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- Jak ksztattujq si¢ ceny ziemi w Polsce?

Ceny dziatek budowlanych sa uzaleznione od parametréw, takich jak lokalizacja, uzbrojenie terenu, ksztatt i wielko§¢
dziatki, sasiedztwo, jako$¢ dojazdu, komunikacja z centrum miasta. Przy czym nalezy odrézni¢ ceny ofertowe od
realnych cen transakcyjnych, wigkszos$¢ dziatek oferowanych na rynku ma charakter lokaty emerytalnej, poniewaz ze
wzgledu na kosmiczna ceng nie da si¢ ich sprzeda¢ w ciagu najblizszych lat.

Skoriczyla sig gra w zielone i wzrosty cen ziemi po 30% rocznie, po czasach kiedy warto bylo inwestowaé w
jakiekolwiek grunty dla wigkszosci inwestorow zapalito si¢ pomaraficzowe §wiatlo. A Ci, ktérzy nie majq wiedzy jak
inwestowaé w ziemig¢ moga za niewtasciwe decyzje ponies¢ karg w postaci zamrozenia gotowki na dhugi okres.
Dzisiaj, aby inwestowaé w ziemi¢ potrzebna jest wiedza w jakie grunty warto inwestowaé, w jakiej lokalizacji i cenie
warto naby¢ ziemig.

Kupujacy, ktérzy nabyli grunty zbyt drogo nie maja perspektywy na szybka sprzedaz i odzyskanie zainwestowanych
pienig¢dzy, a juz na pewno nie zrealizuja krociowych zyskéw. Mozna mnozy¢ przyktady oséb, ktére kupity grunty rolne
w Swietnej lokalizacji z mysla o ich dalszej odsprzedazy, ale gmina nie zgadza si¢ na wydanie warunkéw zabudowy dla
wydzielonych dziatek i w zwiazku z tym grunty takie maja jedynie walor rolniczy. Przeszkoda dla szybkiej sprzedazy
dziatki moze by¢ brak dojazdu do dzialki, zbyt daleka odlegtos¢ od linii energetycznej, czy tez teren podlegajacy
ochronie architektonicznej, archeologicznej, Srodowiskowej ( rézne programy np. NATURA 2000) lub przeznaczenie w
planach miejscowych pod cel publiczny (np. drogg).

Wigkszos¢ kupujacych zorientowata si¢, ze boom na grunty minat i juz nigdy nie wréci z takim natgzeniem jak w latach
2003-2009, od poczatku kryzysu do chwili obecnej nastgpuje korekta cen ziemi w dét. Osoby, ktére dzis chea sprzedaé
ziemig zderzaja si¢ z twardymi realiami rynku kupujacych. Zmniejsza si¢ liczba oséb kupujacych dziatki z zamiarem
budowy domu w perspektywie kilkuletniej, ktére do tej pory kierowaly si¢ przekonaniem, ze zakup dziatki budowlanej
to Swietny interes, bo przeciez nawet jesli nie zbuduje domu to cena dziatki bedzie wzrasta¢ o 30% rocznie.
Dwucyfrowe wzrosty cen szybko nie powrdca i potencjalni nabywcey sa tego Swiadomi, dlatego dziatki budowlane
kupuja najczesciej osoby zdecydowane na budowg domu w perspektywie 1-2 lat.

- Jak zarabia¢ na inwestowaniu w ziemie?

Nadal mozna zarabia¢ na inwestowaniu w ziemig krocie, ale trzeba zmieni¢ sposéb dziatania. Ciagle dynamicznie
rozwija si¢ zakup ziemi rolnej z zamiarem jej przeksztatcenia na budowlana. - Nie liczylbym na naturalny szybki
wzrost cen ziemi, ale nadal mozna zarabia¢ wykorzystujac duza réznice pomigdzy cena dziatki rolnej, a budowlane;.
Trzeba jednak mie¢ §wiadomos$é, ze proces zmiany przeznaczenia gruntu na budowlany jest kosztochtonny, ztozony i
tacznie ze sprzedaza moze zajac kilka lat, a ze wzgledu na skalg inwestycji w wigkszosci przypadkéw nie jest dostgpny
dla przecigtnego Kowalskiego.

Po zakupie wigkszych arealéw ziemi rolnej na przedmiesciu nalezy dazy¢ do stworzenia Planéw Miejscowych, ktére
poza precyzyjnym okresleniem przebiegu drég , medidéw, granic zabudowy, pozwolitoby na podzialy geodezyjne na
mate dziatki po okoto 1000 metréw. Polega to na tym, ze wiasciciel gruntu zwraca si¢ do gminy w wnioskiem o objecie
danego terenu planem miejscowym. Nastgpnie gmina na sesji swojej rady uchwala, podejmuje uchwale o przystapieniu
do stworzenia planu miejscowego i ogtasza przetarg na wykonawce tego planu (czyli dla pracowni
architektoniczno-urbanistycznych).

Koszt opracowania takiego planu miejscowego o powierzchni srednio ponad 5 ha kosztuje srednio ponad 20’000 zt.
Wypowiadaja si¢ w nim drogowcy, energetycy, sieci wodne, strazacy, archeologia, konserwator zabytkéw, ochrona
przyrody i wszystkie instytucje majace mozliwos¢ ingerencji w plan miejscowy. Uchwalanie planu trwa $rednio okoto
15 miesigcy, dlatego, ze po stworzeniu przez pracownie wizji czy koncepcji, jest ona przedstawiana na sesji rady gminy
i dopiero wtedy nast¢puje glosowanie nad przyjeciem lub odrzuceniem danej koncepcji. Uchwalenie planu zmierza do
zmiany przeznaczenia gruntu z rolnego na budowlany co powoduje wielokrotny wzrost jego wartosci i terenéw
sasiednich. Srednia réznica migdzy ceng dzialki rolnej, a ceng dziatki budowlanej to minimum 500%, a Srednio
1000%.
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Nalezy wzia¢ pod uwage, Ze przy zmianie przeznaczenia dzialki na budowlang bedzie koniecznie poniesienie optat od
wzrostu wartosci dziatki tzn. optaty adiacenckiej dla gminy (ograniczonej przez ustawodawce do nie wigcej niz 30% od
wzrostu wartosci, zazwyczaj jest to 20%) i optaty planistycznej (zalezy ona od uchwaty rady gminy, jest to w
granicach 20% wzrostu wartosci, przy czym nie wszystkie gminy pobierajq oplate planistyczna). Oplaty te sa pobierane
tylko i wylacznie jesli kto§ w ciagu 5 lat od przeksztalcenia teren sprzeda. Po pigciu latach od uchwalenia planu
powyzsze oplaty nie wystepuja. Cata operacja zmiany planu miejscowego moze zaja¢ Srednio 15 miesigcy. Warto
poswieci¢ péttora roku na uchwalenie planu miejscowego, poniewaz klienci chetniej kupuja dziatki budowlane, na
ktérych wiadomo, gdzie sg kable energetyczne wkopane w ziemig, skrzynki energetyczne z licznikami dla
poszczegdlnych nowo wydzielonych dziatek, zaplanowana sie¢ wodno-kanalizacyjna i dostgp do drogi publiczne;j.

Nie jestesmy na tyle bogatym spoteczenistwem, aby kazdy zainteresowany inwestowaniem w ziemi¢ mégt pozwoli¢ na
zakup kilku - kilkunastu hektaréw ziemi rolnej (zwtaszcza w okolicy duzego miasta) z mysla o ich dalszym podziale i
przekwalifikowaniu na dziatki budowlane dla indywidualnych nabywcéw. Dlatego w kolejnych latach coraz bardziej
na znaczeniu bedg zyskiwaé przedsigwzigcia (firmy) gromadzace grupy indywidualnych zainteresowanych wsp6lnym
zakupem wigkszych areatéw ziemi i tworzeniem osiedli dzialek budowlanych na przedmiesciach, realizujace zysk nie
poprzez naturalny wzrost ceny ziemi, ale wielokrotny wzrost wartosci ziemi dzigki zmianie jej charakteru z rolnego na
budowlany.

- w jakich miejscowos$ciach lub regionach nalezy szukac atrakcyjnych dziatek rolnych, rekreacyjnych, pod zabudowe.
Ile przyktadowo trzeba zaptaci¢ za metr dziatki na Mazurach, czy tez Jurze Krakowsko Czg¢stochowskiej?

Jesli chodzi o okazyjny zakup dzialek, takie lokalizacje sa najpilniej strzezona tajemnica kazdego inwestora, poniewaz
takich miejsc jest coraz mniej my jako posrednik réwniez zostawiamy je dla naszych Klientéw. Potwierdzam, ze sa
jeszcze tereny nie odkryte, ale przesuwaja si¢ one zdecydowanie coraz dalej od centrum miast, a w przypadku dziatek
kupowanych w celach rekreacyjnych coraz dalej od wody.

Jedli chodzi o Mazury jest to produkt ogélnopolski, kto nie chcialby mie¢ swojej dziatki na Mazurach. Ciagle kusi
klucz zurawi, cykanie Swierszczy, chlupot czystej wody w jeziorze, najchgtniej jak najblizej okazyjnie kupionej dziatki
na Mazurach. Realia cenowe sa takie, dziatki od 10-30 zt z linig brzegowa jeziora, im wigksza dziatka tym tafisza.
Dalej do 1,5 km od jeziora, taki maksymalny dystans akceptuja nabywcy dzialek na Mazurach, cena dzialek ksztattuje
si¢ od 3,5 do 6 zt mkw w zaleznosci od powierzchni 50’000 mkw do 3000 mkw. Im mniejsza dziatka tym drozsza, na
cene ma réwniez wplyw to czy dziatka przylega do drogi gminnej, lasu, czy na granicy dzialki jest linia energetyczna,
jak daleko od wioski znajduje si¢ dziatka. Atrakcyjne dziatki na Mazurach w wigkszosci sa juz wykupione i
adresowane do ostatecznego nabywcy, jednak jest jeszcze troche dziewiczych nie odkrytych terendw, a wytrawny
poszukiwacz moze znalez¢ okazjg inwestycyjna lub po prostu tanig dziatke blisko jeziora na wlasny uzytek.

Ciekawa oferta jest dziatka w okolicy Mitakowa o powierzchni 5 ha w cenie 3,5 zt mkw otoczona w promieniu
kilkuset metréw czterema jeziorami, w tym jeziorem Waks$niki najgltebszym jeziorem w wojewddztwie, 76
m-gtebokosci (dno widaé na 5-6 metréw). Obok dziatki przebiega droga gminna, do wioski jest 200 metréw, a przy
granicy dziatki przebiega linia energetyczna, wokét bardzo malowniczy teren mazurski, a na Srodku dziatki stawek z
mozliwos$cig poglebienia.

Jedynie czes$¢ gruntéw na Mazurach ma charakter rekreacyjny, mamy rowniez w swojej ofercie gospodarstwa rolne na
Mazurach. Na przyklad gospodarstwo 150 ha w okolicy Bafi Mazurskich w cenie 13’600 z1 / ha. Inna oferta na
Mazurach to 17 ha w okolicach siedziby Gminy Dabréwno powiat Ostréda - atrakcja jest dom z kamienia w cenie
nieruchomosci-taczna cena 561 tys zt-(mozliwos$¢ podziatu na mniejsze dziatki ktdre z racji sasiedztwa otrzymaja
warunki zabudowy).

Jesli chcemy zamieszkaé lub mie¢ dziatke rekreacyjna w pigknych ekologicznych rejonach Jury Krakowsko
Czgstochowskiej lub Beskidéw, na grunty rolne wydamy od 2 zt/mkw, a dziatki rekreacyjne od 5zt/ mkw. Przyktadowa
dziatka rekreacyjna uzbrojona ( woda, energia elektryczna) przy drodze gminnej o pow. 1,5 ha w tym 2’800 mkw
dziatki budowlanej o szerokosci 37 m na Jurze w odlegtosci okoto 7 km od Zamku Olsztyriskiego to wydatek 150.000
7}, a 2,2 ha dziatke rolna z czgs$cia budowlang o powierzchni 3’500 metréw mozemy kupi¢ w cenie 120.000 zt.
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- jak ksztattuje sie cena ziemi rolnej w ostatnich latach?

Powtérze za moim znajomym inwestorem w ziemig ,,Dziatka jest tyle warta ile kto§ jest sktonny za nig zaptaci¢”. W
latach 2002 — 2009 ceny gruntéw rolnych wzrastaty §rednio o okoto 27 procent rocznie, a od przeszto dwdéch lat ceny
dzialek rolnych stoja praktycznie w miejscu.

Do kupujacych dociera informacja, ze ceny gruntéw rolnych w nie rosng, a wraz tym zmniejsza si¢ liczba oséb
kupujacych grunty rolne w celach spekulacyjnych. Wciaz wida¢ zwigkszone zainteresowanie zakupami wsrdd rolnikéw
majacych §wiadomos$¢ kurczacych si¢ zasobéw Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktéra sprzedata w 2010 r 96,5 tys
hektaréw gruntéw rolnych. Na koniec 2010 r. w zasobie Agencji bylo okoto 2,1 mln ha gruntéw, w tym wigkszos$¢ bo
okoto 1,6 mln ha byta dzierzawiona. Nalezy si¢ spodziewad, ze w ciagu kilku lat zaséb gruntéw rolnych w Agencji sig
wyczerpie.

Poziom cen gruntéw rolnych prezentowany przez ANR obejmuje transakcje sprzedazy gruntéw rolnych dokonywane
przez Agencje oraz ceny wykorzystywane przez banki przy udzielaniu kredytéw na zakup ziemi rolnej. Srednia cena
hektara ziemi rolnej w 2010 roku wyniosta 15 125 zt, czyli grunty rolne podrozaly w poréwnaniu do poprzedniego roku
$rednio o 1,3 %, to niewielki wzrost w poréwnaniu do wzrostéw przed 2009 rokiem. Na dzien dzisiejszy najbardziej
wiarygodnym Zrédlem cen ziemi rolnej sa kwartalne raporty Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, ktére sa tworzone na
podstawie AKTOW NOTARIALNYCH, czyli prawdziwego poziomu transakcyjnego. Informacje publikowane sa co
kwartat dla poszczegdlnych wojewddztw, warto zwrdci¢ uwagg, ze sa to Srednie ceny, mozliwy jest zatem zakup
gruntéw taniszych i drozszych.

W przypadku dziatek rekreacyjnych obserwujemy spadek cen nawet do 50% w poréwnaniu do cen sprzed kryzysu,
przyczyna jest zatrzymanie wzrostu ceny gruntéw rolnych i rosnaca nadwyzka dziatek rekreacyjnych wokét jezior i
miejsc gdzie chetnie odpoczywamy od miejskiego zgietku. Praktycznie wokoét kazdej miejscowosci turystycznej jest
juz kilka komplekséw dziatek rekreacyjnych. Rolnicy réwniez nie zasypywali gruszek w popiele i wyciagnegli wnioski z
ostatnich lat kiedy to ,,mieszczuchy” kupowaty od nich ziemig, aby ja potem odsprzedawac kilka razy drozej. Wielu
rolnikéw dzieli swoje gospodarstwa na mniejsze kawatki, coraz czgsciej réwniez obok domu na wsi mozna zobaczy¢
tabliczke ,,sprzedam dziatke” i numer telefonu do wiasciciela. Podsumowujac oferta dziatek jest bardzo szeroka, 2011
to kolejny rok kupujacego, w ktérym mozna grymasi¢, wybierac i przebiera¢ oraz negocjowac mocno ceng dziatki.
Sezon sprzedazy dziatek wtasnie sie rozpoczyna, a storice i zielona trawa sprzyjaja poszukiwaniom wymarzone;j

dziatki.

- czy szukajqc gruntu pod budowe domu optaca sie kupowac ziemie rolnq i jq odralniad, czy lepiej od razu kupi¢
dziatke budowlang. Jak ksztattujq sie roznice w cenie tych dwdoch typow gruntow?

Zakup dziatki budowlanej bezposrednio w miescie to wydatek przekraczajacy mozliwosci finansowe wigkszosci os6b
zainteresowanych zakupem, w Warszawie Srednio 800 zt mkw. W okolicach duzych miast ceny dziatek rolnych i
budowlanych zréwnuja si¢ poniewaz sprzedajacy maja Swiadomos$¢, ze miasto si¢ rozbudowuje, a ich dziatki w ciagu
kilku lat beda przeznaczone pod zabudowe. Trudno o okazyjny zakup dziatki bezposrednio na przedmiesciu duzego
miasta, ale okazji zawsze warto szukac, przeciez nie ma sensu przeptacac.

Wokot miasta rozciagaja sie tereny, na ktérych mozliwa jest budowa domu. Dziatki te w wigkszo$ci wypadkéw nie
naleza juz do rolnikéw, ale do inwestoréw, ktérzy kilka lat temu kupili grunty rolne, a obecnie tworza kompleksy
dzialek budowlanych, uzbrajaja teren, niweluja drogi dojazdowe i sprzedaja dziatki pod zabudowe dla 0s6b z miasta
pragnacych zamieszka¢ na przedmiesciu. Mozna §miato powiedziec, ze na dzien dzisiejszy dzialek budowlanych na
przedmiesciu jest wigcej niz chetnych, a ich cena idzie w dét (pomijajac najbardziej prestizowe lokalizacje, w ktérych
ceny sg oderwane od Srednich cen rynkowych).

Na przedmiesciu trudno kupi¢ okazyjnie grunty rolne, dlatego planujac korzystny zakup dziatki siedliskowej
powinnisSmy szukac jej od kilku do kilkunastu kilometréw poza miastem, a przypadku Warszawy nawet do
kilkudziesigciu kilometréw od centrum. Jesli szukamy dziatki siedliskowej okoto 30 km od centrum Warszawy musimy
liczy¢ sig z wydatkiem pomigdzy 20 — 40 zt za mkw i czgsto z koniecznoscig doprowadzenia do dziatki medidéw.
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Nagroda za znalezienie tariszej dziatki siedliskowej (czyli dziatki o powierzchni wigkszej niz Srednie gospodarstwo w
danej gminie) jest mozliwos$¢ budowy domu z dala od okien sasiadéw, mozliwo$¢ zaaranzowania duzego ogrodu, a
dodatkowo w przysztosci mozemy przeznaczy¢ cz¢sci naszej dziatki na sprzedaz i dobrze zarobié. Zleci¢ dokonanie
podziatéw geodezyjnych na przyklad na dziatki rolne o powierzchni minimalnej 3000 mkw i sprzedac je drozej niz
kupiliSmy nowym nabywcom ch¢tnym do zamieszkania w naszym sasiedztwie.

W celu zakupu dzialki siedliskowej poza Warszawa musimy wybrac si¢ na poszukiwanie w bardziej odludne miejsca,
bowiem trudno jest kupi¢ tarisza dziatke siedliskowa w okolicy gdzie jest juz dobra infrastruktura i ggsta zabudowa
jednorodzinna. W takich miejscach ceny dzialek ida w gére, a sprzedajacy oferuja mniejsze 1000-1200 metrowe
dziatki budowlane w cenie od 160 do 200 zt mkw w zaleznos$ci od dostgpnosci medidéw. Przyktadem sa osiedla dziatek
budowlanych w okolicy Gabryelina i Czachéwka. Chcac kupi¢ dziatkg¢ budowlana w tej okolicy o powierzchni 1000 —
1200 mkw musimy sig liczy¢ z wydatkiem okoto 120’000 — 130’000 zt, dziatki majg podtaczenie do wodociagu i
pradu.

- Réwniez w Krakowie zauwazalna jest tendencja do zamieszkiwania poza zakorkowanym i zattoczonym miastem. W
Krakowie §rednia cena dziatki budowlanej pod dom dla klienta indywidualnego w samym miescie i na obrzezach to
okoto 30’000 zt za ar (100 mkw), przy czym atrakcyjne tereny np. modne dzielnice to wydatek minimum 38-55000 zt
za ar. Im wigkszy teren, im dalej od centrum tym taniej. Niedaleko Krakowa znajduje si¢ Puszcza Niepotomicka, jest to
lokalizacja dla oséb pracujacych w samym Krakowie, ktére chca od niego po pracy odetchnaé (niecate 12 kilometréw
od centrum miasta) kupujac dziatki budowlane i budujac dom przy puszczy i w znakomitej ciszy. Do puszczy
przylegaja osiedla dziatek przeznaczone w planie pod zabudowe jednorodzinna, m. in. 21 hektaréw gruntéw pod
osiedle willowe, cena przy zakupie kilku dziatek to 8°200 zt za ar.

Przy zakupie dziatki sprawdza si¢ zasada, ze im dalej od miasta i linii brzegowej wody tym taniej. Warto poszukac
najlepszego dla nas rozwigzania, taiszym sposobem na zakup dziatki pod budowe domu moze by¢ zakup dziatki rolnej
1 uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy lub zakup dzialki rolnej o powierzchni wigkszej niz Srednie gospodarstwo w
danej gminie, umozliwi to jej zabudowe jako tak zwanej dzialki siedliskowej. Lepiej kupi¢ za te same pieniadze duza
dziatke siedliskowa, zamiast malej dziatki budowlane;.

Zrédto: Bartek Jankowski, doradca obrotu ziemiq Banku Ziemi, 11.04.2011 r.

Banku Ziemi
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