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Sytuacja na rynku ziemi

Kryzys fiskalny, ktéry w ubiegtym roku zaszkodzit rynkom finansowym, nie odbit sie na
kondycji rynku nieruchomosci gruntowych. Nie znaczy to jednak, ze wszyscy inwestorzy,
ktérzy kupili ziemie osiagneli wysokie zyski.

Rok 2011 na rynku ziemi mozna okresli¢ jako stabilny. W jego trakcie $rednia cena transakcyjna
jednego hektara gruntu rolnego z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wzrosta o 12 proc.
Takich danych dostarcza Agencja Nieruchomosci Rolnych. Na poszczegdlnych obszarach naszego
kraju sytuacja wyglada réznie, ale ogdlna tendencja na rynku ziemi rolnej jest caty czas wzrostowa i
trwa nieprzerwanie od ponad dwudziestu lat.

W badanych powiatach okalajgcych wybrane stolice regiondéw, poza nielicznymi wyjgtkami, ceny byty
stabilne. Wieksze wahania obserwowalismy z reguty tam, gdzie w danym kwartale doszto do niewielu
transakcji. W takich wypadkach cena w fatwy sposéb moze zosta¢ zawyzona lub zanizona przez jedng
Lhietypowg” transakcje. Szczegodlnie widoczne jest to w przypadku powiatéw okalajgcych Krakéw czy
Poznan. Zauwazy¢ réwniez mozna tendencje, ze pod koniec roku wraz z mniejszg liczbg transakciji
spada S$rednia cena transakcyjna ziemi rolnej i budowlanej. W tym czasie sprzedajgcy sg skionni
obnizy¢ swoje wymagania. Jednak na wiosne nastepnego roku cena zaczyna ponownie droze¢ wraz z
zwiekszeniem sie liczby transakcji na lokalnym rynku.

W przypadku ziemi budowlanej w dalszym ciggu najwiecej zaptacimy pod Warszawg. W powiatach
okalajgcych stolice w ostatnim kwartale 2011 r. srednia cena transakcyjna wynosita 246 zt/m2. W
przypadku okolic Poznania byto to 163 zt{/m?, Trojmiasta 150 z/m?, Wroctawia 122 zl/m?, a Krakowa
113 z/m?. Ziemia rolna byta najdrozsza w okolicach Poznania, gdzie ptacono 46 z/m?, nastepna byta
Warszawa z kwotg 38,02 zi/m2. W poblizu Trojmiasta zakup jednego metra kwadratowego ziemi rolnej
wigzat sie z wydatkiem 30,57 zt, Krakowa 29,62 zt, a Wroctawia 15,93 zt.

Obecne mozliwosci inwestycyjne

Ceny na rynku ziemi nie rosng juz tak szybko, jak w latach po wstgpieniu Polski
do UE. Nie wystarczy kupi¢ nieruchomosc¢ i czeka¢ na wzrost jej wartosci. W
celu osiggniecia wysokich stép zwrotu trzeba stawia¢ na dziatki, ktérych ceny
beda rosty nie tylko w zwigzku z ogdlng tendencjg na rynku. Wazne sg
inwestycje infrastrukturalne oddawane w jej otoczeniu, czy mozliwos¢
przeprowadzenia dziatan zwiekszajgcych jej wartos¢. Inwestowanie na rynku
ziemi w obecnej chwili wymaga wiecej wysitku niz jeszcze pare lat temu. Nie
oznacza to jednak, ze nie mozna na nim osiggng¢ wysokich stép zwrotu.

Dlatego skuteczny inwestor powinien uwaznie $ledzi¢ dysproporcje w cenach

Hubert Telecki gruntéw rolnych i budowlanych. Okazuje sie, ze na terenach podmiejskich, na

— Wealth Solutions ktérych popyt na grunty budowlane jest obecnie najwiekszy, znajdujg sie

Inwestycje Ziemskie  kilkukrotnie od nich tansze grunty rolne. Jezeli dokonamy zakupu dziatki rolnej,

jej przeksztatcenia, podziatu i uzbrojenia, mozemy osiggng¢ skokowy wzrost

wartosci posiadanej nieruchomosci. Proces ten powinien zajgé ok. 4-5 lat, a stopa zwrotu wynie$¢, po
odliczeniu kosztow, kilkadziesigt procent w skali roku.

Dodatkowo nalezy wybiera¢ tereny, ktére bedg korzysta¢é na realizowanych inwestycjach
komunikacyjnych. Poprawa dojazdu do duzych osrodkéw miejskich, bedacych jednoczesnie centrami
regionalnych rynkéw pracy, zwieksza zainteresowanie nabywcow i znajduje odbicie w cenie. Wazne
sg rowniez inwestycje w infrastrukture handlowo-ustugowa, rozrywkowsg, sportowg, czy edukacyjna.
Wybierajgc miejsce inwestycji nalezy sledzi¢ plany inwestycyjne samorzadow oraz ich realizacje.
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Strategia inwestycyjna oparta na zmianie przeznaczenia i podziale dziatki wydaje sie prosta i moze
zachecac¢ wiele os6b do zakupu ziemi. Stanowczo nalezy jednak odradzi¢ jej samodzielng realizacje.
Oprécz znajomosci plandw inwestycyjnych administracji lokalnej i centralnej, efektywne inwestowanie
na rynku ziemi wymaga duzego kapitatu oraz doswiadczenia.

Warto w zwigzku z tym powierzy¢ to zadanie ekspertom. Takie rozwigzanie nie tylko zdejmuje z nas
ciezar wielu prac, czyni inwestycje bezpieczniejszg, dajagc nam oparcie w wiedzy ekspertow, ale
oferuje nam roéwniez dodatkowe udogodnienia. Jednym z nich moze by¢ uczestnictwo w grupie
inwestycyjnej, dzieki ktérej mozemy zmniejszy¢ skale naszego finansowego zaangazowania oraz
zwiekszy¢ bezpieczenstwo inwestycji, poprzez udziat w portfelu wielu dziatek zamiast zakupu tylko
jednej czy dwdch nieruchomosci.

Metodologia kwalifikacji gruntéw w raporcie

Na etapie wstepnej kwalifikacji odrzuca sie: dziatki drogowe, dziatki kolejowe, dziatki lesne, dziafki
zabudowane, dziatki z rozpoczetg budowa, tereny infrastruktury technicznej, dziatki zbyte w
transakcjach o charakterze nierynkowym (darowizny, spadki, aporty, dozywocia).

Za kryterium kwalifikacji gruntdéw przyjmuje sie kryterium przeznaczenia dziafki.

Za dziatki budowlane przyjmuje sie dzialki przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng (réwniez z ustugami jako
funkcjg uzupetniajgcg), pod zabudowe ustugowa, potozone w obrebie terendw rozmieszczenia
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2, oraz terendéw obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazynoéw, lub grunty z wydanymi warunkami zabudowy na zabudowe o
tym charakterze.

Za dziakki rolne przyjmuje sie dziatki przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod produkcje rolng, a wiec potozone w obrebie terendw oznaczonych jako rolne,
terenédw obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz
gospodarstwach lesnych i rybackich, dziatki pod zabudowe zagrodowa, jak réwniez dziatki nie objete
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, oznaczone jako grunt orny, taki, pastwiska i
sady. Dziatki z przeznaczeniem pod zabudowe zagrodowg z dopuszczeniem uzupetniajgcej zabudowy
mieszkaniowej, oznaczone w M.P.Z.P symbolem MR/MN zostang zakwalifikowane jako dziatki rolne.

Raport: Rynek Ziemi w Polsce - Aglomeracje zostal przygotowany przez ekspertow Wealth
Solutions i zawiera dane na temat cen transakcyjnych na rynku ziemi w powiatach okalajacych
wybrane stolice regionéw. Dane potrzebne do przygotowaniu tego dokumentu zostatly zebrane
przez Centrum AMRON. Jest to pierwszy tego typu dokument w Polsce prezentujacy zmiany
cen transakcyjnych, a nie ofertowych dla rynki ziemi rolnej i budowlane;.
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Srednie ceny transakcyjne ziemi rolnej w powiatach okalajacych wybrane
stolice regionéw (zt/m?)

Wroctaw _ Krakéw
powiat powiat
Sredzki trzebnicki wroctawski wielicki Kkrakowski
12,42 12,95 17,84 2714 34.61
14,49 16,66 22,32 19,24 26,54
13,61 15,05 18,12 30,61 27,33
14,49 13,27 18,94 24,16 32,74
Gdansk Poznan
powiat powiat
Gdanski | kartuski | pucki wejherowski poznanski
46,45 37,48 47,48 21,09 47,64
41,65 41,68 39,32 17,94 56,12
45,13 47,66 37,48 14,26 55,84
42,65 33,60 36,64 18,62 46,23
Warszawa — powiaty zachodnie
powiat
grodziski | grojecki | piaseczynski pruszkowski sochaczewski Wj;iﬁi\évrsﬂki zyrardowski
49,11 16,86 44,62 72,29 48,45 73,00 20,94
61,00 17,11 56,32 33,60 22,47 65,00 39,40
59,00 19,39 61,33 66,59 12,38 72,00 35,95
49,40 20,36 58,24 49,91 37,34 51,00 21,92
Warszawa — powiaty wschodnie
powiat
legionowski minski otwocki wotominski
84,00 35,89 24,59 53,29
82,00 32,84 23,06 42
94,00 31,72 26,60 63,74
84,00 24,44 29,35 43,44

Wealth Solutions S.A.

ul. Mokotowska 1, 00-640 Warszawa
tel. 22/ 378 99 50, fax: 22/ 378 99 51

www.wealth.pl

Zrédto danych: Centrum AMRON dla Wealth Solutions

V. ‘4

WealthSolutions

Strona | 3



Raport: Rynek Ziemi w Polsce - Aglomeracje

Srednie ceny transakcyjne ziemi budowlanej w powiatach okalajacych wybrane
stolice regionéw (zt/m?)

Wroctaw

Gdansk

Strona | 4

. Krakéw
powiat powiat
Sredzki trzebnicki wroctawski wielicki Kkrakowski
83 115 158 126 132
96 136 162 135 125
92 121 151 121 107
94 118 148 108 118
Poznan
powiat powiat
gdanski | kartuski | pucki wejherowski poznanski
189 86 215 170 206
189 85 253 162 170
247 98 201 151 219
231 98 224 163 163
Warszawa — powiaty zachodnie
powiat
grodziski | grojecki piaseczynski pruszkowski sochaczewski Wf;iﬁz\gﬁiki zyrardowski
128 131 223 344 68 309 102
154 114 287 291 53 316 130
150 133 261 333 45 288 121
144 103 247 368 63 203 91
Warszawa — powiaty wschodnie
powiat
legionowski minski otwocki wotominski
192 198 197 276
225 206 187 267
244 212 200 273
261 201 177 243
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Mieszkanie kontra dom

Ponizej prezentujemy zestawienie kosztow kupna trzypokojowego mieszkania o powierzchni 74m? w
stolicy danego regionu oraz budowy domu o powszechni 152 m? w powiatach jg okalajgcych. Na
potrzeby zestawienia przyjeto dla wszystkich regiondw koszt materiatéw budowlanych potrzebnych do
budowy domu wysokosci 143 tys. zt (za zestawieniem przygotowanym przez Grupe Polskie Skfady
Budowalne). Koszty robocizny przyjeto wysokosci 200 tys. zt. Wielko$¢ dziatki ustalono na 1 tys. m2.
Ceny transakcyjne 1m? mieszkania oraz gruntu budowlanego pochodzg z danych Centrum AMRON

za czwarty kwartat 2011 r.

Zestawienie kosztéw budowy domu
i kupna mieszkania w wybranych
regionach Polski

Koszt DRI Koszt kupna
omu mieszkania
Grodziski + 487 000 zt
Grojecki + 446 000 zt
Piaseczynski 590 000 zt
Pruszkowski 711 000 zt
Sochaczewski + 406 000 zt Warszawa
Jarszansid 546 000 zt 566 544 zi
Zyrardowski + 434 000 zt (7 656 zt/m2)
Legionowski 604 000 zt
Minski + 544 000 zt
Otwocki + 520 000 zt
Wotominski 586 000 zt
Krakoéw
Krakowski 475 000 zt
472 416 zt
Wielicki + 451 000 zt (6 384 zt/m2)
Wroctawski 491 000 zt Wroctaw
Sredzki + 437 000 zt 424 834 zt
Trzebnicki 461 000 zt (6 1462zt/m2)
Gdanski 574 000 zt Gdansk
Kartuski 441 000 zt 421 356 zt
Pucki 567 000 zt (5 660zt/m2)
Wejherowski 506 000 zt
Poznan
Poznanski 509 000 zt 388 204 zt
(5 396z/m2)

+ Powiaty w ktorych budowa domu jest tansza niz
kupno mieszkania w stolicy reaionu.
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szykujg sie rowniez w innych regionach.
L

Kuba Karlinski

Wealth Solutions

Ceny mieszkan spadajg, ale wcigz w wielu
miejscach Polski bardziej optaca sie zbudowac
dom, niz kupi¢ duze mieszkanie w miescie. Z
takg sytuacjag mamy do czynienia w Warszawie
i powiatach jg okalajgcych. Cena jednego metra
mieszkania w stolicy jest wcigz tak wysoka, ze
taniej wyniesie nas budowa domu o powierzchni
150 m? poza miastem, niz kupno trzypokojowego
mieszkania w jego granicach. Podobnie jest w
powiecie wielickim pod Krakowem, czy sredzkim
pod Wroctawiem.

Z tego powodu nie powinien nas dziwi¢ fakt, ze
odsetek Polakow mieszkajacych w miastach
spadt o 1,8 punktu procentowego, czyli o ok. 700
tys. w ciggu ostatnich 10 lat. Takich danych
dostarcza nam Gtéwny Urzad Statystyczny.
Wtasny dom z ogrodem staje sie wyborem coraz
wiekszej grupy mieszkancow miast. Obecnie
skfania ich do tego nie tylko che¢ poprawy
komfortu  zycia, ale réowniez  wzgledy
ekonomiczne.

W  najblizszym czasie otrzymajg réwniez
argumenty zwigzane z komunikacjg. Rozwijajgca
sie infrastruktura transportowa skroci czas
dojazdu do miast z terenéw potozonych poza ich
granicami. Przykladem moze by¢é Grodzisk
Mazowiecki, z ktérego dojazd kolejg do centrum
Warszawy zajmuje obecnie pét godziny. Niedtugo
czas ten skroci sie, a miasto dodatkowo uzyska
autostradowe potgczenie z Warszawg. Tym
samym Grodzisk Maz., ktéry nie znajduje sie w
bezposrednim sgsiedztwie stolicy, bedzie miat
poréwnywalne potgczenie z centrum Warszawy,
jak niektére z jej dzielnic. Podobne zmiany
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