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Cho¢ podaz ziemi jest duza, do transakcji dochodzi rzadko, gdyz dziatki inwestycyjne sa przeszacowane a tanie, rolne
oferty wymagaja wiele czasu i wysitku by méc na nich budowaé. Zatem kupno ziemi rolnej, jej odrolnienie,
przygotowanie pod inwestycje i odsprzedaz to ryzykowny ale dochodowy interes.

Tradycyjnie wiosng ozywil si¢ popyt na dziatki budowlane, zwlaszcza w péinocnej czgsci Polski (Gdynia, Gdansk,
Koszalin) oraz na Gérnym i Dolnym Slasku. Liczba transakcji na tym rynku wzrostaby znacznie i to w catej Polsce
gdyby nie zbyt wysokie stawki ofertowe tych nieruchomosci. Bo cho¢ ceny znacznie spadly od czasu hossy na rynku
nieruchomosci (2006 — 2007), jednak wielu wtascicieli ziem ani mysli obniza¢ ceny wywotawcze sprzed kilku lat. W
efekcie podaz gruntéw inwestycyjnych jest duza, nawet mimo wiosennego ozywienia.

Popyt na ziemie

Ciekawych ofert szukaja intensywnie nie tylko inwestorzy indywidualni lecz réwniez deweloperzy mieszkaniowi.
Spoiki te czgsto posiadaja swoje banki gruntéw, jednak byty tworzone zwykle w czasie hossy, na projekty drozsze, np.
o podwyzszonym standardzie czy apartamentowce ktére, z wyjatkiem lokalizacji turystycznych, dzi$ nie wzbudzaja
wigkszych emocji wsréd klientow. Wprawdzie najwigkszy popyt na dziatki pod budowe osiedli panuje w Warszawie,
Krakowie czy Gdansku ale za atrakcyjnymi gruntami deweloperzy ogladaja si¢ tez w innych, wigkszych i mniejszych
miastach. Sporym zainteresowaniem ciesza si¢ takze grunty pod inwestycje magazynowo-logistyczne. Podobnie jak w
przypadku deweloperéw mieszkaniowych, spétki budujace hale réwniez maja spore banki ziemi, jednak te
nieruchomosci kupowano w okresie bariki cenowe;j takze czgsto ,,na oslep”. Dzi§ okazuja si¢ nietrafiong inwestycja,
ktéra nie ma szans przyciagnaé najemcéw, bo na znaczeniu przybieraja nowe lokalizacje. Deweloperzy magazynowi
koncentrujg si¢ gtéwnie na ofertach z Warszawy, Gérnego Slaska, Poznania, Polski Centralnej, Tréjmiasta. Coraz
wigcej spotek szuka ziemi wzdtuz wschodniej i zachodniej granicy. Firmy doradcze zapewniaja, ze w kregu
zainteresowania znajduja si¢ nadal réwniez grunty pod zabudowg wielkopowierzchniowa w miastach, nawet liczacych
30 tys. mieszkaficow. Ponadto ze wzgledu na niedosyt nowoczesnych pokoi hotelowych, sp6tki inwestujace w
nieruchomosci wakacyjne szukaja nowych lokalizacji pod hotele, pensjonaty czy apartamentowce w miejscowosciach
turystycznych od morza po gory.

Dodatkowa gotowka

Jednak wiekszo$¢ ofert nie spetnia oczekiwan nabywcéw, z réznych powodéw — niewtasciwego ksztaltu, wielkosci,
lokalizacji czy — oczywiscie najczgscie] — zawyzonej ceny. W tej sytuacji kupno dziatki rolnej czy siedliskowej,
przygotowanie jej do inwestycji i sprzedaz moze okazad si¢ strzalem w dziesiatke — gdyz grunt za kilkanascie ztotych
za mkw., po odrolnieniu i przygotowaniu infrastruktury moze kosztowac kilkadziesiat zt za mkw. Nawet jesli inwestor
spekulacyjny nie posiada gotowki, moze positkowac sig kredytem — jesli kupi grunt ,,z glowa” i tak na tym
przedsigwzigciu nieZle zarobi.

Np. wedtug portalu Oferty.net, dziatki rolne czy siedliskowe o pow. 5 tys. mkw. mozna na Dolnym Slasku w dobrych
lokalizacjach kupié juz za 58 tys. zl. Jesli zdecydujemy si¢ kupi¢ taka ziemi¢ na kredyt, ktéry splacamy przez trzy lata,
wydamy w sumie 63,5 tys. zl, a facznie z dodatkowymi kosztami blisko 67 tys. zt (prowizja, ubezpieczenie pomostowe
itd.). By dosta¢ kredyt musimy zarabia¢ prawie 3 tys. zt netto (oferta Lucas Banku). W obydwu przypadkach
miesi¢czna rata nie przekroczy 1800 zi. Natomiast trzyletnia sptata kredytu podobnej dziatki na Mazowszu, ktéra
kosztuje ok. 83 tys. zl, pochtonie prawie 91 tys. zt (blisko 93 tys zl z optatami) przy miesigcznej racie 2,5 tys. zt (oferta
Lukas Banku), pod warunkiem, ze zarabiamy miesigcznie 5,3 tys. zt netto. Jesli natomiast chcemy positkowac sig
finansowaniem z BGZ, zostawimy w banku nieco wigcej, bo prawie 96 tys. zt tacznie z dodatkowymi kosztami
(prowizja, ubezpieczenie pomostowe itd.) ale wéwczas nasza minimalna, wymagana pensja spada do 3,5 tys. zt netto
miesigcznie - wylicza Jakub Augustynowicz doradca Aspiro.

To jednak nie koniec wktadu kapitatu bo dodatkowo trzeba przeznaczy¢ 8 -15 proc. wartosci ziemi rolnej na
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przygotowanie jej pod inwestycje (odrolnienie polegajace na uchwaleniu lub zmianie planéw zagospodarowania
miejscowego, budowa infrastruktury, doprowadzenie mediéw). Zatem w przypadku kupna dziatki o wartosci 30 tys. z1,
warto mie¢ w zywej gotowce ok. 5 tys. zt a kupujac ziemig za 83 tys. zl, trzeba mie¢ do dyspozycji dodatkowe 13 tys.
28

Ale, jak szacuja posrednicy, tak ,,zamrozony” na trzy lata kapital, co najmniej si¢ podwaja cho¢ zyski moga by¢
znacznie wyzsze, siggajace nawet 400 — 500 proc. w przypadku tzw. ztotych strzatéw.

Z drugiej strony spekulowanie na dziatkach jest bardzo ryzykowna lokata, wymagajaca fachowej wiedzy rynkowe;j i
cierpliwos$ci, gdyz po pierwsze - nie kazdy grunt uda si¢ odrolni¢, po drugie — nie kazda taka dziatka zainteresuje si¢

inwestor, gotéw wydaé miliony.

Aspiro
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