nas to byt znak, aby przyjrzec sie gruntom, jakie
posiadamy, oraz tym, ktore sq w okolicy. Caty proces roz-
poczynamy od doktadnej analizy wad i zalet wybranej
nieruchomosci. Wazne jest, aby ,przeswietlic” nierucho-
mosc, a nastepnie utozyc¢ odpowiedni plan dziatania.
Czasu jest mato, bo do wejscia w zycie wszystkich zapi-
sow reformy planowania pozostat nieco ponad rok, a juz
sporo gmin pracuje nad planami ogolnymi. Dziatamy
gtownie w sektorze budownictwa mieszkalnego jedno-
rodzinnego i naszym priorytetem jest teraz uzyskanie
Jjak najkorzystniejszych decyzji o warunkach zabudowy
dla naszych klientow. Dziatamy preznie, poniewaz mamy
swiadomosc¢ nadchodzgcych zmian i tego, ze wiele grun-
tow, ktore teraz sg mozliwe do zabudowania, po wprowa-
dzeniu wszystkich zmian po prostu wypadnie z obiegu. To
jest dla nas, Land Developeréow, ogromna szansa. Chce-
my zbudowac swoj bank ziemi, a zeby to zrobic, musimy
dziatac tu i teraz, na przepisach dobrze nam znanych. Za
nieco ponad rok bedg zmienione zasady gry. Do nowej
sytuacji bedg musieli sie przyzwyczaic zarowno inwesto-
rzy, jak i urzednicy. Bedzie potrzeba kilku lat, aby wypra-
cowac nowe sciezki | schematy dziatania”.

Pawet Jedrzejewski

Land Developer®,
Wspodtzatozyciel MOIJE Grunty,
Specjalista ds. marketingu medycznego

WAZNE!

Nalezy zauwazy¢, ze nowelizacja ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzita wyjatki
w stosowaniu nowych zasad wydawania decyzji o warun-
kach zabudowy (W2Z).

Zasady te nie beda miaty zastosowania do inwestycji,
ktérych celem jest zmiana zagospodarowania terenu
w sposdb inny niz budowa obiektu budowlanego.
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Od 26 lipca 2024 roku, przy okreslaniu parametréw zabu-
dowy, organ bedzie brat pod uwage istniejaca zabudowe
i zagospodarowanie terenu o funkcji analogicznej do tej, kto-
ra zostata okreslona we wniosku o WZ.

W przypadku braku zabudowy o funkcji zgodnej z wnioskiem,
organ ustali wskazniki na podstawie zabudowy i zagospoda-
rowania terenu wszystkich dziatek zabudowanych znajduja-
cych sie w obszarze analizy.

Podsumowujac, przy wydawaniu decyzji WZ organ bedzie
kierowat sie nastepujacymi zasadami:

1. W pierwszej kolejnosci uwzgledni zabudowe o funkgji
analogicznej do tej, ktéra zostata okreslona we wniosku.

2. W przypadku braku takiej zabudowy, wezmie pod uwage
zabudowe i zagospodarowanie terenu wszystkich dziatek
zabudowanych w obszarze analizy.

3. Nowe zasady nie beda miaty zastosowania do inwesty-
cji polegajacych na zmianie zagospodarowania terenu
w sposob inny niz budowa obiektu budowlanego.

Nowelizacja ma na celu ograniczenie tzw. patodeweloperki, czyli
zjawisk w budownictwie mieszkaniowym, ktére maksymalizujg
zyski deweloperdw kosztem jakosci zycia mieszkancdw i sro-
dowiska. Wprowadza m.in. regulacje dotyczace minimalnych
odlegtosci miedzy budynkami, terenéw zielonych, jakosci aku-
stycznej i oswietlenia mieszkan oraz przestrzeni rekreacyjnych,
a jej wejscie w zycie zostato zaplanowane na 1 sierpnia 2024 r.

WAZNE!

Nowelizacja rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki mieszkalne i ich usytuowanie
(tzw. przepisy o patodeweloperce), ktéra weszta w zycie 1 sierpnia
2024 roku, zawiera niescistosc¢ legislacyjna, ktéra moze wptynac
na interpretacje przepisdw.

W paragrafie 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia, spojnik ,,i" zostat za-
stagpiony spdjnikiem ,lub”, co moze prowadzi¢ do zmniejszenia
minimalnej odlegtosci budynku od granicy dziatki budowlanej.
Zamiast wymagania, aby $ciana byta ,bez okien i drzwi”, obecnie
wystarczy, aby byta ,bez okien lub bez drzwi”.

Ta pozornie drobna zmiana moze miec istotne konsekwencje dla
zageszczenia zabudowy i komfortu mieszkancow. Eksperci apeluja
o szybka korekte przepisdw, podczas gdy Ministerstwo Rozwoju
i Technologii twierdzi, ze ,nie ma zadnego btedu”.

W zwigzku z tym, inwestorzy i deweloperzy powinni zacho-
wac ostroznosé przy interpretacji i stosowaniu tych przepisdw,
a takze sledzi¢ ewentualne zmiany legislacyjne w tym zakresie.
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Budynek zwrdécony sciang usytuowang réwnolegle
w strone granicy dziatki budowlanej

Zmiana warunkdw technicznych wprowadza kilka

granica dziatki
budowlanej

istotnych regulacji. Przede wszystkim, budynki wie-
lorodzinne powyzej 4 kondygnacji musza zachowad

granica dziatki
budowlanej

minimalna odlegtos¢ 5 m od granicy dziatki (z wy-
jatkiem dziatek drogowych lub publicznych placéw).
Wprowadzono réwniez obowigzek oddzielania bal-
konow sasiednich lokali oraz loggii, aby zapewnic .. . . .. . . .
] o o Sciana bez okien lub drzwi Sciana z oknami lub drzwiami
komfort uzytkowania i minimalng przepuszczalnosé

Swiatfa. Dodatkowo, inwestorzy beda zobowigza-

ni do zapewnienia pomieszczenia gospodarczego

© powierzehni15 m? na przechowywanie rowerow Budynek zwrécony $ciang z uskokami w strone granicy
i wozkdw dzieciecych, a takze do wydzielenia od- dziatki budowlanej

rebnego pomieszczenia gospodarczo-magazy-
nowego dla tych celdw. Nowe przepisy naktadaja
rowniez obowigzek budowy placu zabaw dla dzieci
w inwestycjach z ponad 20 mieszkaniami, chyba ze

granica dziatki
budowlanej

w poblizu znajduje sie ogdélnodostepny plac zabaw.

Zmiany obejmuja takze regulacje dotyczace akustyki
budynkow, wymagan dla lokali uzytkowych, miejsc
parkingowych dla osdb z niepetnosprawnosciami

Sciana z oknami
lub drzwiami

oraz przestrzeni do karmienia i przewijania dzieci < . .
Sciana bez okien

w obiektach publicznych.

Sciana z uskokiem
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Budynek zwrdécony Sciang usytuowang inaczej niz
rownolegle w strone granicy dziatki budowlanej
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Sciana pod skosem uskokiem Sciana pod skosem uskokiem Sciana zaokraglona

Ministerstwo Sprawiedliwosci planuje wprowadzi¢ obowigzkowy
N 4 system uwierzytelniania dostepu do Elektronicznych Ksigg Wie-
czystych (EKW).

P— = Ograniczy to mozliwos¢ automatycznego pobierania danych
osobowych z EKW przez tzw. roboty i zwiekszy kontrole nad
dostepem do wrazliwych informacji.

m Zmiana ta ma na celu zwiekszenie bezpieczenstwa danych
osobowych i spetnienie wymogdéw RODO (Rozporzadzenie
Ogdlne o Ochronie Danych).

= Wprowadzenie systemu uwierzytelniania to wazny krok
w kierunku ochrony prywatnosci obywateli i zapewnienia

WAZNE!

wiekszego bezpieczenstwa transakcji nieruchomosciami.
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Adam Parzusinski z Hectares zwraca uwage, ze inwestowanie
W grunty wymaga szczegdtowej analizy wielu aspektéw, w tym
sprawnosci urzedéw w zakresie wydawania pozwolen na budowe.
Firma GEO360.10 opracowata ciekawy raport dotyczacy procesu wy-
dawania takich pozwolen w Polsce w okresie od pierwszego do trze-
ciego kwartatu 2024 roku. Zawarte w nim dane, obejmujace ponad
98% wszystkich decyzji administracyjnych, dostarczajg komplekso-
wego obrazu funkcjonowania urzedéw w tym obszarze.

66

L~Analiza raportu skupia sie na kluczowych wskaznikach,
takich jak czas netto wydania decyzji, tgczny czas oczeki-
wania inwestora, liczba brakow formalnych, zawieszenia

postepowan oraz uzgodnienia z konserwatorem zabyt-
kow. Dzieki temu raport pozwala zidentyfikowac bariery
administracyjne i usprawnic procesy, co ma zasadnicze
znaczenie dla rozwoju branzy budowlanej w Polsce”.

Adrian Pogocki
Cztonek Zarzadu GEO360

*Widok zrealizowanych inwestycji oraz pozwolert na budowe w serwisie geo360.io,
dajqcy szybkq wiedze o planowanych nowych inwestycjach wedtug wielu kryteriow
wyszukiwania od daty zgtoszenia (takze z dzisiaj) po wydanie decyzji oraz realizacje
zamierzenia budowlanego.
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WAZNE!

Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapowiada zmiany w prawie,
ktore moga wptynac na obnizenie cen mieszkan.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii planuje zwiekszy¢ podaz
gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe, co ma przyczynic
sie do obnizenia cen mieszkan w duzych miastach. Jednym
z rozwigzan ma by¢ uwolnienie gruntéw rolnych w miastach spod
ograniczen ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Planowane zmiany obejmuja m.in.:

m Zniesienie prawa pierwokupu miejskich gruntéw rolnych
przez prezesa Krajowego Osrodka Rolnictwa.

» Utatwienie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na bu-
dowlane.

» Wykreslenie wspdtczynnika parkingowego 1,5 z ustawy o uta-
twieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych (lex deweloper).

Eksperci oceniaja te zmiany pozytywnie, ale ostrzegaja przed cat-
kowitym zdjeciem ochrony gruntéw rolnych w miastach, co moze
prowadzi¢ do niekontrolowanej urbanizacji.
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Najbardziej rygorystyczne urzedy pod wzgledem udziela-

nia pozwolen na budowe to:

= PREZYDENT MIASTA WARSZAWY
- Zoliborz (53% decyzji pozytywnych)
= WOJEWODA POMORSKI

— Delegatura w Stupsku (57% decyzji pozytywnych)

= PREZYDENT MIASTA WARSZAWY
—dla dzielnicy Bemowo z wynikiem ponad 68%

Najwieksza efektywnoscia (100% decyzji pozytywnych)
wyroéznily sie urzedy w mniejszych miastach i powiatach.
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Czas oczekiwania na decyzje o pozwoleniu na budowe:

s Warszawa: Zmienna efektywnos$¢ miedzy dzielnicami,
najkrétszy czas wydania decyzji na Mokotowie
(42 dni), najdtuzszy w Wilanowie (54 dni). Problemy
Z zawieszeniami postepowan i uzupetnianiem wnioskow.

= Krakéw i Wroctaw: Wysoki odsetek brakéw formalnych
i uzgodnien z konserwatorem zabytkéw wydtuzajg czas
oczekiwania na decyzje.

» Lédz i Poznan: Stosunkowo efektywna organizacja pracy
urzedoéw, problemy z brakami formalnymi i zawieszeniami
postepowan.

» Gdansk: Wysoki odsetek brakéw formalnych wydtuza
proces decyzyjny.

m Szczecin: Niski odsetek brakéw formalnych, ale czeste
uzgodnienia z konserwatorem moga wydtuzac proces.

s Bydgoszcz: Najdtuzszy czas netto wydania decyzji poza
Warszawa i wysoki odsetek uzupetnien.

» Lublin: Lepsza efektywnosé, ale problemy
z uzgodnieniami i brakami formalnymi.

= Biatystok: Wysoki odsetek brakdéw formalnych
wptywa na dtugi czas oczekiwania.

Efektywnos¢ proceséw administracyjnych w zakresie wydawa-
nia pozwolen na budowe jest zréznicowana. Gtéwne proble-
my to braki formalne, zawieszenia postepowan i uzgodnienia
z konserwatorem zabytkéw. Kolejne rankingi pokazg, czy naste-
puje poprawa w tym zakresie.
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WAVANI =

Wyzsze podatki od nieruchomosci w 2025 roku, ale
nizszy podatek od garazu.

Wiasciciele nieruchomosci powinni przygotowac sie na
podwyzki podatkéw od gruntéw i budynkéw w 2025
roku. Jednak jest i dobra wiadomosc¢ — podatek od ga-
razu moze spasc!

W pazdzierniku 2023 roku Trybunat Konstytucyjny
orzekt, ze garaze w budynkach mieszkalnych, posiada-
Jjace odrebna ksiege wieczysta, nie powinny by¢ opodat-
kowane wyzsza stawka niz mieszkania w tym samym
budynku. To oznacza, ze wielu wiascicieli garazy moze
zaptacic nizszy podatek w 2025 roku.
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Sektor nieruchomosci w Polsce przechodzi znaczace
przeobrazenia, a nowelizacja ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym wprowadza przetomowe
zmiany w procesie inwestycyjno-budowlanym. Istotne s3
réwniez modyfikacje w rozporzadzeniu w sprawie warun-
kéw technicznych, ktdre zmieniajg zasady wydawania de-
cyzji o warunkach zabudowy (WZ) i ustalania parametrow
przysztej zabudowy.

Szczegdtowe zmiany wymagaja uwagi. Plany ogdlne cat-
kowicie zastapity dotychczasowe studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin.
Pojawity sie Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPI) - no-
watorskie narzedzie dla inwestordow, pozwalajace na kom-
pleksowa realizacje projektéw. Do 31 grudnia 2025 roku
obowigzuje zasada dobrego sasiedztwa przy wydawaniu
WZ. Od 1 stycznia 2026 roku decydujace bedzie zapo-
znanie sie z planem ogdélnym i sprawdzenie, czy dziatka
znajduje sie na obszarze uzupetnienia zabudowy. Uwage
trzeba zwroécic¢ rowniez na wyjatki w stosowaniu nowych
zasad wydawania WZ, ktére dotycza inwestycji zmieniaja-
cych zagospodarowanie terenu w sposdb inny niz budowa
obiektu budowlanego.

Réwnie wazne sg pozostate zmiany w prawie. W 2025
roku spodziewane sg podwyzki podatkdw od nierucho-
mosci, wiec wiasciciele powinni sie na nie przygotowac.
Pozytywna informacja moze by¢ potencjalnie nizszy po-
datek od garazu, bedacy efektem orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego. Ministerstwo Sprawiedliwosci zamie-
rza wprowadzi¢ obowigzkowy system uwierzytelniania
dostepu do Elektronicznych Ksiag Wieczystych, co ma
zwiekszy¢ ochrone danych osobowych. Ministerstwo Roz-
woju i Technologii zapowiada ponadto zmiany w prawie,
ktore moga doprowadzi¢ do obnizenia cen mieszkan,
w tym uwolnienie gruntdéw rolnych w miastach spod
ograniczen ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Rekomendacje s3 jasne: na biezaco sledzi¢ zmiany w pra-
wie i konsultowac sie z ekspertami w razie watpliwosci.
Precyzyjne zrozumienie i zastosowanie przepiséw stano-
wi fundament skutecznej realizacji inwestycji i pozwala
uniknac¢ potencjalnych komplikacji.
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BEZPIECZENSTWO INWESTYCJI

W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE
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Z tego rozdziatu dowiesz sig:

u Dlaczego warto inwestowac w nieruchomosci gruntowe?
u Jakie sg najpopularniejsze typy inwestorow?

| Jaka jest rola Land Developera w obrocie nieruchomo-
Sciami gruntowymi?

W otoczeniu gospodarczym, charakteryzujgcym sie zmienna
inflacja i fluktuacjami na rynkach finansowych, inwestowanie
nabiera szczegdlnego znaczenia dla ochrony i pomnazania
kapitatu.

Wiele oséb waha sie jednak przed inwestowaniem, obawiajac
sie ryzyka i utraty oszczednosci. Ci, ktérzy decyduja sie na in-
westycje, czesto wybierajag najbardziej bezpieczne aktywa, do
ktorych zaliczaja sie nieruchomosci.

Nieruchomosci odgrywaja kluczowa role w gospodar-
ce, stanowia znaczng czes¢ majatku gospodarstw do-
mowych, szczegdlnie w krajach rozwinietych, takich jak
Polska.
nia i mniejsza sktonnos¢ do wynajmu w pordéwnaniu

Nasze przywigzanie do witasnosci, dziedzicze-

z innymi krajami potwierdzajg znaczenie nieruchomosci dla
Polakéw. W tym kontekscie nieruchomosci stanowig atrakcyj-
ng alternatywe, réowniez ze wzgledu na swaj historycznie udo-
wodniony potencjat do generowania zyskéw i ochrony przed
inflacja.

Jak sie Panu/i wydaje, jakie sa
najkorzystniejsze formy inwestowania?

Podstawa: wszyscy badani: N=1124 (2021) oraz N=1084 (2022);
mozliwos¢ wyboru max 3 odpowiedzi
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Metale
szlachetne

Nieruchomosci Dzieta sztuki GPW Handel

walutami

Obligacje Kryptowaluty

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Assayindex

Wedtug danych z raportu ,,Assay Index — Nastroje inwestycyjne
Polakéw 2022", az 58% Polakdéw uwaza nieruchomosci za naj-
korzystniejsza forme inwestycji. To potwierdzenie stabilnosci
i odpornosci tego rynku na wahania koniunktury. Warto row-
niez zauwazy¢, ze badania te byty przeprowadzone w 2022
roku, gdy poziom niepewnosci i strachu o przysztos¢ byt wiek-
szy niz obecnie. Mimo to, nieruchomosci wcigz cieszyly sie za-
ufaniem Polakéw.

2021 | 2022

Kamienie
szlachetne

2021 | 2022 2021 | 2022

Fundusze
inwestycyjne

Startupy
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Co przemawia za
inwestowaniem
W hieruchomosci?
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4.

DOCHOD PASYWNY:

Wynajem nieruchomosci moze
przynosi¢ regularny dochdéd, co
stanowi stabilne zréodio dodatko-
wych srodkdéw finansowych.

8.

ELASTYCZNOSC
PRZEZNACZENIA:

Zakup gruntu mozna realizowac
z mysla o inwestycji, przeznaczeniu
wiasnym lub zabezpieczeniu dla
przysztych pokolen.

1.

STABILNOSC:

Nieruchomosci to aktywa trwa-
te, ktérych wartos¢ rosnie z reguty
w diugim terminie. Ziemia nie traci
na wartosci z biegiem czasu,
a odpowiednie zarzadzanie moze
ja nawet zwiekszy¢.

5.

OCHRONA PRZED INFLACJA:
Wzrost wartosci nieruchomosci
w czasach wysokiej inflacji pozwala
zabezpieczy¢ kapitat przed spad-
kiem jego wartosci.

O.

DOSTEPNOSC DLA KAZDEGO IN-
WESTORA:

W inwestycje gruntowe mozna an-
gazowac sie zaréwno przy niskim,
jak i wysokim kapitale, dostoso-
wujac horyzont czasowy inwestycji
— dtugoterminowy lub krétkotermi-
nowy — do wiasnych potrzeb i moz-
liwosci.

2.

BEZPIECZENSTWO:
Inwestowanie w nieruchomosci
jest bezpieczniejszg forma lokaty
kapitatu niz ryzykowne inwestycje
w akcje czy kryptowaluty. Grunt
stanowi aktywa trwate, charaktery-
zujace sie stabilnoscig wartosci.

o.

OGRANICZONE ZASOBY:
Dostepnos¢ gruntdow jest ograni-
czona, co gwarantuje dtugotermi-
nowy wzrost ich wartosci, szczegol-
nie w atrakcyjnych lokalizacjach.

10.

NISKI PROG WEJSCIA:

W poréwnaniu z innymi rodza-
jami nieruchomosci, inwestycja
W grunty czesto wymaga nizsze-
go kapitatu poczatkowego. Dzie-
ki temu jest bardziej dostepna
i moze stanowi¢ atrakcyjna opcje
inwestycyjna dla oséb na réznym
etapie finansowym.

3.

RENTOWNOSC:

Istnieje wiele sposobdéw na podnie-
sienie wartosci gruntu, takich jak
jego przeksztatcenie, zabudowa,
dzierzawa lub rozwdj infrastruktu-
ry. Pozwala to na elastycznos¢ i réz-
norodnos¢ inwestycyjna.

/.

BRAK KOSZTOW UTRZYMANIA:
W przypadku inwestycji w ziemig
nie wystepuja regularne koszty
utrzymania, eksploatacji czy ubez-
pieczenia, co zmniejsza koszty po-
siadania takiego aktywa.
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JInwestycje w grunty mogq miec charakter dtu-
goterminowy, wymagajqc czasu i zaangazowa-
nia w proces rozwojowy nieruchomosci. Istniejg
réwniez strategie krotkoterminowe, polegajgce
na szybkiej odsprzedazy gruntéw po uzyskaniu
dla nich korzystnych warunkow zabudowy”.

Monika Myszka
Doradca Transakcyjny,
Team Lider Hectares

Zainteresowanie gruntami inwestycyjnymi nie stabnie, co
przektada sie na utrzymywanie sie wysokich cen oraz ich
dalszy wzrost. Wartos¢ gruntu zalezy od wielu czynnikdow,
ale najwazniejsze sg kwestie prawne i planistyczne. Przed
zakupem dziatki nalezy doktadnie przeanalizowac jej status
prawny, przeznaczenie w planie zagospodarowania prze-
strzennego oraz inne regulacje prawne.

Inwestorzy

W analizie zachowan inwestoréw na rynku nieruchomosci mozna
zaobserwowac dychotomie pomiedzy podazaniem za trendami
a dtugoterminowa optacalnoscia inwestycji. Inwestorzy, niejedno-
krotnie kierujac sie emocjami i trendami, angazuja sie w inwestycje
krotkoterminowe, nie biorgc pod uwage ich realnego potencjatu
w dtuzszej perspektywie. Przyktadem moze by¢ wzmozone zaintere-
sowanie nieruchomosciami zagranicznymi w ostatnich latach, ktére
czesto motywowane jest checig szybkiego zysku lub emocjonalnymi

aspektami, a nie racjonalng analiza ekonomiczna.
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Z drugiej strony, doswiadczeni inwestorzy zagraniczni, ktérzy patrza
na pomnazanie kapitatu w dtuzszej perspektywie, dostrzegajg po-
tencjat polskiego rynku nieruchomosci. Inwestycje w Polsce oferuja
wiele korzysci, takich jak:

Stabilny wzrost gospodarczy:

Polska gospodarka rozwija sie dynamicznie, co prze-
ktada sie na wzrost wartosci nieruchomosci. Wedtug
danych Eurostatu: PKB Polski w 2023 roku wzrdst
0 4,9%, co plasuje nas wsrod liderow

Korzystne otoczenie podatkowe:

Wiele wolnych stref ekonomicznych i ulg podatko-
wych przycigga inwestoréw zagranicznych.

il

Niskie koszty zakupu
nieruchomosci:

W poréwnaniu z innymi krajami europejskimi,
koszty zakupu nieruchomosci w Polsce sg stosun-
kowo niskie, zaréwno jesli chodzi o ceny samych
nieruchomosci, jak i o podatki oraz optaty notarial-
ne i urzedowe.

Rozwijajacy sie rynek
nieruchomosci:

Polski rynek nieruchomosci jest wcigz w fazie rozwo-
ju, co stwarza wiele mozliwosci inwestycyjnych.

Wszystko zalezy od tego, kim jest inwestor i jaki jest jego cel. In-

westycje w nieruchomosci charakteryzuja sie rézna optacalnoscia,

a strategia dla inwestora powinna uwzgledniac prognoze wzrostu

kapitatu uzyskanego w wyniku sprzedazy nieruchomosci lub dzia-

fan, ktére podniosa wartos¢ gruntu.
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Rodzaje inwestorow

Istnieje wiele rodzajéw transakgcji i sposobdéw inwestowania
W hieruchomosci, z ktérych mozna skorzystaé, nawet jesli ka-
pitat inwestycyjny, jakim dysponuje dana osoba, nie jest wy-
soki. Budujac strategie pod danego inwestora, warto przyj-
rzec sie blizej, z kim mamy do czynienia, jakie s3g jego cele,
oczekiwania, mozliwosci i co mozemy mu zaproponowac.
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INWESTOR-UZYTKOWNIK

Jego celem jest utrzymanie realnej wartosci zainwestowanego kapi-
tatu. Konsumenci, ktérych celem jest utrzymanie realnej wartosci za-
inwestowanego kapitatu to jedna z najwiekszych grup inwestoréw.
Realizuja inwestycje na wiasne potrzeby, przewaznie mieszkaniowe,
na budowe domu lub jako przedmiot aktywnosci gospodarczej. Inwe-
stor-uzytkownik wyszukuje réwniez grunty pod rekreacje lub wypoczy-
nek. Jego aktywnosc¢ skupia sie najczesciej na dziatkach budowlanych,
gruntach rolnych lub lesnych, a takze na dziatkach rekreacyjnych.

il
N4

INWESTOR PORTFELOWY

To typ inwestordw, ktdrzy pragna utrzymac realng wartos¢ zainwesto-
wanego kapitatu lub go pomnazacé. Posiadajg m.in. ztoto, kryptowaluty,
a takze utrzymuja nieruchomosci w portfelu inwestycji. Czesto tworza
zyskujacy na wartosci portfel inwestycyjny, w efekcie wzrostu wartosci
aktywow, bedacych jego sktadnikami. Najczesciej interesujg ich nie-
doszacowane nieruchomosci gruntowe z potencjatem rokujacym na
wzrost aktywoéw, np. nieruchomosci na terenach podmiejskich.
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INWESTOR-SPEKULANT

Cho¢ spekulant nie kojarzy sie szczegdlnie dobrze, w przypad-
ku inwestora ma wydzwiek pozytywny. To grupa osdb, ktére dzia-
faja w sposob zwiekszajacy wartos¢ zainwestowanego kapita-
tu, ale réwniez wyszukuja transakcje, gdzie zysk jest osiggany juz
w momencie zakupu. Dla spekulantéw grunt jest towarem, na ktdre-
go sprzedazy chcg zarobi¢, i cho¢ wczesniej zajmowali sie flipami na
mieszkaniach, teraz w kregu ich zainteresowan sg gtéwnie nierucho-
mosci gruntowe. Swoja uwage skupiaja na terenach poprzemysto-
wych, gruntach rolnych, dziatkach budowlanych, ktére po zakupie sa
przeznaczone do dalszego obrotu.

©)

ek

INWESTOR-DEWELOPER

Deweloper, podobnie jak spekulant, pragnie zwiekszy¢ wartos¢ za-
inwestowanego kapitatu, robi to jednak poprzez przyrost wartosci
gruntu w efekcie realizacji procesu deweloperskiego. W zaleznosci od
segmentu, w ktérym dziata — deweloper tworzy koncesje zagospoda-
rowania przestrzeni, organizuje i realizuje proces zagospodarowania,
uzyskuje wartos¢ dodang, czyli produkt, jakim sg np. mieszkania, domy
czy hale. Ten typ inwestora jest szczegdlnie zainteresowany terenami
z potencjatem do dalszego inwestowania, np. terenami poprzemysto-

wymi, dziatkami budowlanymi oraz terenami rolnymi z mozliwoscia
odrolnienia.

Inwestoréw niewatpliwie interesuje duzy zysk przy stosun-
kowo matym ryzyku w poréwnaniu do innych segmentéw
rynku nieruchomosci. Inwestycja w nieruchomosci moze
uchroni¢ posiadany kapitat przed inflacja, poszerza perspek-
tywy kolejnych inwestycji oraz zwieksza ich wartos¢, moze
takze zabezpieczy¢ kapitat przed kradzieza. Poddajac ocenie
optacalnosé inwestowania na rynku nieruchomosci, nalezy
wzig¢ pod uwage ryzyko zwigzane z planowang inwestycja.

6

JIstnieje wiele rodzajow transakcji i sposobow
inwestowania w nieruchomosci, z ktorych moz-
na skorzystac, nawet jesli kapitat inwestycyjny,
jakim dysponuje dana osoba, nie jest tak wysoki.
Budujgc strategie pod danego inwestora, war-
to przyjrzec sie blizej, z Kim mamy do czynienia,
jakie sqg jego cele, oczekiwania, mozliwosci i co
mozemy mu zaproponowac”.

Daria Rzepiela

Doradca Transakcyjny ds. Inwestycji
Gruntowych Hectares
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Warto zauwazyc, ze inwestycje w nieruchomosci w Polsce
moga byc¢ atrakcyjne nie tylko dla inwestoréw zagranicz-
nych, ale réwniez dla Polakdw, ktdrzy chca zabezpieczyd¢
swoja przysztosc finansowa. Kluczem do sukcesu jest jed-
nak swiadome i przemyslane podejscie do inwestycji, oparte
na analizie rynku i dtugoterminowej perspektywie, a nie na
krétkoterminowych trendach.

66

~Kreowanie bankow ziemi stanowi istotny ele-
ment strategii zarzgdzania aktywami wsrod in-
westorow indywidualnych i instytucjonalnych.
Proces ten wymaga kompleksowego podejscia,
obejmujgcego identyfikacje potencjatu grun-
tow oraz opracowanie strategii ich wykorzysta-
nia. Wspotpraca z inwestorami w tym zakresie
czesto polega na wspolnym poszukiwaniu opty-

malnych rozwigzan i dopasowaniu gruntow do

indywidualnych potrzeb i celow inwestycyjnych”.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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Inwestowanie w nieruchomosci wymaga odpowiednich za-
sobdw, wiedzy oraz strategicznego podejscia do zarzadzania
procesem inwestycyjnym. Ponizej przedstawiamy najwaz-
niejsze elementy, ktére warto uwzgledni¢ podczas planowa-
nia inwestycji, od analizy dostepnych zasobdéw po czynniki
decydujace o wartosci nieruchomosci.

Zasoby i wiedza:
= |Inwestor powinien dysponowa¢ odpowiednim kapitatem
i podstawowa wiedzg z zakresu nieruchomosci.
m Wspdtpraca z Land Developerem zapewnia wsparcie
i optymalizacje procesu inwestycyjnego.

Strategie inwestycyjne:
m Dilugoterminowe: Zakup gruntu o nizszej wartosci, prze-
ksztatcenie i sprzedaz z zyskiem po kilku latach.
m Krétkoterminowe: Zakup gotowej dziatki budowlanegj
w atrakcyjnej lokalizacji i szybka odsprzedaz.

Czynniki wptywajace na wartos¢:
m Przeznaczenie w MPZP.
s Decyzja WZ.
m Dostep do infrastruktury.
m | okalizacja.
= Stan prawny.




W Polsce znaczaca wiekszos¢ gruntdw (73%) nie jest obje-

ta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

(MPZP). Oznacza to, ze dominuja grunty rolne, ktérych prze-
znaczenie mozna zmieni¢ na budowlane poprzez uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy (WZ). Proces uchwalania pla-
ndw miejscowych jest ztozony i dtugotrwaty, co wptywa na
ograniczong dostepnos¢ gruntéw inwestycyjnych.

WIECEJ
W PORADNIKU

Inwestowanie w grunty wymaga specjalistycznej wiedzy
i umiejetnosci identyfikowania potencjalnych szans inwe-
stycyjnych. Popyt na grunty w Polsce przewyzsza podaz, co
stwarza korzystne warunki dla inwestorow.
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~Inwestowanie w grunty to nie gra hazardowa. To strategicz-
na decyzja oparta na wiedzy, doswiadczeniu i umiejetnosci
identyfikowania potencjatu. Sukces na tym rynku osiggajg
ci, ktorzy znajq procesy, posiadajqg specjalistyczng wiedze
i potrafiq dostrzec ukryte okazje — lub mqdrze korzystajq ze
wsparcia Land Developerow”.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku

Rola Land Developera w obrocie
nieruchomosciami gruntowymi

Coraz wiecej inwestoréw indywidualnych i biznesowych inte-
resuje sie rynkiem gruntéw. To wymagajacy, ale i wdzieczny
sektor. W tym obszarze wiedza i doswiadczenie sg bardziej
pozadane niz w innych na rynku nieruchomosci. Niestety,
ekspertéw specjalizujgcych sie w nieruchomosciach grun-
towych jest niewielu. Widzimy tu duzy obszar do zagospo-
darowania w doradztwie i posrednictwie w transakcjach
gruntowych.
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Czym zajmuje sie Land Developer?

Land Developer to specjalista, ktory potrafi wydobyé potencjat
Z nieruchomosci i skutecznie przygotowac grunt do sprzedazy lub
inwestycji. Posiada rozlegta wiedze z zakresu architektury, urbani-
styki i geodezji, a takze wspotpracuje z zespotem ekspertéw, ktérzy
stuza pomoca i rada.

SPRAWDZ SZKOLENIE LAND
DEVELOPER MASTERCLASS

Wsrdd licznych ryzyk zwigzanych z in- W przypadku nieruchomosci grun-
westycjg w nieruchomosci gruntowe, towych niezbedna jest identyfikacja
to wtasnie ryzyko prawne jest najbar- potencjalnych ryzyk prawnych oraz
dziej istotne i moze w znaczacy spo- ocena ich wptywu na planowang in-
s6b zagrazac transakcjom rynkowym. westycje. Najskuteczniejszym narze-
Juz sam etap zawierania transakgcji dziem do tego celu jest due diligen-
generuje ryzyko zwigzane z niedopa- ce, czyli kompleksowe badanie stanu
trzeniami formalno-prawnymi lub nie- prawnego nieruchomosci.
prawidiowa oceng faktycznego stanu

prawnego nieruchomosci.

93
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Co mozna zrobi¢ w trakcie audytu
stanu prawnego nieruchomosci:

m Okresli¢ przewidywany czas realizacji inwestycji
gruntowej.

m Przedstawi¢ inwestorowi mozliwosci wykorzysta-
nia nieruchomosci.

m Zebra¢ kluczowe informacje wspierajagce proces
decyzyjny inwestora.

m Zbadac grunt pod katem optacalnosci oraz zgod-
nosci z zatozeniami biznesowymi inwestora.

m Przeanalizowa¢ mozliwosci realizacji planowanej
inwestycji.

m Zidentyfikowac i przedstawi¢ czynniki prawne,
ktore moga wptynac na obnizenie wartosci nieru-
chomosci.

Due diligence obejmuje szereg czynnosci wykonywa-
nych przez specjalistéw, takich jak prawnicy czy geo-
deci. Analiza informacji i dokumentéw dotyczacych
nieruchomosci pozwala na zidentyfikowanie obszaréw
ryzyka i opracowanie strategii ich minimalizacji.

Jakiej analizy potrzebuje nieruchomosé
gruntowa?

Aby w petni zrozumiec potencjat i ryzyka zwigzane z inwestycja
w nieruchomos¢ gruntowa, niezbedne jest przeprowadzenie sze-
regu analiz, obejmujacych rézne aspekty:

Analiza urbanistyczno-techniczna:

Obejmuje ona weryfikacje zgodnosci planowanej inwestycji
Z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
lub studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, a takze ocene mozliwosci technicznych za-
budowy (np. dostep do medidw, uksztattowanie terenu).

Analiza srodowiskowo-krajobrazowa:

Pozwala na ocene wptywu planowanej inwestycji na srodo-
wisko naturalne i krajobraz. Uwzglednia ona m.in. bliskos¢
terendéw chronionych, stopier zanieczyszczenia $rodowiska
i potencjalne konflikty z przyroda.
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Analiza prawna:

Obejmuje weryfikacje stanu prawnego nieruchomosci,
w tym badanie ksiegi wieczystej, umow i decyzji ad-
ministracyjnych. Pozwala na identyfikacje potencjalnych
ryzyk prawnych i zabezpieczenie sie przed nimi.

Analiza finansowo-podatkowa:

Obejmuje analize kosztéw nabycia i utrzymania nieruchomosci,
a takze potencjalne zkoszty geodezyjne, architektoniczne
i inne. Umozliwia ocene optacalnosci inwestycji i optymali-
zacje podatkowa.

Analiza rynku i konkurenc;ji:

Pozwala na zrozumienie sytuacji na lokalnym rynku nieru-
chomosci, identyfikacje trendéw cenowych i ocene konku-
rencyjnosci oferty.
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.Z naszego doswiadczenia wynika, ze nawet —
problematyczna dziatka — moze okazac sie traf-
nq inwestycjq, jesli ryzyko prawne zostanie pra-
widtowo zidentyfikowane i zminimalizowane.
Posiadamy wiedze i narzedzia, ktore pomagajq
w skutecznym zarzqdzaniu ryzykiem i optymali-

zacji inwestycji w grunty. Takimi miedzy innymi

zadaniami zajmujemy sie jako Land Develope-

rzy”.
Katarzyna Krupa
Manager ds.
Rozwoju i Szkolen
Hectares

95



Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2024

96

66

Zmiany w ustawie o planowaniu przestrzennym w kontekscie analizy
nieruchomosci gruntowych. Na co zwrécic¢ szczegolng uwage i jak
postepowaé, zeby nie zmarnowaé potencjatu nieruchomosci.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadza wiele kontrowersyjnych i znaczgcych zmian. Mozna smiato
powiedziec, ze jest to mata rewolucja urbanistyczna. Biorgc pod uwage
warunki zabudowy, zmiany z pewnosciq sQ na niekorzysc¢ inwestorow
i wiascicieli nieruchomosci. Jedng z wazniejszych z nich jest wprowa-
dzenie 5-letniego terminu waznosci dla decyzji o warunkach zabudo-
wy. Warto zatem zadbac o nasze nieruchomosci i uzyskac decyzje WZ
na starych zasadach — bez ograniczenia czasowego. Na te dziatania
mamy czas do 31 grudnia 2025 r., chyba ze termin zostanie wydtuzo-
ny. Jezeli tak sie nie wydarzy, to od 1 stycznia 2026 r. gminy bedqg zobo-
wigzane stosowac nowe przepisy, okreslone w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W kontekscie decyzji o warunkach
zabudowy ograniczenie czasowe nie bedzie jedynym problemem dla
inwestorow i wtascicieli nieruchomosci gruntowych. Uzyskanie decyzji
WZ bedzie mozliwe wytgcznie wtedy, gdy teren, o ktory wystepujemy,
potozony bedzie w obszarze uzupetnienia zabudowy. Obszar ten zosta-
nie okreslony w planie ogdlnym na podstawie wytycznych okreslonych
W rozporzqdzeniu w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy. Jezeli w uchwalonym planie ogol-
nym nieruchomosc znajdzie sie poza obszarem uzupetnienia zabudowy,
to decyzji o warunkach zabudowy nie uzyskamy. Jest to bardzo istotna
zmiana, ktéra bedzie miata duzy wptyw na ksztattowanie zabudowy na
srednio zurbanizowanych obszarach podmiejskich i wiejskich oraz na
ceny nieruchomosci gruntowych.

W mojej ocenie niezwykle wazne bedzie sledzenie postepujgcych prac
planistycznych i czynny udziat we wszystkich konsultacjach i opiniach.
Warto przed ztozeniem uwag wykonac wstepne analizy, ktore odpo-
wiedzg nam na pytanie — czy jest mozliwosc, zeby interesujgcy nas
obszar znalazt sie w obszarze uzupetnienia zabudowy? Jest to istotne
Z punktu widzenia wartosci nieruchomosci i mozliwosci inwestycyjnych.
Jezeli analiza wykaze, ze takich mozliwosci nie ma, a nasz teren nie jest
objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, nalezy jak najszybciej uzyskac decyzje o warunkach zabudowy
i zabezpieczy¢ nasz grunt na przysztosé. Nie ma tu znaczenia czy chcemy
nieruchomosc sprzedac, czy zostawic jako lokate kapitatu. Niezaleznie
od uzyskania decyzji WZ oraz wykonanej analizy gruntu, warto — w mo-
jej ocenie — sktadac wnioski do planu ogdlnego nawet wtedy kiedy jest
zagrozenie, ze nieruchomosc nie bedzie objeta obszarem uzupetnienia
zabudowy. W rozporzgdzeniu w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy, organ ma mozliwosc¢
rozszerzenia granic obszaru uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajgc lo-
kalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Maksymalny
parametr rozszerzenia granic obszaru uzupetnienia zabudowy jest okre-
slony wzorem, ale nie sq zdefiniowane w sposob szczegotowy pojecia
lokalnych uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy. Urbanista
realizujgcy dziatania na zlecenie gminy bedzie zatem miat instrument
umozliwiajgcy rozszerzenie obszaru mozliwego do zabudowy. Jezeli be-
dzie dysponowat wnioskami wtascicieli, ktore dodatkowo bedqg uzasad-
nione, istnieje wieksza szansa, ze taki wniosek zostanie zaakceptowany.
Podkreslam jeszcze raz, ze jezeli nasza nieruchomosc¢ nie znajdzie sie
w obszarze uzupetnienia zabudowy, to nie uzyskamy dla takiej nieru-
chomosci decyzji o warunkach zabudowy. W tym przypadku pozostanie
Jjedynie oczekiwanie na zmiane planu ogolnego, co biorgc pod uwage
tempo realizacji dokumentow planistycznych, szybko nie nastgpi. Wazna
jest zatem szczegotowa analiza i okreslenie planu dziatania z danym
gruntem. Moze sie rowniez okazac, ze posiadajgc wydang decyzje o wa-
runkach zabudowy, warto poczekac na plan ogaolny.
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W jednym z analizowanych przypadkow inwestor dysponowat decyzjg
o warunkach zabudowy na jeden budynek z uwagi na ochrone grun-
tow klasy I-1ll i odlegtos¢ 50 metrow od drogi. Natomiast przy dokony-
waniu analizy wedtug rozporzgdzenia w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy, okazato sie,
ze cata nieruchomosc ujeta bedzie w obszarze uzupetnienia zabudowy,
co umozliwitoby realizacje 3 budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych,
z mozliwosciq realizacji 2 lokali mieszkalnych w kazdym budynku. W
tym przypadku pozostaje kwestia odpowiedzi na pytania: kiedy zosta-
nie uchwalony plan ogdlny i czy finalny termin na jego uchwalenie nie
zostanie przesuniety? W aktualnej sytuacji nie znamy odpowiedzi na
powyzsze pytania, ale warto miec swiadomosc dotyczgcqg mozliwosci.
Warto dodac, ze pomimo duzej ilosci wnioskow o warunki zabudowy
realizowanych w ostatnim czasie, swiadomosc zagrozen w tym obszarze

wsrod wiascicieli nieruchomosci jest wcigz niewielka.

Kolejng bardzo istotng kwestiq z punktu widzenia analizy nieruchomo-
sci oraz wprowadzanych zmian w planowaniu przestrzennym sq uzytki
gruntowe i klasy bonitacyjne. Jeszcze jakis czas temu mielismy mozli-
wosc¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla gruntu rolnego klasy
I-1ll, potozonego poza granicami administracyjnymi miast, bez uzyska-
nia zgody ministra wtasciwego do rozwoju wsi. Obszar musiat spetniac
kilka warunkow okreslonych w ustawie o ochronie gruntow rolnych
i lesnych. W tym wzgledzie przepisy zmienity sie zdecydowanie. Po no-
welizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kto-
ra wprowadzita rowniez zmiany do ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, brzmienie tego przepisu jest nastepujgce: ,Nie wymaga uzy-
skania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi przeznaczenie
na cele nierolnicze i nielesne gruntdéw rolnych stanowiqgcych uzytki rolne
klas I-1ll potoZzonych na obszarze uzupetnienia zabudowy w rozumieniu
przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”. W tym
przypadku nie zastosowano jednak zadnych przepiséw przejsciowych.
Skutki tej requlacji sq takie, ze do momentu uchwalenia planu ogdlne-
go nie mamy mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla
gruntow I-1ll klasy w drodze wyjgtku, ktory byt opisany we wczesniejszej
wersji ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. W tym przypadku
mozemy jedynie oczekiwac na uchwalenie planu ogdlnego. Wazne jest
zatem doktadne sprawdzenie analizowanych nieruchomosci w kontek-
scie uzytkow gruntowych i klas bonitacyjnych.

Rafat Rychlicki

Geodeta, Biegty sgdowy w Sadzie Okregowym w Warszawie

oraz Warszawa-Praga, Niezalezny doradca w zakresie nieruchomosci
gruntowych, Wyktadowca Hectares.



Strategie Land Developmentu:
Optymalizacja Inwestycji Gruntowych

W procesie land developmentu, czyli kompleksowego
przygotowywania gruntéw pod inwestycje, kluczowe
znaczenie ma strategiczne podejscie dostosowane do
indywidualnych uwarunkowan prawnych i planistycz-
nych nieruchomosci. Status prawny gruntu, okreslony
przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go (MPZP), decyzje o warunkach zabudowy (WZ) lub Zin-
tegrowany Plan Inwestycyjny (ZPl), determinuje zakres
mozliwych dziatan oraz potencjat inwestycyjny.
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Strategianr 1.
W oparciu o MPZP

Dla gruntéw objetych MPZP, strategia land developmen-
tu koncentruje sie na harmonizacji projektu inwestycyjnego
z wytycznymi planu. Zapewnia to przewidywalnos¢ i bezpieczen-
stwo inwestycji, jednak moze ogranicza¢ swobode w ksztattowa-
niu projektu. Jest to strategia bezpieczna, optymalna dla inwesto-
réw dazacych do szybkiej realizacji zamierzen, aczkolwiek wiaze sie
z wyzszymi naktadami kapitatowymi na wstepie.

2 Strategia nr 2:
W oparciu o WZ

W przypadku braku MPZP, decyzja o warunkach zabudowy stano-
wi podstawe do realizacji inwestycji. Ta strategia oferuje wieksza
elastycznos¢ w ksztattowaniu projektu, jednak proces uzyskiwania
WZ moze by¢ czasochtonny i wymaga starannego przygotowania.
To opcja dla inwestoréw posiadajgcych wiedze z zakresu uzyskiwa-
nia WZ, ktérzy szukaja gruntéw o potencjale rozwojowym i sg go-
towi na dtugotrwate procedury administracyjne.

3 Strategia nr 3:
W oparciu o ZPI

ZPI to instrument prawny umozliwiajacy realizacje komplekso-
wych inwestycji, szczegdlnie tych o znaczeniu publicznym. Ta stra-
tegia jest atrakcyjna dla duzych projektéw, jednak wymaga Scistej
wspotpracy z wiadzami i spetnienia szeregu wymagan. Jest to
nowa strategia, dedykowana inwestorom o duzym kapitale, kto-
rzy sa gotowi na dtugoterminowe zaangazowanie i wspodtprace
z sektorem publicznym.
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Land development to proces wymagajacy specjalistycznej wiedzy
i doswiadczenia. Kluczowe jest zrozumienie regulacji prawnych, ta-
kich jak ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
prawo budowlane oraz warunki techniczne. Zmiany legislacyjne
wymagaja ciggtej aktualizacji wiedzy i dostosowywania strategii
dziatania. Skuteczne poruszanie sie w tym dynamicznym otoczeniu
prawnym to wyzwanie, ktére wymaga eksperckich kwalifikacji i stra-
tegicznego podejscia do inwestycji.

Inwestowanie w grunty to strategiczna decyzja o charakterze dtu-
goterminowym, ktéra wymaga posiadania specjalistycznej wiedzy
i zrozumienia dynamiki rynku. Wtasciwa analiza potencjatu inwe-
stycyjnego gruntdw pozwala na identyfikacje luk rynkowych i osig-
ghiecie znaczacych zyskow.

Kluczowe elementy skutecznej inwestycji w grunty:

s WIEDZA: Znajomos¢ zasad obrotu nieruchomosciami, przepi-
séw prawa i trenddéw rynkowych.

= DOSWIADCZENIE: Umiejetnosé analizy i oceny potencjatu
inwestycyjnego gruntow.

= WSPOLPRACA Z EKSPERTAMI: Korzystanie
z doradztwa Land Developeréw, ktérzy posiadaja specjalistycz-
nag wiedze i doswiadczenie w zakresie inwestycji gruntowych.
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Land Developerzy to nieocenieni partnerzy w procesie inwestycyj-
nym. Pomagaja w identyfikacji atrakcyjnych gruntéw, przeprowa-
dzeniu analiz due diligence, uzyskaniu niezbednych pozwolen i opty-
malizacji strategii inwestycyjnej.

Inwestorzy, ktdrzy zainwestowali w grunty i poznali specyfike tego
rynku, czesto koncentrujg swoja dziatalnos¢ wtasnie na tym segmen-
cie, osiggajac wysokie stopy zwrotu. Wspodtpraca z Land Develope-
rami pozwala na jeszcze skuteczniejsze wykorzystanie potencjatu
inwestycyjnego gruntéw i generowanie zyskow z réznych zrédet,
takich jak:

m Sprzedaz gruntdw z przeznaczeniem pod zabudowe,
m Dzierzawa gruntow pod cele rolne lub przemystowe,
» Realizacja projektéw deweloperskich,

» Budowa infrastruktury i jej komercjalizacja.

Inwestycje w grunty to nie tylko lokowanie kapitatu, ale tez aktywne
ksztattowanie przysztosci. To szansa na budowanie wartosci, ktéra

przyniesie korzysci zaréwno inwestorom, jak i catej spotecznosci.




h

HECTARES

MANAGEMENT
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O AUTORZE

Land Developer zwigzany z branzg nierucho-
mosci od 2009 roku, z wyksztatcenia praw-
nik, co doskonale wykorzystuje jako przewa-
ge w biznesie. Nie boi sie tamac schematdw,
wprowadzajac nowe rozwigzania techno-
logiczne i z zakresu Al, odwaznie kroczy po
rynku nieruchomosci, podnoszac wartosé
gruntdw, 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-

pertéw z catej Polski.
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Posredniczyt w setkach transakcji 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 spdtkach i projektach
deweloperskich. Na co dzien niepoprawny
optymista, ktéry lubi siega¢ tam, gdzie inni
nie maja odwagi, stworzony do pracy z ludz-
mi, kochajacy zarzadzanie zmiang i zmiane.
Nieruchomosci gruntowe to jego pasja.

KSZTAETOWANIE
USTROJU ROLNEGO

Komentary
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DLACZEGO WARTO

ZAIJMOWAC SIE

NIERUCHOMOSCIAMI

GRUNTOWYMI?

1.

Po pierwsze, nieruchomosci gruntowe to seg-
ment rynku nieruchomosci, ktory jest niezwy-

kle odporny na zmiany.

3.

Po trzecie, na rynku istnieje jeszcze niewie-
lu Land Developerdw, co stwarza luke, kto-
rg mozna wypetnic. Mozesz byc¢ pierwszy
i zostawic reszte w tyle.
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2.

Po drugie, inwestowanie w grunty stano-
wi doskonatq opcje zarowno na dtuzszq, jak

i krotszg mete.

4.

Po czwarte, umiejetnos¢ analizy gruntu
i podnoszenia jego wartosci jest kluczowa,

a posiadajqg jg nieliczni.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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OBSZARY, W KTORYCH MOZEMY WSPOLPRACOWAC:

S

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 sadach, wspotprace
z architektami i specjalistami ds. marketingu. Tworzy-
my plany sprzedazy, promocji i pozyskujemy klientow.

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.

AUDYTY DUE DILIGENCE Z OBSLUGA 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 inwestyciji.

DORADZTWO | OBSLUGA PRAWNA:

Przy duzych inwestycjach niezbedne jest solidne
wsparcie prawne. Nasz zespot skfada sie z praw-
nikdw, geodetéw, architektdw, analityka, stratega
i marketera i ma na celu chronic¢ interesy naszych
partnerow biznesowych, negocjowac korzystne wa-
runki i zapewnic sukces Twojego przedsiewziecia.

INWESTYCJE W SPOLKI CELOWE:

Potrzebujesz wsparcia finansowego lub eksper-
tyzy projektowej? Chetnie wspotpracujemy, aby
tworzyc¢ udane inwestycje. Razem stworzymy in-
westycje skazang na sukces.

I

l
7o
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PODSUMOWANIE

Inwestowanie w grunty to wymagajaca, lecz niezwykle obiecujaca
Sciezka, szczegdlnie w obliczu dynamicznych zmian legislacyjnych
i proceduralnych. Kazda zmiana to wyzwanie zaréwno dla inwe-
storéw, jak i Land Developeréw, ktdrzy nieustannie rozwijaja swoje
kompetencje, aby skutecznie poruszac sie na rynku nieruchomosci
gruntowych. W Hectares od lat wspieramy te dziatania, dostarcza-
jac nie tylko wiedze i doswiadczenie, ale réwniez narzedzia, ktére
umozliwiaja naszym partnerom biznesowym realizacje ambitnych
celéw. Od 2021 roku systematycznie publikujemy raporty, ktére po-
zwalaja $ledzi¢ trendy i zmiany w sektorze, umozliwiajgc zaréwno
inwestorom, jak i Land Developerom podejmowanie swiadomych
decyzji opartych na rzetelnych analizach. Dtugoterminowy charak-
ter naszych badan oraz ich regularnos¢ pozwalajg nie tylko na oce-
ne biezacej sytuacji, ale przede wszystkim na identyfikacje trendow
w wieloletniej perspektywie.

Waznym elementem raportu jest promowanie Zintegrowanego
Planu Inwestycyjnego (ZPl) jako innowacyjnego podejscia, ktoére
wspiera efektywne wykorzystanie gruntéw. W Hectares wierzymy,
ze ZPIl otwiera przed naszymi partnerami biznesowymi szerokie
mozliwosci inwestycyjne, pozwalajac na minimalizacje ryzyka oraz
maksymalizacje zwrotéw. Jest to szczegdlnie istotne w obliczu dy-
namicznie zmieniajacych sie przepisow prawnych i procedur ad-
ministracyjnych, ktére moga stanowi¢ wyzwanie nawet dla najbar-

dziej doswiadczonych graczy na rynku.

Raport akcentuje takze potencjat sektora PRS (Private Rented Sec-
tor), ktéry nabiera coraz wiekszego znaczenia w Polsce. Wspieranie
inwestycji w tym obszarze to nie tylko szansa na dywersyfikacje
portfela inwestycyjnego, ale rowniez odpowiedz na rosnace zapo-

trzebowanie na nowoczesne i zrdwnowazone formy mieszkalnictwa.

Jako Hectares, dostarczamy naszym partnerom wiedze, doswiad-
czenie oraz narzedzia niezbedne do przeksztatcania wyzwan w in-
nowacyjne rozwigzania. Wierzymy, ze inwestycje w grunty to nie
tylko sposdb na rozwdj biznesu, ale rowniez okazja do kreowania
trwatych wartosci. Raport, ktéry Panstwo czytacie, jest zaprosze-
niem do pogtebiania wiedzy, wyznaczania nowych standardoéw na
rynku nieruchomosci oraz podejmowania sSmiatych decyzji inwe-

stycyjnych w oparciu o solidne fundamenty analityczne.




~ KLUCZOWE WNIOSKI
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h

Wzrost frustracji urzednikéw i braki
kadrowe

Brak szkolerh oraz narastajaca liczba wnioskdéw skutkuja
ograniczonym wsparciem merytorycznym dla interesariu-
szy. Lawinowy wptyw wnioskdéw czesto powoduje frustra-
cje urzednikdw, a powiekszajace sie deficyty kadrowe oraz
brak witasciwych szkolen wptywaja na niewystarczajace

wsparcie merytoryczne interesariuszy.

6

~Nalezy podjqc¢ dziatania w celu zwiekszenia efektywnosci

procesow administracyjnych. Rekomenduje sie inwestycje
w szkolenia dla urzednikow, usprawnienie procedur, cyfry-
zacje procesow, wdrozenie systemow informatycznych do
zarzgdzania dokumentacjg oraz jasng komunikacje z in-
teresariuszami”.

Aleksandra Wastag-Plata,
Koordynator Projektdw,
Urbanista Hectares

h

Obszar uzupetnienia zabudowy
a dostepnosé gruntéw

Nowe regulacje dotyczace obszaru uzupetnienia zabudo-
wy wprowadzajg ograniczenia w mozliwosci zabudowy
gruntdw, ktére dotychczas byty przeznaczone pod inwe-

6

W zwigzku z tym konieczna jest zmiana priorytetow inwe-

stycje.

stycyjnych i bardziej precyzyjna analiza potencjatu dziatek,
z uwzglednieniem nowych przepisow. Inwestorzy powinni
zwracac szczegolng uwage na to, czy grunt znajduje sie w
obszarze uzupetnienia zabudowy i czy spetnia wymagania
okreslone w planie ogdlnym gminy”.

Daria Rzepiela,
Doradca Transakcyjny ds. Inwestycji
Gruntowych Hectares
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Reforma Planowania Przestrzennego
a konflikty lokalne

Wprowadzenie reformy planowania przestrzennego moze
w niektoérych przypadkach nasila¢ napiecia miedzy miesz-
kancami a administracja publiczna.

66

~Aby zminimalizowac ryzyko konfliktow, wazne jest zapew-

nienie transparentnosci procesu planowania przestrzenne-
go i otwartej komunikacji miedzy wszystkimi interesariusza-

i

mi.

Monika Myszka,
Doradca Transakcyjny,
Team Lider Hectares

h

Ograniczenia w wydawaniu decyzji
o warunkach zabudowy (W2Z)

Reforma planowania przestrzennego wprowadza istotne
ograniczenia w wydawaniu decyzji o warunkach zabudo-
wy (WZ), co bezposrednio wptywa na analize gruntéw i ich

6

W zwigzku z tym inwestorzy powinni dostosowac swo-

wartosci inwestycyjne;.

je strategie zakupowe do nowych przepisdow. Szczegdlnie
wazne jest, aby zwracac uwage na przeznaczenie gruntu
w planie ogdlnym gminy i mozliwosc¢ uzyskania WZ w danej
lokalizacji”.

Matgorzata Wéjs,
Koordynator Projektéw
Hectares
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Brak zrozumienia zmian przez
spoteczenstwo i ekspertow

Ztozonos¢ reform w obszarze planowania przestrzennego
i budownictwa moze powodowac trudnosci w ich inter-
pretacji zaréwno wsréd oséb niezwigzanych z branza, jak

i specjalistow.

X4

W tym kontekscie kluczowe znaczenie ma edukacja i sze-
rzenie wiedzy na temat nowych przepisow. Organizowanie
szkolen, publikowanie materiatow informacyjnych i zapew-
nienie dostepu do ekspertdw pomoze w zrozumieniu zmian
i ich wptywu na rynek nieruchomosci”.

Katarzyna Krupa
Manager ds. Rozwoju
i Szkolen Hectares

Wptyw nowych technologii i Al na
procesy inwestycyjne

Automatyzacja i sztuczna inteligencja (Al) moga zwigkszy¢
efektywnos¢ proceséw inwestycyjnych w nieruchomosci,
ale réwniez wprowadzi¢ nowe wyzwania i zagrozenia.

X4

~Warto przygotowac sie na adaptacje nowych technologii

i wykorzystac ich potencjat do optymalizacji procesow de-
cyzyjnych, analizy danych i zarzgdzania nieruchomosciami.
Jednoczesnie nalezy uwzglednic kwestie etyczne i prawne
zwigzane z wykorzystaniem Al

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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Rozwdj PRS
(Private Rental Sector)

Rosngce zainteresowanie najmem instytucjonalnym (PRS)
w Polsce stwarza nowe mozliwosci dla inwestoréow poszu-

kujgcych dywersyfikacji portfela.

X4

~Segment PRS ma potencjat dynamicznego rozwoju w Pol-

sce, napedzany przez zmiany demograficzne, wzrost cen
nieruchomosci i rozwdj nowoczesnych form mieszkalnictwa”.

Adam Parzusinski
CEO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku

Znaczenie dziatek z pozwoleniem na
budowe

Dziatki z przemyslanymi projektami i uzyskanym pozwole-

niem na budowe zyskuja na wartosci w oczach inwestorow.

6

L~Inwestorzy powinni zwracac¢ uwage nie tylko na wielkosc¢

powierzchni uzytkowej (PUM), ale rowniez na jakosc projek-
toéw, ich funkcjonalnosc i dopasowanie do potrzeb rynku”.

Matlgorzata Wéjs
Koordynator Projektéw
Hectares
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Proces suburbanizacji

Suburbanizacja, czyli migracja ludnosci z centréw miast na
obrzeza, pozostaje silnym trendem w Polsce.

66

.Strefy podmiejskie oferujq wiele zalet, takich jak nizsze

ceny nieruchomosci, bliskos¢ natury i lepsza jakosc zycia.
Dlatego suburbanizacja pozostaje stabilng sciezkq inwesty-
cyjnqg dla wielu projektow nieruchomosciowych”.

Rafat Bogucki
Specjalista ds. Kluczowych
Klientéw Hectares

Ceny gruntéw z uregulowanym
stanem prawnym

Stabilny status prawny gruntdw to kluczowy czynnik wpty-

wajacy na ich wartosé na rynku.

6

JInwestorzy szukajg gruntéw z jasng sytuacjq prawng, co

minimalizuje ryzyko i utatwia realizacje inwestycji”.

Rafat Rychlicki

Biegty sgdowy w Sadzie Okregowym w Warszawie oraz
Warszawa-Praga, Niezalezny doradca w zakresie nierucho-
mosci gruntowych, Wyktadowca Hectares.

ZPI| jako narzedzie przysztosci

Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPl) to innowacyjne na-
rzedzie, ktére umozliwia bardziej precyzyjne planowanie

inwestycji i wspotprace z gmina.

66

.ZPl pozwalajg na kompleksowe podejscie do planowania

przestrzennego i uwzglednienie réznych aspektow inwesty-
¢ji, co przycigga uwage inwestorow”.

Aleksandra Wastag-Plata
Koordynator Projektdw,
Urbanista Hectares

Nowe warunki techniczne

Nowe regulacje techniczne wprowadzajg dodatkowe wy-

magania dotyczace analiz gruntow.

6

~Inwestorzy powinni przygotowac sie na dodatkowe kosz-

ty zwigzane z analizami technicznymi, takimi jak badania
geotechniczne czy ocena wptywu na srodowisko”.

Adam Parzusinski
CEOQO Hectares
Prawnik | Ekspert rynku
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Wzrost zainteresowania decyzjami WZ

Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) staje sie
priorytetem dla inwestorédw gruntowych.

66

.10 istotny sygnat dla rynku i samorzqdodw, ktory wskazuje

na rosngce zapotrzebowanie na grunty budowlane z jasno
okreslonymi mozliwosciami zabudowy”.

Monika Myszka,
Doradca Transakcyjny,
Team Lider Hectares

Niepokéj zwigzany z reformami
przestrzennymi

Brak zrozumienia nowych przepiséw i procedur moze znie-

checac niektérych inwestorow.

6

L~Edukacja i transparentna komunikacja sq kluczowe dla

zwiekszenia stabilnosci rynku i przyciggniecia inwestorow
dtugoterminowych”.

Katarzyna Krupa
Manager ds. Rozwoju i Szkolen

h

Wieksza elastycznos¢ cenowa
wiascicieli gruntow

Wihasciciele gruntéw musza by¢ bardziej elastyczni cenowo

i gotowi na negocjacje.

66

W obecnej sytuacji rynkowej negocjacje stajqg sie kluczo-
wym elementem transakcji”.

Daria Rzepiela,
Doradca Transakcyjny ds. Inwestycji
Gruntowych Hectares

Zréznicowanie cen gruntow

Srednie ceny gruntéw moga nie oddawacd rzeczywistej sy-

tuacji na rynku lokalnym.

6

~LAnalizy cen gruntow powinny uwzgledniac specyfike lokal-

nqg i indywidualne cechy nieruchomosci”.

Matgorzata Wéjs
Koordynator Projektéw
Hectares
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Nowoczesny marketing nieruchomosci
gruntowych

Tradycyjne metody sprzedazy gruntdw stajg sie niewystar-

X4

,Konieczne jest wdrozenie zréznicowanych dziatan promo-
cyjnych, wykorzystujgcych nowe technologie i kanaty komu-

czajace.

nikagji”.

Rafat Bogucki
Specjalista ds. Kluczowych
Klientéw Hectares

Duza liczba ofert gruntéw na
portalach internetowych

Grunty to kategoria nieruchomosci z najwieksza liczba
ofert i najmniejsza liczlbg agentéw specjalizujacych sie w

66

.10 okazja dla agencji nieruchomosci do specjalizacji w ob-

tym segmencie.

studze transakcji gruntowych”.

Daria Rzepiela
Doradca Transakcyjny ds Inwestycji
Gruntowych Hectares

Deweloperzy zwiekszaja
banki ziemi

Strategiczne zakupy gruntéw pod przyszte projekty staja

sie standardem wsrod deweloperdw.

66

~Banki ziemi to kluczowy element strategii rozwoju dewelo-
perdw, zapewniajgcy im dostep do gruntow w atrakcyjnych
lokalizacjach”.

Matgorzata Wéjs
Koordynator Projektéw

Hectares
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Kazde miasto i region w Polsce charakteryzuje sie unikal-
nymi cechami, ktére maja istotny wptyw na popyt na nie-
ruchomosci oraz optacalnosé¢ inwestycji. Réznice w dojrza-
tosci rynku, rodzaju zabudowy oraz tatwosci prowadzenia
biznesu wptywaja na atrakcyjnosc¢ poszczegdlnych lokaliza-
cji. W zwigzku z tym inwestorzy powinni doktadnie rozwa-
zy¢ te aspekty, aby skutecznie dopasowac swoje strategie
do specyfiki wybranych miast i regiondw.

Planujac inwestycje na rynku nieruchomosci, zwitaszcza
W obszarze gruntéw, wazne jest nie tylko sledzenie ogdl-
nokrajowych trendow, ale takze uwzglednienie aspektow
lokalnych. Miasta wojewddzkie, tereny podmiejskie oraz
miasta powiatowe réznig sie pod wzgledem specyfiki de-
mograficznej, spotecznej, gospodarczej oraz planistyczno-
administracyjnej, co wptywa na popyt i dostepnosé nieru-
chomosci. Réznice te dotycza rowniez dojrzatosci rynku,
rodzaju zabudowy i tatwosci prowadzenia biznesu.

Z tych perspektyw rynki mozna dzieli¢ na rézne kategorie.
Miasta wojewddzkie mozemy podzieli¢ na trzy grupy (co
oczywiscie bedzie i tak pewnym uproszczeniem):

15

Czotowe miasta

(Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Gdansk) historycznie byty i nadal sa
najbardziej preferowane przez deweloperéw i kupujacych. Wyni-
ka to nie tylko z ich rozmiaru, ale takze z dodatniego salda zmia-
ny liczby ludnosci, napedzanego gtéwnie migracjami, rozwinietej
gospodarki opartej m.in. na ustugach nowoczesnych oraz silnego
zaplecza akademickiego. W efekcie na tych rynkach utrzymuje sie
wysoki popyt na mieszkania, a posrednio takze na grunty, co skut-
kuje ich duzym spenetrowaniem przez deweloperéw, ktdrzy od
lat buduja banki ziemi. Jednak w tych miastach inwestorzy czesto
napotykaja na zjawisko NIMBY (nieche¢ mieszkancow oraz urze-
déw do intensywnej zabudowy), co jest szczegdlnie widoczne w
Krakowie, ale dotyczy kazdego z tych miast. Skutkuje to brakiem
tatwo dostepnych gruntéw budowlanych, ich szybkim wzrostem
cenowym, spadkiem liczby uzyskiwanych pozwolen na budowe
oraz realizowanych inwestycji mieszkaniowych. W efekcie rosna
ceny mieszkan, a deweloperzy musza zmagac sie z presjg na mar-
ze i wydtuzonym czasem realizacji projektéw. Choc¢ wiele firm chce
dziata¢ na tych rynkach, rosnaca konkurencja, ryzyka administra-
cyjne i dtugie procedury powoduja, ze deweloperzy zaczynaja szu-
ka¢ nowych rynkéw, na ktérych moga rozwija¢ swdj biznes. Mimo
spektakularnych wycen gruntdw, rynki te stajg sie znacznie trud-
niejsze do prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej.



Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2024

16

2

Nowe rynki wzrostu

(Poznan, toédz, Katowice, w mniejszym stopniu réwniez Szcze-
cin i Rzeszéw) dotychczas nie byty preferowane przez firmy de-
weloperskie, a ich popyt na nieruchomosci bywat cykliczny. Cho¢
w latach 2003-2007 te miasta cieszyty sie wysoka aktywnoscia, po
kryzysie z 2008 roku przezyty spadki, ktére obnizyty ceny nierucho-
mosci. Dopiero w ostatnich latach te rynki wrécity do cyklu wzro-
stowego, przyciggajac popyt na mieszkania oraz zainteresowanie
deweloperdéw i poszukiwanymi gruntami. Cyklicznos¢ tych miast
wynika z ich stabych stron, takich jak wyludnianie sie (zwtaszcza
w todzi i Katowicach) czy wyzsze bezrobocie (np. w todzi i Szczeci-
nie), a takze mniejsze magnesy migracyjne (niski udziat SSC/BPO
w Szczecinie i Rzeszowie, niewielka liczba studentdéw). Z drugiej
strony, te miasta posiadaja liczne zalety, np. silna gospodarka Po-
znania, rozwdj ustug nowoczesnych w Katowicach i Gliwicach czy
potaczenie obu tych czynnikdéw w todzi. Dodatkowo ich bliskos¢
do czotowych miast, takich jak Krakdéw i Warszawa, zwieksza ich
atrakcyjnos¢. W okresach dobrej koniunktury deweloperzy de-
cyduja sie na te rynki, poniewaz oferujg one dostepnos¢ dobrze
wycenionych gruntéw oraz przyjazne podejscie urzedéw. Chociaz
ceny mieszkan sa nizsze, deweloperzy moga liczy¢é na wieksza
przestrzen do realizacji marzy w krétszym czasie i z mniejszymi ry-
zykami. W efekcie rynki te zyskujg na wzroscie cen gruntéw i sa
bardziej sprzyjajace prowadzeniu dziatalnosci deweloperskiej niz
czotowe miasta.

3

Nieodkryte rynki

(Olsztyn, Biatystok, Lublin, Kielce, Opole, Zielona Géra i Bydgoszcz)
przez ostatnie lata przycigagaty mniej uwagi ogdlnopolskich de-
weloperdw, co skutkowato mniejszym popytem na duze grunty.
Miasta te byty oceniane jako mniej atrakcyjne przez deweloperdw,
gtéwnie z powodu nizszego udziatu SSC/BPO, mniejszej liczby
studentdw, wyzszego bezrobocia oraz probleméw demograficz-
nych (cho¢ z pewnymi wyjatkami, jak Olsztyn i Biatystok). Nie-
mniej, na tych rynkach istnieje popyt na nieruchomosci — szcze-
gdlnie ze strony dobrze optacanych specjalistéw, przedsiebiorcow
i oséb pracujacych zdalnie. Rozwija sie takze segment wynajmu,
a migracja obcokrajowcéw wptywa na rynek. Brak zainteresowa-
nia duzych deweloperdéw skutkuje mniejsza liczba realizowanych
projektéw, a rynki te pozostajg poza radarami wiekszych graczy,
dominowane przez lokalne firmy, ktére osiggaja dobre marze. Ni-
ska podaz projektéw skutkuje takze wysoka dynamika cen, mimo
stabilnego popytu. Przyktadowo, od lipca 2022 roku (po lokalnym
.dotku cenowym”) trzy najszybciej rosngce miasta to Opole (+45%),
Olsztyn (+40%) i Kielce (+38%), ktére wyprzedzity czotowe rynki. To
pokazuje ich potencjat rozwoju. Mozna przypuszczaé, ze w okre-
sach dobrej koniunktury takze te miasta beda dynamicznie rosty
pod wzgledem biznesu gruntowego, cho¢ nalezy pamieta¢ o wyz-
szym ryzyku stabszego popytu w trudniejszych okresach, co jedno-
czes$nie stwarza szanse na korzystne zakupy.



Oczywiscie, powyzsze trendy sg obserwowalne rowniez
na innych poziomach administracyjnych. Mozna zatem
zastosowac podobnga segmentacje, uwzgledniajac aglo-
meracje oraz miasta powiatowe sasiadujgce z czotowymi
miastami lub rynkami wzrostu (np. Piaseczno dla Warsza-
wy, Wieliczka i Skawina dla Krakowa, Gdynia dla Gdanska,
Gliwice dla Katowic). Istniejg rowniez miasta o silnych lo-
kalnych fundamentach, jak popularne kierunki typu se-
cond-home lub turystyczne, a takze lokalizacje nowych
zaktadow przemystowych, centréw logistycznych oraz
inwestycji infrastrukturalnych i militarnych.

Jan Dziekonski

Niezalezny doradca biznesowy,
Analityk rynku nieruchomosci,
zatozyciel serwisu FLTR z analiza-
mi o rynku nieruchomosci, Czto-
nek Komitetu ds. Nieruchomosci

Krajowej Izby Gospodarczej
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Podstawowe informacje o najwiekszych miastach wojewdédzkich
wptywajace na rynek nieruchomosci

% studentéw wobec % pracownikow

# mieszkancow, Zmiana ludnosci, Bezrobocie, tacznej ludnosci, w nowoczesnych
2022 [tys.] 2002-2022 [%] 2022 [%] 2022 [%] ustugach, 2022 [%]
WAW 1862  WAW POZ POZ KRK 23,8

KRK KRK KTW KTW WRO
WRO GDA WAW LUB KTW

tDZ WRO WRO KRK GDA

POZ BIA GDA WRO tDZ

GDA LUB KRK GDA WAW

szc szc BYD WAW BYD

LUB POZ szc tDZ POZ

BYD BYD tDZ BIA RZE

BIA KTW LUB BYD LUB

KTW tDZ BIA szc szc
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Wybrane parametry cenowe na rynku gruntéw

Dynamika przecietnego kosztu 1 m2 PUM,
1 pot. 2020-1 pot. 2024, %
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Udziat kosztéw gruntu w koszcie budowy,
1 pot. 2020-1 pot. 2024, %
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Zmiana cen gruntéw wobec 2. pot. 2020 roku

Wybrane parametry cenowe na
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Mediana ceny ofertowej dziatek,
2021-1 pot. 2024 [PLN/mkw]
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Ranking miast wojewoédzkich pod wzgledem zmiany ludnosci,
2002-2022 [os6b na 1000 mieszkancow?]
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Rzeszéw Warszawa Krakéw Zielona Gdansk Wroctaw Biatystok Olsztyn Opole Gorzéw Lublin Sczecin Totun Poznan Kielce Bydgoszcz Katowice todz
Géra Wielkopolski

. Przyros naturalny Migracje wewnatrzkrajowe (state) I Migracje zagraniczne (state) . Saldo

1) Wg stanu ludnosci w 2002 roku, bez uwzgledniania efektéw spiséw powszechnych
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Ranking powiatéw podmiejskich miast wojewoédz. wzgledem
zmiany ludnosci, 2002-2022 [os6b na 1000 mieszkancow?]
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. Przyrost naturalny Migracje wewnatrzkrajowe (state) Migracje zagraniczne (state) . Saldo
1) Wg stanu ludnosci w 2002 roku, bez uwzgledniania efektéw spiséw powszechnych
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Charakterystyka zasobu mieszkaniowego gtéwnych

miast wojewodzkich

Liczba mieszkan na 1 tys. ludnosci?,
na tle Polski, 2022 [# mieszkan]

todz
Warszawa
Wroctaw
Krakéow
Katowice
Poznan
Gdansk
Lublin 502
Szczecin 492
Biatystok 481
Bydgoszcz 478

1) Tylko statej ludnosci, nie uwzgledniajgc czasowych pobytéow
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528

572

571
562

560
558
550

Struktura wiekowa budownictwa w wojewoédztwie (miasta)

Dolnoslaskie
Lubuskie

Opolskie
Zachodniopomorskie
Slaskie
Kujawsko-pomorskie
todzkie
Wielkopolskie
Warminisko-mazurskie
Pomorskie

POLSKA

Matopolskie
Mazowieckie
Podkarpackie
Swietokrzyskie
Lubelskie

Podlaskie

B przed 1918 [ 19451970 [ 1979-1988 2003-201 [l 2017-2021

19181944 [l 19711978

1989-2002 . 2012-2016



Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2024

dodac¢ opis ze slajdu z prezki?

Parametry prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej w Polsce, 2023 [%]

Pokrycie miasta MPZP

Czas do uzyskania PnB na projekt mieszkaniowy

Krakéw
Gdansk
Wroctaw
Szczecin
Olsztyn
Torun
Biatystok
Gorzéw Wikp.
Lublin
Poznan
Opole
Warszawa
Bydgoszcz
todz
Katowice
Zielona Géra
Kielce
Rzeszow

75,6
64,96
61,5
60,7
60
59
559
554
54,87
52,46
4837
41,43
3975
37,43
30,2
194
18,6

1) Tylko statej ludnosci, nie uwzgledniajgc czasowych pobytéw
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Opole
Wroctaw
Gorzéw Wikp.
Katowice
Zielona Géra
todz

Lublin
Rzeszéw
Biatystok
Szczecin
Olsztyn
Poznan
Gdansk
Torun
Krakéw
Kielce
Warszawa

Bydgoszcz

M Do 65 dni

182-365dni [l Powyzej 365 dni
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Oferta w Krakowie przyrosta najszybciej od 2023 roku, odrabiajac
straty do 2021. W Warszawie oferta zmierza w strone szczytu z 2021.
Gdansk pozostaje w relatywnej stablilnosci popytu i podazy, choé
oferta nieznacznie rosnie.

Popyt, podaz i oferta na rynku deweloperskim w poszczegdélnych najwiekszych miastach (1/2),
Q1 2020-Q3 2024 [tys.]

Warszawa Krakéow Gdansk

0O —
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024

Sprzedaz, lewa o$

------ Wprowadzenie, lewa o$

| Oferta, prawa o$
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Wroctaw szybko odbudowuje oferte, przekroczyt
juz poziom szczytu z 2022 r. W Poznaniu oferta
przekracza rekordy z 2022 r. przez duzj liczbe
wprowadzen.

Popyt, podaz i oferta na rynku deweloperskim w poszczegdlnych
najwiekszych miastach (1/2), Q1 2020-Q3 2024 [tys.]

Wroctaw Poznan

4 235 4+ -25

2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024

Sprzedaz, lewa os$

------ Wprowadzenie, lewa o$

| Oferta, prawa 0$
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INWESTYCYJNE

grunty, ziemia rolna i dziatki budowlane

na sprzedaz w Polsce Land for sale

Dodaj ogtoszenie

traf prosto do inwestorow
i deweloperow w catej Polsce
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Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2024

LAND FOR SALE

GUTOWOD |

dlawies Wialka

od 683 m2 | Gutowo | od 59 zt/m2

Dziatki budowlane inwestycyjne z MPZP.
Cena: juz od 59 zi/m?z,

Dziatki w dynamicznie rozwijajacym sie obszarze pomiedzy Bydgoszcza a Toruniem.
Doskonate warunki do budowy doméw. Stabilny potencjat wzrostu wartosci
nieruchomosci - idealna lokata pieniedzy i perspektywa zysku.

Kluczowe zalety oferty:

* MPZP: dziatki przeznaczone pod budowe domodw jednorodzinnych.

* Powierzchnie dziatek: od 683 m?, co daje szerokie mozliwosci aranzacyjne.
* Uzbrojenie terenu: prad i woda w drodze.

*» Gaz i kanalizacja: w zasiegu cdpowiednio 750 m i 350 m.

* Dojazd: bezposredni asfaltowy, co zwieksza komfort uzytkowania.

Lokalizacja - wygoda i bliskosé kluczowych punktéw:

L]

18 minut do Torunia.

¢ 15 minut do Bydgoszczy.

* 4 minuty do drogi krajowe] taczacej Torun z Bydgoszcza (DK8O).

* 3 minuty do szkoty, przedszkola, sklepu Biedronka oraz Urzedu Gminy Ztejwsi Wielkiej.

Inwestycja w dziatki budowlane w Gutowie to doskonata okazja dla osob szukajacych
stabilngj | przysztosciowej lokaty kapitatu. Bliskos¢ kluczowych weztow
komunikacyjnych, dwach najwiekszych miast w wojewadztwie oraz terenow
zielonych czyni te Ickalizacje wyjatkowo atrakcyjna.

MOIJE Nieruchomosci, ktére M 793507786
zarabiaja - Mosiotek i Jedrzejewski M 577 400 047
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LAND FOR SALE =&

Chmielno, ul. Mierzei,
woj. pomorskie

Gmina Dabréwno, .
woj. warminsko-mazurskie _

Chmielno, przy ul. Mierzei | 38 zt/m2 187 405 m2 | podziat na 44 dziatki | 45zt/m2

Sprzedamy jedna lub caty kompleks dziatek Dziatki budowlane objete MPZP. Przeznaczenie w MPZP to teren ustug
turystycznych.

potozonych w Chmielnie przy ul. Mierzei.

Teren o tacznej powierzchnia 187 405m2. Wykonany podziat na 44 dziatki.

Nr dziatek: 9 dziatek z dostepem do Jeziora Okragte. Powierzchnia jeziora to 31
hektarow.

19/11,19/10,19/9,1 9/8'1 9/16,19/1719/18,19/191 9/]2’1 9ﬂ3'1 9/] taczna dtugosé dostepu do linii brzegowej to 900 metréw.

4,19/15,19/22,19/23,19/7,19/21,19/20,19/6 Dziatki maja bezposredni dostep do dwéch drég asfaltowych.

Media: prad, wodociag, kanalizacja.
R . Wysokos¢ zabudowy: do 11 metrow.
WZ dla 17_’ domowgednorodzmnych, w4 W odlegtosci 200 m znajduje sie Jezioro Dabrowa Mata, w odlegtosci 1,5
inwestycjach. km znajduje sie jezioro Dabrowa Wielka
W projekcie przytagcze wody. Odrebna witasnosé¢, czysta ksiega wieczysta, jeden witasciciel (osoba
fizyczna).
Cena: 38 zt/m2. Dojazd z Warszawy: 2 h 30 minut.
Dojazd z Gdanska: 1 h 40 minut.

Potozenie: 83- 333 Chmielno, Kaszuby, 40 km od Dojazaz Olsatyns: A0 mirut.

Gdanska, 8 km od Kartuz. Cena: 45zm2.

. 693 059 883
raretn B smesse s Piotr Kasztankiewicz .
Mierzejewska © karolkamakar@gmail.com histolot@wp.pl
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LAND FOR SALE

Pita, ul. Magazynowa,
woj. wielkopolskie

12 742 m2 | Pita | 180 zt/m2

Dziatka komercyjna z mozliwoscia zabudowy ustugowo-
przemystowej w Pilskiej Strefie Przemystowej na sprzedaz.
Pita, ul. Magazynowa.

Nieruchomosé potozna jest w terenie okreslanym jako Pilska Strefa
Przemystowa.

Dziatka znajduje sie na terenie objetym aktualnym miejscowym
planem zagospodarowania i oznaczonym jak U-P - tereny ustug i
produkciji.

Powierzchnia 12 742 m2.
Status: uzytkowanie wieczyste.

Uzbrojenie w drodze (w granicach sasiedniej dziatki). prad,
wodociag, kanalizacja (deszczowa i sanitarna), gaz.
Koniecznos$¢ wykonania przytaczy mediéw.

M 502560566

Marcin Zamojda
@ marcin.zamojda@kznieruchomosci.pl
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4150 m2 | Kack | 325 zi/m2

Nieruchomosé gruntowa potozona jest przy ul. Partyzantéw. Powierzchnia:
4150 m2. Cena : 1350 000 PLN. Cena za metr: 325 zt/m2. Wymiary dziatki:
36,5 x 115 x 35,5 x125 (prostokat). Na dziatke wydano WARUNKI ZABUDOWY
(2 budynki mieszkalne jednorodzinne). Planowana inwestycja obejmuje
budowe 2 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wolnostojgcych. Na
dziatke zostata wykonana koncepcja zagospodarowania wizualizacji i
koncepcja architektury przez Pracownie Autorska DES-ART w Warszawie.
Powierzchnia catkowita budynku mieszkalnego 278,25m2. Na dziatke
zostat wykonany operat szacunkowy. Dziatka w ksztatcie prostokata, teren
ptaski, czesciowo zadrzewiona. Bliska odlegtos¢ dziatki od przystanku
autobusowego (80 m). Dziatka znajduje sie w gminie Wigzowna, w poblizu
Autostrady Wolnosci i Traktu Lubelskiego. Wigzowna to dobrze rozwijajaca
sie podwarszawska gmina pomiedzy autostradami A2 i droga ekspresowsa
S17 , skomunikowana z Warszawag liniami autobusowymi 720, 722, 730 i L50.
Odlegtosci w czasie jazdy samochodem: do wezta Lubelska 8 min, do
supermarketu 8 min, do najblizszego sklepu 2 minuty. Do granic
miejscowosci Wigzowna Koscielna jest ok. 1 km. Dojazd do dziatki droga
gminna. Dziatka potozona jest w spokojnej malowniczej okolicy z wieloma
atrakcjami, jak: lasy, kapielisko Kack, towisko rybne. KW - wtasnosé.

O 664 090 447

Agata Gessner
® agata.gessnerg@wp.pl
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