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Raport: Rynek ziemi w Polsce — grunty rolne i budowlane

Skala dysproporcji

Wysoki poziom dysproporcji w cenach gruntéw budowlanych i rolnych zacheca do
inwestowania. W niektérych powiatach metr kwadratowy gruntu budowlanego jest nawet
kilkunastokrotnie drozszy niz metr ziemi rolnej.

Najwieksza dysproporcja wystepuje na Mazowszu, a doktadniej - w powiatach okalajgcych Warszawe,
gdzie ziemia budowlana jest $rednio 7,5 raza drozsza od rolnej. Najwyzsza réznica, jezeli przyjrzymy
sie powiatom, wystepuje w powiecie gréjeckim. Tam relacja ceny ziemi budowlanej do rolnej siega 13.
Wysoka dysproporcja wystepuje rowniez w powiatach wejherowskim (woj. pomorskie) oraz otwockim
(woj. mazowieckie). W pierwszym musimy ptaci¢ za dziatki budowlane 11,4 raza wiecej, a w drugim
10,4 raza wiecej niz za rolne. Najmniejsza réznica na badanym obszarze wystepuje natomiast w
wojewodztwach wielkopolskim i matopolskim. Wokot powiatow okalajacych Poznan ziemia budowlana
jest 4 razy drozsza od rolnej, a w powiatach wokét Krakowa - 5,3 raza. Najmniejsza réznica wystepuje
natomiast w powiecie kartuskim, gdzie ptacimy 2,9 raza wiecej za ziemie budowlang niz za rolna.

Stosunek cen ziemi rolnej i budowlanej okazat sie rowniez niepodatny na zawirowania na rynkach
finansowych. W miare stabilny poziom dysproporcji w cenach na badanych obszarach pozwala
opierac na niej skuteczne strategie inwestycyjne.

Inwestowanie w ziemie rolng

Rynek nieruchomosci wcigz dostarcza wielu mozliwosci inwestycyjnych.
Gdy mieszkania tanieja, a zysk z najmu wynosi kilka procent, warto
pomysle¢ o innych segmentach tego rynku. Ziemia rolna to dobre
rozwigzanie dla oséb, ktoére myslg o wyzszych zyskach.

V W Polsce od ponad dwudziestu lat ziemia nieprzerwanie drozeje. W 1992 r.
wedtug danych Agencji Nieruchomosci Rolnych, jeden hektar gruntu rolnego
kosztowat 500 zt. Rok pézniej trzeba byto ptaci¢ juz 1,1 tys. zt/ha. Jednak o takich

o wartosciach dawno zapomnieliSmy, poniewaz od tego czasu cena ziemi znacznie
Kuba Karlinski . , ,
Wealth Solutions wzrosta. Nawet po 2008 r. nie zaobserwowano na tym rynku spadkow, choc
— Inwestcyje oczywiscie tempo wzrostu ulegto spowolnieniu. W 2005 r. hektar kosztowat 5,6
Ziemskie tys. zt, w 2006 r. 7,4 tys. zt, w 2007 r. 9,8 tys. zt, a w 2008 r. 12,5 tys. zi. Nastepnie

tempo wzrostu wyhamowato, ale caty czas wynosito kilkanascie procent w skali roku. W pierwszym
kwartale 2012 r. musieliSmy juz ptaci¢ 17,4 tys. zt/ha.

To bardzo dobry wynik, zwazywszy, ze ceny mieszkan w tym samym okresie spadaty w tempie kilku
procent rocznie. Dla przyktadu w Warszawie w pierwszej potowie 2008 r. cena transakcyjna jednego
metra kwadratowego (wedtug danych Centrum AMRON) siegneta poziomu 8 774 zi/m2. Do
pierwszego kwartatu 2012 r. spadata do 7 536 z{/m2. W Krakowie w podobnym czasie cena spadia z
7 153 zt/m? do 6 302 z/m?, w Poznaniu z 6 360 zt/m? do 5 248 zt/m?. We Wroctawiu szczyt cenowy
przypadt na czwarty kwartat 2007 r., kiedy to za jeden metr mieszkania ptacono 6 642 zt. Obecnie na
ten sam cel trzeba poswiecic¢ 5 655 zt.

Ziemia rolna jest ciekawa inwestycyjnie rowniez z innego powodu. Niezaleznie od sytuacji na rynku
jest tansza od ziemi budowlanej. Skala dysproporcji moze by¢ znaczna. Ziemia budowlana moze by¢
nawet kilkanascie razy drozsza od rolnej. Inwestorzy potrafigcy wykorzystac te sytuacje mogg osiggac
naprawde wysokie zyski. Sprawdzonym sposobem jest zakup dziatki rolnej, przeksztatcenie jej i
sprzedaz w formie niewielkich dziatek pod budowe domoéw. Oczywiscie przeprowadzenie tego procesu
nie jest takie tatwe.
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Jak przy kazdej inwestycji na rynku nieruchomosci, pierwszym
bardzo waznym czynnikiem, ktory trzeba uwzglednic, jest

Wzrost ceny 1 ha ziemi rolnej w Polsce

érednia cena 1ha ziemi lokalizacja. W  przypadku zakupu gruntu rolnego
rolnej (PLN) przeznaczonego do przeksztatcenia, musimy sie skupi¢ na
1992 500 lokalizacjach, gdzie wystepuje najwiekszy popyt na ziemie
1993 1100 bgdowlana. Takim obszarem sg powiaty okalajgce najwieksze
miasta.
1994 1370
1995 1419 Nie kazda lokalizacja w ramach powiatu bedzie odpowiednia
1996 1874 do przeprowadzenia tego rodzaju inwestycji. Jezeli chcemy
1997 2 444 znalez¢ nabywce, musimy szukaé miejsc  dobrze
1998 3048 skomunikowanych z centrami duzych miast, z dostepem do
1999 3684 drogi, rozwinietg infrastrukturg handlowo-ustugowsg, szkotami,
2000 3554 czy w otoczeniu terenéw zielonych. Szukamy w tym wypadku
gruntéw rolnych zlokalizowanych w miejscach najlepiej
2001 3414 . . . . .
nadajgcych sie do osiedlenia. Jednak nie tylko od tego
2002 3438 . .. . . . ‘s .
powinien zaleze¢ nasz wybor. Kazdg nieruchomo$é musimy
2003 3763 doktadnie obejrze¢, zeby unikng¢ przykrych niespodzianek,
2004 4 682 jak na przykiad okresowe powodzie, ktére sg obecnie zmorg
2005 5 607 wielu podmiejskich terendéw. Trzeba jednak uwzgledni¢ nie
2006 7374 tylko to co juz sie znajduje w otoczeniu dziatki, ale rowniez to,
2007 9773 co sie tam znajdzie w przysztosci.
2008 12 540 o , _ _ _
Jezeli kupujemy dziatke rolng to nie wystarczy jg
2009 14 932 L . s o
przeksztatci¢, trzeba réwniez podzieli¢ na mate dziakki
2010 15281 budowlane. Warto pomysle¢ o uzbrojeniu, czy budowie drogi
2011 17165 na terenie zakupionej nieruchomosci, by zwiekszyé
Zrédfo: ANR atrakcyjnos¢ dziatek potozonych giebiej. To wszystko moze

przetozy sie na wiekszg liczbe zainteresowanych zakupem oraz wigkszy zysk. Celem tych wszystkich
dziatan jest uzyskanie produktu, ktéry najlepiej spetni oczekiwania docelowego klienta, czyli inwestora
indywidualnego planujgcego budowe domu. Musimy o tym pamieta¢ na kazdym etapie inwestycji, od
wyboru lokalizacji poprzez przeksztatcenie dziatki, po jej sprzedaz.

Czynnikéow do uwzglednienia jest oczywiscie wiecej, a kazda zta decyzja moze przynies¢ porazke.
Nalezy odradzi¢ w zwigzku z tym samodzielne proby realizacji opisanej strategii, przez osoby
nieposiadajgce wieloletniego doswiadczenia na rynku ziemi oraz nieznajgce realiow danego powiatu i
gminy. Samodzielne inwestowanie moze by¢ trudne réwniez z innego powodu: wielkosci potrzebnych
srodkéw. Pojedynczg dziatke rolng, spetniajgcg wyzej wymienione kryteria, mozna kupi¢ od kwot
rzedu kilkuset tysiecy ztotych. Czasem jednak bedzie trzeba wyda¢ kwote nawet powyzej jednego
miliona. Jezeli chcemy, zeby inwestycja byta zdywersyfikowana i bezpieczna, to musimy kupi¢ kilka
takich nieruchomosci. Dzigki temu nie bedziemy uzaleznieni od wynikéw inwestycji tylko w jednym
miejscu. Problem polega jednak na tym, ze w tym wypadku musielibySmy dysponowa¢ kwotami rzedu
od kilku do kilkunastu milionéw ziotych.

Rozwigzaniem moze by¢ grupa inwestycyjna do ktérej mozemy wejs¢ juz ze 100 tys. ztotych. Dzieki
temu rozwigzaniu jesteSmy wspotwiascicielami wszystkich posiadanych przez spétke celowg gruntéw.
Wysokos$¢ naszego udziatu uzalezniona jest od wptaconej kwoty. Przeprowadzeniem catego procesu
zajmuje sie w naszym imieniu zarzadzajgcy, dzieki czemu nie jesteSmy bezposrednio zaangazowani
we wszystkie wyzej wymienione dziatania i uzyskujemy oparcie w wiedzy eksperckiej.

Jak wida¢, zyski z inwestycji w grunty rolne mogg by¢ znaczne. Proces zajmujgcy ok. 4-5 lat moze
zaowocowac stopg zwrotu wysokosci kilkudziesieciu procent w skali roku (ok. 20-40 proc.). Jednak
droga do tego nie jest prosta. Warto w zwigzku z tym skorzysta¢ z pomocy eksperta, ktéry bezpiecznie
doprowadzi nas do celu.
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Srednie ceny 1 m2 gruntu rolnego i budowalnego w powiatach okalajacych najwigksze
miasta w Polsce.

Warszawa Tréjmiasto Wroctaw
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Zrédto: Centrum AMRON dla Wealth Solutions

Zmiana relacji cen gruntéw budowlanych do gruntéw rolnych na przestrzeni
ostatniego roku
stosunek ceny 1m2 ziemi rolnej do ceny 1m2 ziemi budowlanej
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Zrédto: Centrum AMRON dla Wealth Solutions
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Powiaty o najwiekszej dysproporcji cen gruntéw rolnych i budowlanych w | kw. 2012 r.
stosunek ceny 1m2 ziemi rolnej do ceny 1m2 ziemi budowlanej
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Zrédto: Centrum AMRON dla Wealth Solutions

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 gruntéw przyjmuje sie kryterium przeznaczenia dziatki. Za dziatki budowlane przyjmuje sie
dziatki przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng (réwniez z ustugami jako funkcjg uzupetniajgcg), pod
zabudowe ustugowg, potozone w obrebie terendw rozmieszczenia obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, oraz terendw obiektéw produkcyjnych, sktadéw i
magazynow, lub grunty z wydanymi warunkami zabudowy na zabudowe o tym charakterze. Za dziafki
rolne przyjmuje sie dziatki przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
produkcje rolng, a wiec potozone w obrebie terendéw oznaczonych jako rolne, terenéw obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i
rybackich, dziatki pod zabudowe zagrodowsg, jak réwniez dziatki nie objete miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, oznaczone jako grunt orny, tgki, 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.
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