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Czas dla inwestorow - rozmowa
prof. Markiem Belka.

Ziemia jako inwestycja.

Ceny gruntéw mieszkaniowych w
latach 2016-2019.

Zmiany cen ziemi w Polsce.
Jak zwiekszy¢ wartosc¢ ziemi?

Nadrabiamy dystans - rozmowa z
Marszatkiem wojewoédztwa war-
minsko-mazurskiego nt. rozwoju
Warmii i Mazur.

Kupujcie ziemie. Juz jej nie produ-
kuja - rozmowa z Maciejem
Kaweckim Prezesem firmy Rodzin-
ne Inwestycje.

Raport zostat przygotowany
przez Magazyn My Company
Polska przy wspétpracy z
Rodzinnymi  Inwestycjami,
ekspertem z zakresu inwesty-
cji w ziemie.

Ostatnie lata przyniosty
kluczowe zmiany legislacyjne
w sektorze nieruchomosci. Po
krétkotrwatym zamrozeniu
gruntow  rolnych przez
ustawodawce, nastapito ich
odblokowanie. Zmiana
wyczekiwana i niezwykle
istotna z perspektywy rynku.
Szereg ekspertow branzo-
wych przeanalizowat dla
Panstwa najwazniejsze
zmiany legislacyjne, prezen-
tujac zagadnienia majace
wptyw na podejmowane
decyzje inwestycyjne.

Na stronach niniejszego
raportu zostat przedstawiony
najbardziej perspektywiczny
rejon inwestycyjny

w Polsce - Mazury. Wskazali-
sSmy na co nalezy zwrécié¢
uwage, decydujac sie na
zakup gruntéw oraz wyroézni-
lismy czynniki podnoszace
jego wartosc.

Poziom cen ofertowych
dziatek budowlanych dla
wojewodztw i miast stale
rosnie. Na podstawie ostat-
nich 4 lat, przyblizyliSmy
poziom wzrostu cen gruntéw
mieszkaniowych, a takze
sredni poziom cen ziemi
rolnej.

W raporcie zapoznacie sie
Paiistwo réwniez z niezwy-
ktym spojrzeniem na ziemie
z perspektywy wybitnego
ekonomisty

Swéj punkt widzenia
przedstawia réwniez

prezes Rodzinnych

Inwestycji oraz
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- Marszatek
Wojewodztwa Warminsko-
-Mazurskiego.

Analiza ma na celu przyblize-
nie Panstwu najwazniejszych
aspektow, dotyczacych inwe-
stowania w ziemie oraz

utatwic podejmowanie
najbardziej korzystnych
decyzji.
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Rozmawiamy z prof. Markiem
Belka, bytym premierem i prezesem
Narodowego Banku Polskiego

Inwestowanie w grunty
pozostawitbym fachowcom.

Doktadnie. Gospodarka rozwija
sie bardzo dobrze, ptace rosng,
Polacy nie obawiajg sie utraty
pracy i dlatego coraz chetnigj
biorg kredyty hipoteczne, ktére
w dodatku sg bardzo tanie.
Popyt na nowe mieszkania jest
duzy i nie sgdze, by miato sie to
zmieni¢ w ciggu najblizszych
lat. W Polsce mimo niektérych
sensacyjnych wiadomosci nie
ma banki spekulacyjnej. Miesz-
kania rzeczywiscie drozejg, ale
w umiarkowany sposob. Rynek
nieruchomosci  komercyjnych
jest bardziej skomplikowany —
podaz nowych centréow
handlowych jest bardzo niska
ze wzgledu na duze nasycenie
rynku. Z kolei biura bardzo

szybko sie rozwijaja.

Polacy wcigz wykazujg sie
matg aktywnoscig inwestycyj-
ng. Majg pienigdze, ale nie
lokujg ich w lokaty — bo sa
nieoptacalne oraz nie kupuja
obligacji  skarbowych czy
korporacyjnych. Co robig z
gotowka? Na przyktad kupuja
mieszkania. Az 70% mieszkan
w Polsce kupowanych jest
wytacznie za gotowke, co nie
jest normalng sytuacja, ale
pokazuje to, ze popyt na takie
inwestycje jest ogromny.

Na razie stopy procentowe
zarowno w Polsce, jak i w
krajach unii walutowej sg
dosc niskie. Dlatego mieszka-
nia sg dzis jak ztoto — z jednej
strony nie przynoszg wielkich
zyskow, ale z drugiej chronig
kapitat. Dla osob, ktore nie
chca ryzykowac, taka
inwestycja ma sens.

W przysztosci popyt na
mieszkania nie spadnie, bo
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wielu Polakéw chce opuscic
stare blokowiska i szukajag
nowego miejsca do zycia.
Oczywiscie trzeba liczy¢ sie z
tym, ze stopy zwrotu beda
spadac, ale dzieje sie to wsze-
dzie. Wcigz jednak beda
wyzsze od np. lokaty banko-
weyj.

Inwestowanie w grunty jest
bardzo atrakcyjne pod warun-
kiem, ze umie sie to robi¢. W
przypadku takiej inwestycji
najwazniejsza jest lokalizacja.
Jesli potrafimy jg dobrze
ocenic¢ i zadbac¢ o zwiekszenie
wartosci dziatki, np.
przeksztatcic na tereny
budowlane, to jest to bardzo
atrakcyjna forma lokowania
kapitatu. Do tego potrzebna
jest jednak bardzo duza
wiedza i dlatego przestrzegam
przed tym amatorow, bo moga
sie nacig¢. Inwestowanie w
ziemie pozostawitbym
fachowcom.
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CENY OFERTOWE DZIALtEK BUDOWLANYCH
DLAWOJEWODZTW | DLAMIAST

Zrédto: Raport bankier.pl i otodom.pl

x = wzt/m?
Q
S
‘N '© V12013 V12019
33
.
E )
o = XI12016
S5
o=
S : 81 88 822
66
E‘ S 49 51
Qo
]
M
S § DOLNOSLASKIE LUBELSKIE
TS
Y3
“ 2 KUIAWSKO-
POMORSKIE
wzk/m?
VI2013 V12019
XI12016
446
369
X
3
‘N o 299
S § 287
S
sS8 264
3E 230
S
s S
QL3
S < 180
S¢S
S 5
v g
vs
83
)
TS
3
$3 :
WROCLAW LUBELSKIE

BYDGOSZ(Z

183 186
139
102 110 o7
83
68 67 72 % S0
58 53 63 62 61
4449 3947
tODZKIE MAZOWIECKIE PODKARPACKIE
LUBUSKIE MAKOPOLSKIE OPOLSKIE PODLASKIE
807
717 735
521
440
390
2
318 313 33
263
248
240 208
182 180 184
152
128
77
70 60
o
0Dz WARSZAWA RZESZOW
GORZOW KRAKOW OPOLE BIALYSTOK

WIELKOPOLSKI

166

115

95
71

84

POMORSKIE

SLASKIE

517

388

393
341

282
277

GDANSK

KATOWICE

93

77
56

SWIETOKRZYSKIE

387

291

204

KIELCE

118

109
91
71 76 83 74
5256
WIELKOPOLSKIE
WARMINSKO- ZACHODNIO-
- MAZURSKIE POMORSKIE
527
402
399
301 300
211 212
218
181

POZNAN

OLSZTYN SICZECIN

UNIWERSYTET

INWESTYCJI
ZIEMSKIC

We. swiatowego
trendu, ceny ziemi w
atrakcyjnych lokaliza-
cjach turystycznych
Zrownujg sie z cenami
ziemi w srednich

i duzych aglomera-
cjach miejskich.

Jakub Weglarski

Dyrektor Marketingu, Rodzinne Inwestycje
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ZIEMIA JAKO INWESTYCJA

ezposrednia inwestycja w
grunt to wydatek kilku
dziesieciu lub kilkuset
tysiecy ztotych. | mowa tu
nie tylko o gruntach budowlanych,
ale tez o gruntach rolnych.
Ziemia prawdopodobnie nigdy nie
bedzie najwyzej w rankingu popu-
larnych form inwestycji dla osdéb
fizycznych. Podstawowym ograni-
czeniem jest jej cena. Nabywca
akgji, obligacji, jednostek funduszu,
polisy inwestycyjnej, ztotych i srebr-
nych monet itp. moze wystartowac,
majgc w kieszeni kilkaset ztotych —
komentuje Bogdan Paterek, prezes,
Instytut Technik Finansowych i
Sukcesji.

Druga sprawa to decyzja co do
samej inwestycji w nieruchomosc.

Majgc do wyboru zakup gruntu,
mieszkania lub condoapartamen-

tu, inwestor najczesciej postawi na
staty miesieczny lub roczny zysk, a
nie dtugoterminowe oczekiwanie na
wzrost wartosci. Mimo ze koszt
takiej inwestycji jest zdecydowanie
wiekszy. Nalezy rowniez pamietac, ze
dopiero od okotfo 30 lat mozemy sie
cieszy¢ demokracja, nie mamy
zatem wielopokoleniowych tradycji
zwigzanych z obrotem gruntami, a
doswiadczenia z okresu powojenne-
go nie pomagajg — dodaje.

Mimo to popularnosc¢ inwestycji w
ziemie jest coraz wieksza. Bo rozsgd-
ny inwestor stawia na zdywersyfiko-
wane portfolio produktow.

Rosnie majatek i wydatki
Gtowna przyczyna wiekszej popular-
nosci inwestycji w nieruchomosci to
mocny wzrost zasobnosci portfela
Polakow.

Przyktadowo, w 2018 r. przecietny
dochdd rozporzagdzalny na osobe,
przeznaczony na konsumpcje i
oszczednosci, wynidst w Polsce
prawie 1700 zt.

W ciggu ostatnich czterech lat
wzrost az 0 22%. Przecietny Polak
oczywiscie nie zainwestuje w
nieruchomosc¢ pod kgtem pomna-
Zania swoich pieniedzy (chociaz
zdarzajg sie i takie przypadki).
Najczesciej zrobi to np. osoba,
ktorej dochdd przekracza milion
ztotych  rocznie. Tu  rowniez
notujemy potezne wzrosty liczbo-
we — pod koniec 2017 r. byto ich w
Polsce az 25,1 tys., czyli o ponad
17% wiecej nizw 2016 .

Warto miec jednak na uwadze,
ze nie kazdy posiada oszczedno-
sci w postaci condoapartamentu

Dariusz Seges
dyrektor
Departamentu
Inwestycji i Rozwoju,
Rodzinne Inwestycje

edtug badania ,Sytuacja finansowa gospo-

darstw domowych” przeprowadzonego
przez CBOS w przeciggu ostatnich 20 lat odsetek
Polakéw spokojnych o swojg przysztos¢ zwigkszyt
sie trzykrotnie z 11% do 30%. To powoduje, ze
wiecej oséb ,sta¢” na inwestowanie — nie tylko w
grunty. Najwazniejszym aspektem jednak jest wcigz
niska $wiadomos¢ w stosunku do samego produk-
tu, jakim jest inwestycja w ziemie. W polskich
realiach ta prawie zawsze kojarzy sie z konieczno-
Sciag jej uprawy, obowigzkami i zmeczeniem
naszych dziadkéw. Nawet jesli wiemy, ze nie trzeba
zaktada¢ gospodarstwa rolnego to i tak na dziatce
co jaki$ czas dla utrzymania porzadku trzeba
przeciez skosi¢ trawe. Jednak z biegiem czasu
wzrasta swiadomos¢ spoteczenstwa inwestycyjne-
go, ktéra pozwala zrozumieé, ze ziemie budowlang
réwniez mozna potraktowac jako produkt stricte
inwestycyjny, ktérego wartos¢ wedtug obiektyw-
nych danych stale rosnie, a jednoczesnie jest to
bardzo odporny instrument na wszelkie wahania na
rynkach finansowych. Wielu z nas osobiscie zna
przeciez osoby, ktére majac dzisiejszg wiedze, kilka
lat temu zdecydowanie ulokowatoby swoje srodki w
ziemie, ktéra wtedy wydawata sie np. droga.
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Roczna stopa
zwrotu z inwesty-
Cji w grunt moze
wynies¢ nawet
30%.

nad morzem lub lokalu w Warszawie czy
Wroctawiu. Atrakcyjnosé inwestycji w
ziemie wynika ze stosunkowo niskiego
kosztu ,wejscia’. Zaktadajgc pewne
minimum wiedzy na temat nieruchomo-
sci, nabycie gruntu umozliwia niewyso-
kapitatu  przy
relatywnie niskim ryzyku inwestycyjnym

Kieszczynska,
Dziat  Gruntow

kie  zaangazowanie
— zapewnia Joanna
starszy  konsultant,
Inwestycyjnych, JLL.

Analitycy spodziewajg sie, ze jeszcze
wieksza popularnosc tego typu inwesty-
cji bedzie mozliwa po nowelizacji
ustawy o obrocie ziemig rolna.

Najnowsze przepisach

dotyczacych obrotu ziemig rolng wycho-

zmiany W

dzg naprzeciw tym potrzebom, posze-
rzajgc  zakres
moga by¢ nabyte przez osobe nie

nieruchomosci, ktore

bedgca rolnikiem indywidualnym. Zwiek-

szenie z 0,3 ha do 1 ha areatu nieru-
chomosci rolnej, ktéry moze nabyc¢
tzw. nierolnik, pozwoli ozywi¢ obrot
ziemig w tych w obszarach, gdzie ma
miejsce obrot stosunkowo niewielkimi
areatami — komentuje Joanna Kiesz-
czynska.

Optacalnosé inwestycji
Najwazniejszym
wejsciem w inwestycje w grunty jest
to — ile mozna zarobi¢? Nie ma na to
prostej
zalezy od ceny gruntu (a ta z kolei to
wypadkowa

pytaniem  przed

odpowiedzi, bo wszystko

lokalizacji,  wielkosci
nieruchomosci oraz stopnia jej ,zago-
spodarowania” — mowa zarowno o
kwestiach
objeciem planem zagospodarowania
przestrzennego — jak réwniez o
kwestiach materialnych, jak dostep do
mediéw czy uporzadkowanie terenu).
Zdaniem ekspertow - w skrajnych

prawnych, czyli  np.

przypadkach roczna stopa zwrotu z
inwestycji moze wyniesc¢ az 20— 30%.
Tyle, ze musimy trafi¢ na prawdziwg
peretke w dobrej lokalizacji, bez nawet
najmniejszych wad prawnych i o ktorg
trzeba zadba¢ tylko w niewielkim
stopniu. To jednostkowe przypadki.

Mozna wartosc¢

powiedzie¢, ze

gruntéw rosnie o 5-7% w skali roku,
ale dotyczy to dobrej lokalizacji i w
przypadku braku wad. Pamietajmy, ze
wiele dziatek ma nieuregulowany stan
prawny, spadkowy itp. — dotyczy to np.
Warszawy — twierdzi Emil Domeracki,
dyrektor Dziatu Gruntow Inwestycyj-
nych, Colliers International. Z drugiegj
strony "Wg. $wiatowego trendu, ceny
ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach
turystycznych zrownujg sie z cenami
ziemi w Srednich i duzych aglomera-
cjach miejskich." - dodaje Jakub
Dyrektor

Weglarski, Marketingu,
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Rodzinne Inwestycje. Otwarte pozostaje
takze pytanie, jak duzo pieniedzy chcemy
(lub musimy) zainwestowac, by podnies$¢
dziatki.  Uzbrojenie  dziatki
natychmiast podnosi jej wartosc i atrak-
cyjnosc¢ oraz znaczgco zwieksza mozli-

wartosé

wosSC jej uptynnienia. Czasem jest to
optacalne — jesli dziatka jest potozona w
bliskiej odlegtosci od innych, uzbrojonych
nieruchomosci. Czasem - nie. Dlatego
tak wazna jest chociaz minimalna
wiedza o inwestowaniu w grunty.

utatwiony obrét dziatkami rolnymi o powierzchni do 1 ha
(a nie jak dotychczas — 0,3 ha)

zobowigzanie sie do nie sprzedawania zakupionych dziatek
rolnych przez 5 lat (dotychczas - 10 lat)

ewentualna weczesniejsza sprzedaz dozwolona po zgodzie
dyrektora generalnego KOWR w drodze decyzji administra-
cyjnej (dotychczas - przez sad)

dziatki rolne potozone w obrebie miast moga by¢é swobodnie

kupowane i sprzedawane
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Wyzwaniem
przy inwestycji
krotkoterminowe]
jest ptynnos¢
aktywa. Ryzyko
da sie jednak
ograniczyc

Nawet, jesli jej nie mamy (lub
posiadamy partnera, ktory nam w
tym pomoze), to i tak przecietna

stopa zwrotu z inwestycji jest
wyzsza niz z lokat bankowych
(obecnie to okoto 1,5-2,5%, bez
uwzglednienia  podatku). Dla
porownania — condohotele oferu-
ja ,gwarantowang’, wyzsza stope
zwrotu (od 7% do 9%). Tyle ze w
wielu przypadkach to wartos¢
iluzoryczna, bo liczona od
,gotego” apartamentu (a na wypo-
sazenie trzeba doptaci¢ nawet
tysiecy
Poza tym gwarantowana stopa

kilkadziesigt ztotych).
zwrotu jest tylko przez kilka lat.
Potem mozemy sie niemile

zaskoczyc. Poréwnywalna

rentownosc dotyczy klasycz-

nego wynajmu mieszkan (od 4%
do 6%). Nie jest tu wliczony
wzrost wartosci nieruchomosci,
bo w przypadku mieszkan na
wynajem zalezy on mocno od
koniunktury rynkowe;.

Okazje sg najwazniejsze

Mimo ze potencjalne zyski z
inwestycji w grunty sg bardzo
konkurencyjne w poréwnaniu z
innymi kategoriami, to niosg one
czasami spore ryzyko. Mozna
albo samodzielnie, albo z partne-
rem poszukac okazji.

Przede  wszystkim  zwrdoémy
uwage na samo otoczenie nieru-
chomosci. Juz na etapie zakupu
nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej do odsprzedazy
powinnismy jako jeden z gtow-
nych warunkéw rozwazy¢ mozli-
wosC i koszty ewentualnych
zabiegow pielegnacyjnych.
Atutem nie do przecenienia sg
znajdujgce sie w poblizu media,
dobre

budowy obiektow rekreacyjnych.

sgsiedztwo czy plan

Czasem  istnieje  mozliwosc
solidarnego uzbrojenia terenu.
Pomoc profesjonalisty wydaje sie

niezbedna — dodaje Paterek.

Warto pod uwage wzig¢ tez
najbardziej atrakcyjne miejsca do
inwestowania na mapie Polski.
Grunty w poblizu rozwijajgcych
sie miast (tu ceny dziatek w
latach 2015-2018 wzrosty niejed-
nokrotnie 0 100%!). Inny pomyst —
to inwestycje w  rejonach
turystycznych, przy czym rejony
gorskie lub nadmorskie sg juz
mocno ,wyeksploatowane”.
Mazury czy rejon Lubelszczyzny
dopiero zaczynaja sie rozwijac¢
pod wzgledem turystycznym.
Przyktadowo — przecietna cena
dziatki budowlanej na Mazurach
to okoto 77 zt za mkw. Nad
morzem cena jest dwu lub nawet
trzykrotnie wieksza i nie mowimy
tu o najbardziej prestizowych
lokalizacjach. Istnieje wiec poten-
cjat do wzrostu, ale zeby go
dobrze ocenic, trzeba sie najpierw

solidnie przyjrzec.

Pawet Ziétkowski
prawnik, doradca
gospodarczy

o zakupu nieruchomosci konieczna jest

wizyta u notariusza, a ten ma obowigzek
sprawdzi¢, czy zakup nieruchomosci jest zgodny z
prawem. Problem w tym, ze nawet dobry notariusz
nie jest w stanie sprawdzi¢ wszystkiego. To inwe-
stor jest nabywca ziemi i to on powinien zadbac,
zeby wszystko byto po jego mysili. Dlatego tak istot-
na jest wspotpraca z ekspertami od gruntow przy
realizacji inwestycji. Nalezy sprawdzi¢ stan prawny
gruntu, w szczegolnosci w zakresie potencjalnych
obcigzen (np. stuzebnosci, prawo pierwokupu itp.)
oraz jakie sg plany zwigzane z kupowang ziemia.
Nastepnie nalezy przemysle¢, czy zawiera¢ umowe
przedwstepng (zdecydowanie najlepiej jest
zawrze¢ umowe w formie notarialnej, ale wigza sie
z tym koszty). Kolejne trudnosci zwigzane s3 z
zaptata. Przelew moze spowodowad, ze sprzedaw-
ca nie bedzie miat motywaciji, zeby i$¢ do notariu-
sza. Rozwigzaniem moze by¢ depozyt notarialny.
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CENY GRUNTOW MIESZKANIOWYCH
W LATACH 2016-2019

Zrédto: Colliers International
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POZA CENTRUM CENTRUM

Srednia cena ziemi w Polsce jest niemalze 3 razy nizsza niz w Niemczech, za$ ceny
gruntéw z linig brzegowa sg az 10 razy nizsze niz podobne grunty w Niemczech.

Jakub Weglarski

Dyrektor Marketingu, Rodzinne Inwestycje
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STABILNIE W GORE
/MIANY CEN ZIEMI'W POLSCE

ejscie w zycie ustawy
0 ograniczeniu obro-
tem ziemi rolnej w
2016 r. miato zakon-
czy¢ ,spekulacyjny” charakter naby-
wania  gruntow  rolnych.  Juz
wowczas eksperci przestrzegali, ze
obrét nieruchomosciami  gtownie
dla krotkoterminowego zysku nie
jest zbyt duzym problemem, bo
udziat tego typu transakcji w catym
obrocie polskg ziemig to zaledwie
kilkanascie procent. Celem ustawy
byto takze zahamowanie mocnego
wzrostu wartosci  ziemi rolnej.
Rosta ona rocznie od kilkunastu do
kilkudziesieciu procent w zalezno-
$ci od lokalizacji. — Srednia warto$é
ziemi rolnej w Polsce wzrosta o
74% na przestrzeni lat 2012-2018.
W ostatnim roku wzrost wyniost
14% — ttumaczy Barbara Bugaj,
analityk  rynku  nieruchomosci,
Cenatorium. To pokazuje, ze wzrost
wartosci ostatecznie nie zostat

zahamowany. Dlatego, ze mocno
ograniczono mozliwos¢  zakupu
dziatek, co podbito ich cene - bo
przygotowanych nieruchomosci pod
inwestycje (lub tez objetych planem
zagospodarowania  przestrzennego)
po prostu nie byto. — Najczesciej spoty-
kang barierg jest zmniejszajgca sie
liczba atrakcyjnych gruntow oraz
rosnaca liczba chetnych naich nabycie
- komentuje Kamil Zach, specjalista
ds. gruntow w dziale powierzchni
przemystowych i logistycznych, Cush-
man & Wakefield.

Stopa zwrotu w czasie

Jak zaznacza Barbara Bugaj, w
przypadku gruntéw trudno liczy¢ stope
zwrotu. — Ziemia to jednak w wiekszo-
sci przypadkow inwestycja dtugookre-
sowa. Jesli chcemy zarobi¢ na gruncie
najczesciej czekamy kilka lat, wtedy
wartos¢ gruntu zazwyczaj rosnie -
dodaje.

To, ile jednak zarobimy, zalezy od

catego szeregu czynnikow. — Na ziemi w
ciggu roku, czy kilku lat mozna zarobic
10%, ale mozna i nawet 30% — ttumaczy.
Najwazniejszg informacjg jest to, ze
znaczne wahania cen byty rzadko spoty-
kane, a jesli juz, to przede wszystkim ,na
plus”. Warto zwrdci¢ uwage na fakt, ze
Srednia cena ziemi w Polsce jest niemal-
ze 3 razy nizsza niz w Niemczech, zas
ceny gruntéw z linig brzegowg sg az 10
razy nizsze niz podobne grunty w Niem-
czech, co ukazuje potencjat terenow
zlokalizowanych nad wodg" - uzasadnia
Jakub Weglarski.

Staty wzrost gruntow w Polsce wynika

z ich ograniczonej podazy. Ziemi wiecej
juz nie bedzie, z drugiej strony spofe-
czenstwo sie bogacii mysli o posiadaniu
wtasnego kawatka gruntu. Poza tym
mocno rosnie turystyka — dlatego firmy
zajmujgce sie budowa bazy noclegowe;j
lub atrakcji dla turystéow poszukujg
miejsca do inwestowania. Najwieksze
wzrosty notujg wiec grunty w okolicach
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Kamil Zach
specjalista
ds. gruntoéw,

Cushman
& Wakefield

stawa o obrocie ziemig rolng z

kwietnia 2016 r. wywarta duzy wptyw
na proces nabywania gruntéw.
Z jednej strony w znacznym stopniu
ograniczyta nabywanie dziatek powyzej
0,3 ha, z drugiej natomiast zwiekszyta
atrakcyjnos¢ i warto$é cenowa dostep-
nych gruntéw objetych juz istniejgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, ktére pozwalaty nabyc¢
dziatki rolne powyzej 0,3 ha wszystkim
podmiotom. Nowelizacja ustawy zwiek-
szajgca mozliwos¢ nabycia dziatki rolnej
do 1 ha z pewnoscig spotka sie z duzym
entuzjazmem ze strony kupujacych,
dzieki mozliwosci zwiekszenia skali
inwestycji praktycznie trzykrotnie.
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miast (tam powstajg osiedla
mieszkaniowe  lub  domkdow
jednorodzinnych), a takze w
lokalizacjach turystycznych
(zaréwno pod inwestycje ustugo-
wo-turystyczne, jak i mieszkanio-
we).

Najlepsze miejsca

do inwestowania

Jak komentuje Barbara Bugaj,
najlepszym  kierunkiem  przy
inwestycjach jest inwestycja w
grunty pod  zabudowe w
miejscach, gdzie w przysztosci
mozemy spodziewac¢ sie np.
rozrostu miast czy osiedli
domkow jednorodzinnych.
Kolejnym wyjsciem jest zakup
duzej dziatki i jej podziat na kilka
dziatek z drogg dojazdowa.

Wazne, zeby dziatka lub dziafki
byty ,uporzgdkowane prawnie” —
zaznacza.

Najszybszy wzrost
cen ziemi dotyczy
miejscowosci
turystycznych oraz
najblizsze otoczenie
rozwijajacych sie
miast. To efekt
bardzo duzej
podazy mieszkan
oraz rosnacej liczby
podrozy Polakdw

Drugg ciekawg grupg nieru-
chomosci to grunty w miejsco-
wosciach turystycznych.

— Rozwazy¢ mozna rowniez
inwestycje w grunty w atrak-
cyjnych lokalizacjach, np. w
okolicach jezior. Przyktadowo
wzrost  wartosci  gruntow
potozonych przy linii brzego-

wej mazurskich jezior w ciggu
osmiu lat wynosit od 20% do
nawet 80% — komentuje.
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HISTORYCZNY WZROST
CENY 1 HA ZIEMI ROLNEJ
W POLSCE
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JAK ZWIEKSZYC WARTOSC ZIEM|?

o wptywa na wartos¢ ziemi?

Po pierwsze — jej lokalizacja.

Tego zmieni¢ juz nie mozemy,

bo to kluczowy czynnik przy

zakupie naszego gruntu. Oczywiscie,
takze wycena z tytutu lokalizacji moze sie
zmieni¢ (na plus i na minus), ale nie jest
to do konca zalezne od nas. Jesli w
sgsiedztwie dziatki powstanie park — jej
wartos$¢ wzrosnie. Jesli sktadowisko
odpaddéw — wtedy spadnie.

Inna kwestia to sytuacja prawna gruntu.
O to powinnismy zadba¢ jeszcze przed
zakupieniem nieruchomosci. Kiedy jest
ona ,skomplikowana’, a zdecydujemy sie
kupi¢ taki grunt, wtedy musimy sprawe
wyjasnic.

Jest jeszcze kolejny argument, ktory
moze ,podnies¢ nam cene ziemi”.

— Starajac sie zwiekszy¢ wartos¢ nabytej
ziemi, warto zweryfikowac¢ jej przezna-
czenie w dokumentach planistycznych

oraz s$ledzi¢ ewentualne zmiany tego
przeznaczenia, jak rowniez plany
inwestycyjne gminy lub miasta oraz
najblizszych sasiadéw — radzi Joanna
Kieszczynska, JLL.

Jest dziatka - i co dalej?

Pierwsze i podstawowe pytanie brzmi:
co mozemy zrobi¢ na nieruchomosci i
ile to kosztuje?

— W przypadku braku obowigzujgcego
planu miejscowego, warto potwierdzi¢
mozliwos¢ realizacji zabudowy miesz-
kaniowej, wystepujgc o warunki
zabudowy — dodaje Joanna Kieszczyn-
ska.

Jesli mowa o dziaftce rolnej, wtedy
trzeba dokona¢ odrolnienia. Jesli jest
ona potozona w obrebie miasta, nie
bedzie z tym problemu. Konieczne
bedzie jednak jej wytaczenie z produk-
cji rolniczej. Proces odrolnienia jest
skomplikowany i czasochtonny. W
niektérych przypadkach (przy glebach

Warszawski Wilanéw to jedno z najbardziej
atrakcyjnych miejsc inwestycyjnych w Polsce. \Wiele
dziatek jest zaniedbanych, a niektore nie maja dostepu
do mediow! Mozna wiec trafi¢ na prawdziwag peretke, ale
czasem mozna niemal ,utopic¢” zainwestowane pieniadze.
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dobrej jakosci) wymaga nawet
pozwolenia ministra rolnictwa! Jest
takze kosztowny. W zaleznosci od
wielkosci dziatki czy jakosci gleby
moze wynies¢ kilkadziesigt tysiecy
ztotych (w przypadku nieruchomosci
o powierzchni 0,5 ha).

Koszt uzbrojenia dziatki zalezy przede
wszystkim od tego, jak daleko od
wodociggu czy linii energetycznych
sie znajduje. — Koszt uzbrojenia
dziatki moze wynosic ok. 5% wartosci
gruntu lub wiecej — méwi Emil Dome-
racki, dyrektor Dziatu Gruntow
Inwestycyjnych, Colliers International.

Ostateczna kwota zalezy np. od tego,
czy kupujemy grunt od gminy (wtedy
to ona musi zadbac¢ o dostarczenie
kanalizacji).
zwroéci¢ do wiadz samorzgdowych z
pytaniem, czy sg plany rozwoju
infrastruktury na danym obszarze lub
do gestorow sieci mediow o wskaza-
nie, gdzie znajdujg sie najblizsze
punkty poboru. Waznym krokiem
moze byc¢ takze pozyskanie warun-

Zbywca moze @ sie

kow zabudowy. To decyzja wydawana
przez organ samorzgdowy, ale jej
uzyskanie oznacza wzrost wartosci

nieruchomosci o nawet 10%! Na je]
pozyskanie trzeba jednak poczekac
od 3 do nawet 9 miesiecy. Dla
wiekszych nieruchomosci mozliwe
jest takze pozyskanie decyzji srodo-
wiskowej.

Zabuduj i/lub zadbaj
Oprécz
inwestor ma takze szerokg palete
narzedzi do zwiekszenia wartosci
dziatki. Przyktadowo — jej ogrodze-
nie. Koszt zalezy od dfugosci jej
granic oraz sposobu ogrodzenia (a
takze od kosztow robocizny). Ceny, w

aspektow prawnych,

przypadku ogrodzenia z siatki z
podmurdéwka wahajg sie od 100 do
300 zt netto za metr biezgcy. tatwo
wiec policzy¢, ze dziatka o powie-
rzchni 0,5 ha bedzie nas kosztowata
od 20 tys. do nawet 60 tys. zt.

Najwiekszy wzrost

wartosci dziatki
mozna zapewnic przez
objecie nieruchomosci
planem zagospodarowania
(MPZP). To jednak proces
wymagajacy zgody lokalnych
wtadz.

Sg rowniez inne koszty — np. oczysz-
czenie terenu. Jesli nasza dziatka jest
zarosnieta, warto skorzysta¢ z ustug
wyspecjalizowanych firm. Koszt to
kilkaset lub nawet kilka tysiecy zfotych,
bez uwzglednienia wycinki drzew.
Mozna takze przygotowac¢  drogi
wewnetrzne na dziatce, zamontowac
oswietlenie.. Mozliwosci sg duze
— ograniczeniem jest tylko koszt i jego
potencjalny wptyw na wartos¢ nieru-
chomosci.

Inwestorzy moga sie takze zastanowic
nad zabudowg nieruchomosci. Koszt
drewnianego domku letniskowego to
kilkanascie tysiecy ztotych.

Z wynajmu mozna czerpa¢ zyski
(trzeba tylko zadbaé o obstuge), zanim
zdecydujemy sie na sprzedaz nierucho-
mosci. Ciekawym pomystem sg domy
modutowe. To specjalne obiekty, ktore
majg funkcje mieszkalng, ale ktore
mozna umiesci¢ niemal w dowolnym
miejscu. Ich koszt zaczyna sie od
100 tys. zt. Wyrdzniaja sie bardzo
wysokg efektywnoscig energetyczna.
Jak ttumaczg producenci takich projek-
tow, inwestycje stajg sie coraz bardziej
popularne m.in. nad polskim morzem
czy jeziorami.

Emil Domeracki
dyrektor

Dziatu Gruntéw
Inwestycyjnych,
Colliers

! Internationa

téwna barierg zniechecajaca do

zakupienia gruntu jest planistyka
- niewiedza zwigzana z tym, jakie
dany grunt moze mie¢ przeznaczenie
obecnie i w przysztosci. Pamietajmy,
ze to samorzady tworzg prawo
miejscowe. Jesli plany nie istnieja, to
za kazdym razem te decyzje dotycza-
ce zabudowy sg wydawane w sposodb
indywidualny. Inwestor nie jest w
stanie przewidzie¢, jaka bedzie tres¢
tej decyzji. Warto jednoczesnie
doda¢, ze urzednicy kieruja sie
racjonalnymi przestankami, takimi jak
mozliwos¢ zapewnienia przez gmine
infrastruktury wystarczajacej dla skali
i charakteru inwestycji. Ich celem jest
to, aby grunty nie byty zabudowywane
bez kontroli.
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NADRABIAMY

Rejon Warmii i Mazur, dzieki inwestycjom infrastrukturalnym

i finansowaniu ze srodkéw unijnych, nadrabia dystans nie tylko do
najwiekszych osrodkéw gospodarczych Polski, ale tez innych krajow
Wspodlnoty - mowi Gustaw Marek Brzezin,

,Warmia i Mazury regionem, w ktérym
warto zy¢” — to hasto przewodnie strategii
rozwoju spoteczno-gospodarczego woje-
wodztwa warminsko-mazurskiego do 2025
r. Jako samorzgdowcy i gospodarze regio-
nu przypominamy je w wystgpieniach,
publikacjach, rozmowach z mieszkaricami.
Dlatego, ze w centrum wszystkich dziatan
samorzadu wojewddztwa jest cztowiek.
Naszym celem s3g dziatania skierowane
przede wszystkim na wzrost gospodarczy,
innowacyjnos¢, na wspotprace z inwestora-
mi, lokalnymi samorzadami, sferg nauki.
Wszystko to z jednoczesnym poszanowa-
niem natury. Dzieki takiemu podejsciu
zyskalismy wptyw na kierunki rozwoju
Warmii i Mazur, jestesmy partnerem dla
przedsiebiorcow i

wspolnie  kreujemy

wizerunek regionu nie tylko atrakcyjnego
turystycznie, ale takze gospodarczo i
inwestycyjnie.

Zmiany, ktére dokonujg sie na naszych
oczach, wyraznie pokazujg, ze ten proces
ma ciggtos¢. Zmieniajg sie bowiem ludzie,
ale nie zmieniajg sie zadania, cele, wyzwa-
nia. Strategia rozwoju, ktérg opracowalismy
wiele lat temu, a ktorg na biezgco aktualizu-
jemy, wyznaczyta nam wizje rozwoju, a
fundusze europejskie daty nam instrumen-
tarium ich realizacji. W ten sposob zyskali-
smy realny wptyw na zréwnowazony
proces rozwoju regionu, a wiec na jakosc
zycia jego mieszkancow.

Fundusze unijne zmieniajg region. Warmia i
Mazury nadrabiajg dystans rozwojowy w
stosunku do innych regionéw Unii Europej-
skiej, systematycznie zwiekszamy swoj
udziat w sredniej wartosci unijnego PKB per
capita, wzrasta nasza pozycja w rankingu
atrakcyjnosci inwestycyjnej, obserwujemy
szybszy niz Srednio w kraju wzrost wydaj-
pracy. W ostatnich latach w
wojewoddztwie utrzymuije sie staty wzrost

nosci
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liczby przedsiebiorstw, co wiecej zauwaza-
my rosngce zainteresowanie inwestowa-
niem w rozwaj.

Coraz czesciej mamy do czynienia z
sytuacjg, ze wszystko, czego potrzeba do
zycia, mamy w jednym miejscu. Tu pracuje-
my i tu odpoczywamy. Minuty dzielg nas od
miejsc, gdzie po pracy mozna znalez¢
wytchnienie, jakiego inni doznajg dopiero na
wczasach. Na Warmii i Mazurach swobod-
nie mozna zaspokoi¢ potrzeby kulturalne,
preznie dziatajg teatry, filharmonia, mamy
szerokg oferte edukacyjng. Nasz region
stwarza kompleksowe warunki do zycia.
Dzieki licznym inwestycjom w infrastrukture
transportowa, a takze uruchomieniu Portu
Lotniczego Olsztyn-Mazury znacznie popra-
wita sie zewnetrzna dostepnos¢ komunika-
cyjna wojewodztwa — rowniez z innymi
regionami Europy. Wszystko to jest potwier-
dzeniem, ze strategia, ktérg obralismy jest
stuszna. Efekty bedg coraz wyrazniejsze w
kolejnych latach. Zachecam do korzystania
ze wszystkich narzedzi dostepnych na rynku
stworzonych przy duzym udziale samorza-
du wojewodztwa.
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KUPUJCIE
ZIEMIE.

Rozmawiamy z Maciejem
Kaweckim, prezesem
Rodzinnych Inwestycji

Tak, inwestycje w ziemie
zawsze charakteryzowaty
sie bardzo wysokim pozio-
mem bezpieczenstwa. Juz
Franklin D. Roosevelt gtosit,
ze ,Nieruchomosci nie da
sie zgubi¢, ani ukras¢, ani
nie mozna ich komus
odebra¢.  Zakupione z
rozsgdkiem, zaptacone w
catosci i zarzgdzane z
ostroznoscig, sg najbez-
pieczniejszg inwestycjg na
Swiecie”. Widzimy to na
przyktadach.

Jeden z naszych inwesto-
row kupowat dziatki w dniu
inwazji Rosji na Ukraine. Na
pytanie, czy na pewno chce
zainwestowa¢ w  takim
momencie, odpowiedziat:
,Czotgi wjada, czotgi
wyjadg, a ziemia zostanie”.

UNIWERSYTET

INWESTYCJI
ZIEMSKIC

W dobie piramid finanso-
wych, afer o podfozu krymi-
nalnym, oszustw i licznych
naciggaczy ziemia okazuje
sie inwestycjg doskonats.
Oczywiscie nie ma tu
gwarantowanych stop
zwrotu. W perspektywie
srednio i dtugoterminowej
okazuje sie jednak, ze to
wiasnie inwestycje w ziemie
sg nie tylko bezpieczne, ale
rowniez zyskowne.

Jedynym minusem inwesty-
cji w ziemie jest jej mniejsza,
w poréwnaniu  z innymi
rodzajami inwestowania,
ptynnos¢. W praktyce to
niewielki mankament dla
inwestorow, ktorzy myslg w
sposob dojrzaty. Nasza firma
zaledwie w ciggu pieciu
pierwszych miesiecy
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tego roku odnotowata znacza-
CO wyzszy wzrost obrotow w
poréwnaniu do roku ubiegtego,
mimo, ze dotychczas inwesty-
cje rosty kilkadziesigt procent.
Co ciekawe, w 2018 r. zanoto-
walismy spadek. Jednak wyni-
kato to wiasnie z paralizu inwe-
storéow spowodowanego
licznymi aferami i oszustwami
na polskim rynku. Inwestorzy
zrozumieli, ze obiecywane
krociowe zyski w ciggu roku sg
nierealne.

Najbardziej  atrakcyjne  sg
zawsze nieruchomosci unika-
towe. Tak jak najdrozsze apar-
tamenty w topowych lokaliza-
cjach nigdy nie potaniejg, tak
dziatki zlokalizowane w atrak-
cyjnych miejscach réwniez nie
bedg narazone na przecene. W
praktyce nasza firma oferuje
wytgcznie  grunty z  linig
brzegowg jezior lub z doste-
pem do jezior poprzez wspol-
ng, prywatng plaze. Liczba
jezior jest ograniczona,

a dziatek nieobjetych restryk-
cjami jest niewiele. Wiecej ich
juz nie bedzie, wiec do naby-
cia, a potem odsprzedazy,
pozostajg tylko peretki. Zakup
takiego terenu gwarantuje
atrakcyjne  stopy  zwroty,
wysokg ptynnos¢ i staty
wzrost wartosci.

Przyktadowo, od kilku lat
obserwujemy na Mazurach
wzrost liczby realizowanych
inwestycji.  Wynika to z
relatywnie matego poziomu
zagospodarowania tych
terenow. Boom na inwestycje
w gorach i nad morzem juz
wystgpit. Na Mazurach, z
uwagi na liczne do niedawna
uwarunkowania, takie jak
uboga infrastruktura drogowa
czy tez moda na tzw. slow life,
liczba inwestycji  dopiero
nabiera przyspieszenia.

Ziemia na Mazurach jest kilka-
krotnie tansza niz w najbar-
dziej popularnych

lokalizacjach

turystycznych
kraju. Jednak od kilku lat
powstajg nowe hotele, porty,
mariny oraz apartamenty czy

osiedla. Mazury to dobro
rzadkie i unikatowe w skali
Swiata. Ziemia pod zabudowe
na Mazurach jest niczym
diament o duzej liczbie kara-
tow. Nasi inwestorzy celujg
przede wszystkim we wzrost
wartosci gruntow. Niektorzy
decydujg sie na rozwdgj
wiasnej inwestycji — np.
poprzez budowe domu. Co
ciekawe, przektada sie to na
wzrost wartosci sgsiednich
dziatek, co jest pozytywnie

v s
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Boom na inwestycje
w gorach i nad
morzem juz wystapit.
Na Mazurach
dopiero nabiera
przyspieszenia

odbierane przez pozostatych
inwestujgcych.

Jak juz wspominatem, to
rejon niedoinwestowany, a w
dodatku unikatowy i rozwojo-
wy. Obecne ceny zdecydowa-
nie odstajg od tych w innych
regionach turystycznych,

a prosze pamietac, ze ceny
ziemi w rejonach turystycznych
W miare wzrostu zamoznosci
spotfeczenstwa zroéwnujg sie z
tymi w aglomeracjach
miejskich. W miare wzrostu
dochodow coraz wiecej czasu,
a co za tym idzie srodkow

finansowych,  przeznaczamy
na rekreacje, w tym takze na
inwestycje w rejonach

turystycznych. W  praktyce
oznacza to, ze inwestowanie w
gorach, nad morzem czy Mazu-
rach jest niezwykle perspekty-
wiczne.

Gdy poréwnamy ceny tych
regionow, dostrzegamy, ze
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ziemia na Mazurach jest kilka-
krotnie tansza niz we wspo-
mnianych lokalizacjach. Mamy
pewnosc, ze warto w nig inwe-
stowac. Kiedy dodamy do tego,
ze ziemia z linig brzegowg w
Niemczech jest  10-krotnie
drozsza niz taka sama w
Polsce, wniosek nasuwa sie
sam. Od razu wida¢, gdzie
nalezy lokowac kapitat. Przed-
stawie panu konkretne przykta-
dy. Jeden z naszych inwesto-
row w 2012 r. zdecydowat sie
kupi¢ dziatke z dostepem do
wspolnej plazy nad jeziorem
Mamry za 94 tys. zt. Odsprze-
datjgw 2015r,az za 174,3 tys.
zt. Jego zysk brutto wyniost
85%! Drugi przyktad: osada nad
jeziorem Dargin, tamw 2013 r

inwestor zakupit u nas dziatke z
linig brzegowg za 238 tys. zt.
Juz w 2015 r. sprzedat jg za
649 tys. zt. Zysk brutto 172% w
2 lata.

Przepisy sukcesywnie ulegajg
modyfikacjom. Ziemia to ojcowi-
zna. Zarowno sprzedajgcy, jak

i kupujacy bardzo szanujg przed-
miot, ktorym obracaja. To polskie
dziedzictwo  narodowe.  Nie
wyobrazam sobie, czy co$
bardziej niz posiadanie ziemi

moze definiowac nardd. Moim
zdaniem Polacy doskonale
rozumiejg, czym jest ziemia. W
momencie wejscia w zycie
nowelizacji w 2016 r. nastgpita
na rynku pewna dezinforma-
cja. Teraz wszyscy czekali na
nowelizacje ustawy i jg mamy.

Uwazam, ze wiasnos¢ to
podstawa  demokracji, a
ingerowanie  w  mozliwosc

wiadania witasnym gruntem
jest jej ograniczaniem. Czy jest
cos$ bardziej nietykalnego i
niepodwazalnego, oprocz
nietykalnosci  osobistej, niz
wiasnosé gruntu? Nie mal!

Jeden z inwestorow kupit
dziatke za 238 tys. zt.
Po dwoch latach sprzedat
jazzyskiem 172%!

Moze zabrzmi to patetycznie,
ale ziemia to skarb narodowy,
to dobro rzadkie i niezwykle
unikatowe. Tozsamosc¢ kazde-
go narodu opiera sie m.in. na
granicach geograficznych
danego  kraju.  Osobiscie
bytbym najszczesliwszg osobg
na swiecie, gdyby kazdy Polak
mogt by¢ wiascicielem kawat-
ka naszej ukochanej Ojczyzny.
Nam sie to wszystkim nalezy!
Wspominam czasy, gdy jako
dziecko spedzatem czas nad
Zalewem  Koronowskim u
rodziny czy tez Jeziorem
Radunskim na  Mazurach.
Zadne pozniejsze, w tym liczne
podroze po swiecie, nie dostar-
czyty mi tylu pozytywnych
emocji. Dlatego tez, tgczac
pasje inwestycji i zamitowanie
do rekreacji doszlismy do
punktu, w ktérym jestesmy. A
ze przy okazji mozemy zaofe-
rowac dla potomnych
bezpieczne pomnazanie
majatku, czy moze byc¢ cos
wspanialszego?
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Rynek docenia nasze starania,
wiec  rozwijamy  biezacg
dziatalnos¢. Naszym marze-
niem jest stworzenie najwiek-
szego w Polsce resortu
turystycznego na Mazurach.
Rozpoczelismy budowe unika-
towego kompleksu z szerokg
baza hotelowg, osadg domow
jednorodzinnych z linig brzego-
wag  jeziorg, nowoczesng
maring, a takze stokiem
narciarskim, centrum handlo-
wym i rozrywkowym. Wszyst-
ko wzbogacone o place zabaw,
park linowy, stadnine koni,
strzelnice czy tez sie¢ Sciezek
rowerowych. Ostatnio dzieki
intensywnym dziataniom
wszystkich wspolnikow udato
sie nam naby¢ blisko 500 ha
gruntu  zlokalizowanego na
szlaku Wielkich Jezior Mazur-
skich. Mamy nadzieje, iz w
przeciggu kilku lat nasz wyma-
rzony Masurian Yacht & Golf
Resort stanie sie rzeczywisto-
scig. | to wszystko wytgcznie
przy udziale polskiego kapitatu.
Korzystajgc z okazji, dziekuje
wszystkim  inwestorom  za

zaufanie. Jak mawiat Mark
Twain: ,Kupujcie ziemie, juz jej
nie produkujg”.
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