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Inwestycja kapitalu w grunty budowlane przed okresem lub w poczatkowej fazie boomu na rynku nieruchomosci
mogta zapewni¢ krociowe zyski, nieraz charakteryzujac si¢ poziomem zwrotu, ktéry mégt wywotywaé zawroty glowy.
Obecnie, aby w okresie kilku lat osiagna¢ zadowalajaca stopg zwrotu nalezy dokladniej przemysle¢ taka inwestycje.

Oplacalnym rozwiazaniem zwlaszcza dla mniejszych inwestoréw, ktérzy nie dysponuja duzymi zasobami gotéwki,
moze by¢ kupno gruntéw w miejscowosciach potozonych w odlegtosci do 30km od duzych miast. Nieruchomosci tam
potozone powinny zyskiwaé na wartosci, co zwigzane jest z procesem przenoszenia si¢, zwlaszcza oséb w §rednim
wieku z mieszkan w centralnych dzielnicach duzych osrodkéw miejskich do doméw jednorodzinnych w podmiejskich
miejscowosciach. Poza tym ceny znajdujacych si¢ tam dzialek budowlanych sa zwykle duzo nizsze niz tych
polozonych w granicach administracyjnych miast.

Pierwsza zasada takich inwestycji gtosi, ze zysk powinien by¢ tworzony przy zakupie. Trzeba pamigtac, ze istnieje
pewna granica bezwzglednej ceny, ktérej przekroczenie moze spowodowac brak chetnych na zakup nawet bardzo
atrakcyjnie zlokalizowanej nieruchomosci gruntowej. Oznacza to, Ze jezeli ceny dziatek w danej lokalizacji, w ciagu
kilku ostatnich lat odnotowatly znaczy wzrost do wysokich juz obecnie poziomoéw, to dalszy przyrost ich wartosci w
przysztosci moze by¢ ograniczony.

Bardzo istotne jest spojrzenie na takg inwestycj¢ z punktu widzenia osoby, ktéra poszukuje terenéw pod budowe domu
jednorodzinnego. Nalezy wigc wybra¢ dziatke, ktdra spetnia oczekiwania takich oséb, sama niska cena to za mato.
Istotna jest tutaj obecna infrastruktura, otoczenie oraz to czy dzialka jest ,,uzbrojona”. Réwnie wazne sa jednak plany
gminy odnosnie inwestycji. Jezeli na okreslonym terenie w najblizszych latach planowana jest rozbudowa
infrastruktury drogowe;j lub technicznej (np. podciagnigcie pradu), to mozna si¢ spodziewaé wzrostu $rednich cen
dzialek w tym rejonie. W tym miejscu nalezy jednak zaznaczy¢, ze przy sprzedazy takiej dziatki, gmina ma prawo
pobrac optate adiacencka, ktéra moze wynies¢ nawet 50% wzrostu jej wartosci w wyniku zrealizowanej przez
samorzad przedsigwzigé. Przy wyborze dzialki pod inwestycje réwnie wazna jest odleglos¢ do, oraz liczba miejsc w
najblizszej szkole, czy przedszkolu, jak tez czas dojazdu do przychodni medycznej. Warto réwniez zorientowac si¢ czy
w okolicy nie przeptywa strumief oraz jak wyglada kwestia wod gruntowych. Blisko$¢ nawet niewielkiego zbiornika
wodnego, oprécz wilgoci moze prowadzi¢ w przysziosci do przedostania si¢ wody do piwnicy. Ponadto mozna sig
spodziewad, ze niewiele oséb bedzie chcialo zamieszkaé w okolicy cmentarza, badzZ tez urwiska. Poza tym wazne jest
takze czy okoliczne dziatki réwniez daja mozliwos¢ budowy domu jednorodzinnego. Podczas powstawania osiedli
ztozonych z zabudowy jednorodzinnej wznoszonej przez osoby fizyczne, mozna méwié o tzw. efekcie domina.
Zgodnie z ta zasada, jezeli w danym rejonie znajduja si¢ sprzyjajace warunki zabudowy, to rozpoczgcie budowy
pierwszych obiektéw, sprzyja zwigkszeniu zainteresowania dang okolica. Mozna si¢ wigc spodziewacé, ze z czasem
ceny zlokalizowanych w poblizu dziatek powe¢druja w gore.

Myslac o inwestycji w grunty budowlane nalezy jednak nastawié si¢ na kilkuletnig perspektywe. Na takie podejscie
pozwalaja m.in. niskie koszty utrzymania takiej nieruchomosci.

Cho¢ wymaga to czasu, to w okolicy kazdego wigkszego miasta mozna znaleZ¢ tereny, ktére mogg spetni¢ wyzej
wymienione warunki. Do atrakcyjnych miejscowosci potozonych w okolicach Warszawy z pewnos$cig mozna zaliczy¢
chociazby Lomianki, gdzie w najblizszym czasie planowana jest rozbudowa infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej. Miejscowosci potozone w powiecie nowodworskim w perspektywie najblizszych lat moga liczy¢ na
wzrost wartosci gruntéw ze wzgledu na rozbudowe infrastruktury komunikacyjnej (lotnisko w Modlinie). W okolicach
Krakowa od lat bardzo popularne sa grunty potozone w Zabierzowie, Zielonkach, Mogilany i w Niepotomicach.
Kazda decyzjg inwestycyjna nalezy jednak gruntownie przemysle¢, gdyz jak pokazat ostatni rok, na takiej lokacie
kapitalu mozna réwniez stracic.

Ponizej przedstawiono Srednie ceny ofertowe dziatek budowlanych w okolicznych miejscowosciach Warszawy i
Krakowa, w IV kwartale odpowiednio 2009 1 2010 r.
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Srednie ceny gruntéw budowlanych w okolicach Warszawy, (zV/ar)

Lewobrzezna aglomeracja warszawska

Viie SCOWOS
srednia cen:
srednia ceng

Zmian

[Gradzisk— Mazowiecki
| 20 660 |
| 19 628 |

[Brwinow |
(33 453 |
31 151 |
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(Nadarzyn |
[25 890 |
(24 660 |

[Plaseczno |
38 122
47 669 |

Prawobrzezna aglomeracja warszawska

V1ie1SCOWOSC

srednia ceng
srednia cen:

Zmian

|
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28 316 |

31 244 |
10,3%

(18 954 |

[Marki |

147 754 |

[46 637 |
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17% |

[Zabki |

88 865 |

89 109 |

0.3%

Zrédto: dane pochodzq 7 raportéw Gratka.pl i Emmerson S.A. "Polski rynek
nieruchomosci. Raport IV kw. 2009 r.” oraz "Polski rynek nieruchomosci. Raport IV kw.
2010r.”

Srednie ceny gruntéw budowlanych w okolicach Krakowa, (z¥/ar)

LIV1€1SCOWQ

srednia cen
srednia cen

Zmia

[Zielonki ]

21 656
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26 736

23,59

(@R

Mogilany

18 760

19 072
1,7%
[Michalowice
16 685

16 618
-0,4%

Zrédto: dane pochodzq z raportéw Gratka.pl i Emmerson S.A. "Polski
rynek nieruchomosci. Raport IV kw. 2009 r.” oraz "Polski rynek
nieruchomosci. Raport IV kw. 2010 r.”
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Szymon Jungiewicz, Dzial Badan i1 Analiz Emmerson S.A.
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