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azda teza, szczegblnie

dotyczgca inwestowa-

nia, musi znalez¢ po-

twierdzenie w liczbach.
A zatem kilka liczb. Z analizy
portalu rynekpierwotny.pl wyni-
ka, ze w catym 2020 roku w Pol-
sce przygotowano 62 tys. aktéw
notarialnych sprzedazy dziatek
budowlanych. W 2019 roku byto
to 51 tys., a w 2013 roku ,,zaled-
wie” 27 tys.

Znacznie wiekszy popyt na za-
kup tego typu nieruchomosci
w teorii powinien doprowadzié
do wzrostu cen. Tak w istocie
sie stato, chociaz dynamika ich
wzrostu jest znacznie wyzsza,
niz wynikatoby to tylko z licz-
by transakcji. Przyktadowo,

w najnowszym raporcie PKO
BP (bank ma jeden z najlep-
szych zespotéw analizujacych
rynek nieruchomosci w Polsce)
przecietna cena metra kwadra-
towego gruntu pod zabudowe
mieszkaniowa w miastach
powyzej 200 tys. mieszkan-

céw w 2020 roku przekroczyta
450 zt. Rok wczesniej byto to
290 zt. Wzrosty sg notowane
niemal wszedzie. W przypadku
obszaréw poza miastami wzrost
cen wyniést 14 proc.

A s3 to dane tylko dla rynku
gruntéw. Potezne wzrosty ob-
serwowane sg takze na rynku
mieszkan.

Pandemiczny wystrzat
Wzrost cen nieruchomosci

w Polsce obserwowany jest

od lat. Mowa tu znéw zaréwno
o dziatkach budowlanych, jak

i mieszkaniach. Nic dziwnego

- dla Polakéw inwestycje w nie-
ruchomosci sg jedng z pod-
stawowych form lokowania
kapitatu. Oprécz tego wraz ze
wzrostem zamoznosci spote-
czenstwa rosnie zainteresowa-
nie posiadaniem wtasnej prze-
strzeni zyciowej. W 2019 roku
w Polsce byto 14,8 mln gospo-
darstw domowych, w 2015 roku
- 14,1 mln. Do tego doliczyé¢
nalezy imigrantéw, szczegélnie
z Rosji i Ukrainy, ktérzy stanowi-
li bardzo duze wsparcie popytu
na wynajem mieszkan. W efek-
cie ceny na przestrzeni ostat-
nich lat rosty. WeZzmy przyktad
wojewddztwa mazowieckiego.
W potowie 2015 roku przeciet-
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na cena metra kwadratowego
nieruchomosci gruntowe pod
zabudowe wynosita 130,57 zt
(dane za portalem bankier.

pli Cenatorium). W potowie
2020 roku byto to 160,4 zt.
Wzrost o prawie jedna czwartg
w zaledwie 5 lat.

W wojewddztwie mazowieckim
to najczesciej inwestycje pod
wtasne potrzeby, czyli domy
jednorodzinne. Jesli jednak
wezmiemy pod uwage rejony
bardziej turystyczne, to wzrosty
sg podobne, a nawet w nie-
ktérych przypadkach wyzsze.

W wojewddztwie pomorskim
ceny nieruchomosci budowla-
nych w latach 2015-2020 wzro-
sty réwniez o 25 proc., ale dla
przyktadu w wybitnie turystycz-
nym Jantarze ceny nierucho-
mosci podskoczyty przecietnie
ze 100-150 zt do nawet 300 zt!
W okolicach Mraggowa dzi$ ceny
dziatek wahajg sie od 20 do
nawet 200 zt/mkw., ale kilka
lat temu ceny te byty znacznie
mniejsze.

O tym, co stato sie na rynku,
najdobitniej Swiadczg ceny
rodzinnych ogrédkéw dziatko-
wych. Na poczatku 2020 roku
w Warszawie przecietna dziatka
kosztowata kilkanascie tysiecy
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Pandemia COVID-19 pokazata
spoteczenstwu, jak waznym
elementem codziennego zycia

jest posiadanie wtasnej przestrzeni
z dala od zgietku, szumu i hatasu

ztotych. W najbardziej szalonym
momencie pandemicznego
szczytu, odpowiedniki moz-

na byto kupié za grubo ponad
100 tys. zt.

Dlaczego ceny rosng?
Pandemiczne wzrosty wynikaja
tak naprawde z trzech powoddéw.
- Pandemia COVID-19 pokazata
spoteczenstwu, jak waznym ele-
mentem codziennego zycia jest
posiadanie wtasnej przestrzeni
z dala od zgietku, szumu i ha-
tasu. Spowodowato to rosnace
zainteresowanie nieruchomo-
Sciami w miejscach atrakcyjnych
turystycznie oraz na obrzezach
miast - méwi Jakub Weglarski,
Dyrektor Marketingu w firmie
Rodzinne Inwestycje.

Pierwszy powdd to przewarto-
Sciowanie jakosci zycia Polakéw.
Najwazniejszym czynnikiem,
ktéry biorg pod uwage Polacy
przy szukaniu mieszkania lub
domu, jest oczywiScie cena. Na
drugim miejscu znajduje sie

lokalizacja. Potwierdzaja to
m.in. badania serwisu Otodom
z 2018 roku. O ile lokalizacja
powinna by¢ ,jak najlepsza”,

o tyle kwestia ceny wynika

z maksymalnego budzetu, jaki
na zakup nieruchomosci moga
przeznaczy¢ Polacy. To sktado-
wa posiadanego wktadu wta-
snego i zdolnosci kredytowej.
Chyba ze méwimy o zakupie
wytgcznie w celach inwestycyj-
nych i za gotéwke.

- W czasie pandemii zaszty
istotne przemiany spoteczne.
Po pierwsze, koniecznos$¢ za-
chowania dystansu spotecz-
nego i ograniczenia przebywa-
nia w przestrzeni publicznej
spowodowaty, ze miasta wiele
stracity na atrakcyjnosci. Sporo
0s6b zaczeto szukaé dziatek,
na ktérych mogliby przebywaé
poza domem bez stosowania
obostrzen. Do tego doszta
praca zdalna umozliwiajgca
aktywnos$é zawodowa z prak-
tycznie dowolnego miejsca.

Jedno i drugie spowodowato
olbrzymi popyt na dziatki. To
zas oznacza istotny wzrost cen
gruntéw. Z kolei prawie zerowe
oprocentowanie lokat i duza
inflacja, niejednokrotnie ban-
kowi trzeba zaptacié wiecej, niz
mozna zarobi¢ na odsetkach,
powodujg, ze ludzie wycofuja
pienigdze z bankéw i inwestujg
w mieszkania - ttumaczy Pawet
Zibtkowski z Biura Doradztwa
Gospodarczego.

Co jednak z lokalizacjg? W tym
samym badaniu portalu do naj-
wazniejszych kryteriéw w ra-
mach ,lokalizacji” wymieniane
s3: blisko$é terenéw sprzyja-
jacych rekreacji, dogodna ko-
munikacja samochodem, dobra
komunikacja transportem pu-
blicznym czy blisko$¢ sklepéw
lub urzedoéw.

~Problem” w tym, Zze dzi$ ide-
alna lokalizacja w poréwnaniu
z 2018 rokiem oznacza co inne-
go. Czasy zamkniecia w domach
uswiadomity Polakom, ze lep-
Szym rozwigzaniem niz miesz-
kanie o powierzchni 60 mkw.
jest wtasny dom. To nie tylko
kwestia przestrzeni, ale tez

np. pracy zdalnej. Dzi$ zdecydo-
wanie mniejsza liczba pracow-
nikdw musi pracowaé z biura

- a nawet jesli, to w ograniczo-
nym zakresie (np. dwa, trzy dni
w tygodniu). Stad w 2020 roku
w Polsce odnotowano rekordo-
wa liczbe wydanych pozwolen
na budowe doméw jednorodzin-
nych - az 105,6 tys. Rok wcze-
$niej byto to nieco ponad 99 tys.

Badanie SWPS dla serwisu Oto-
dom wskazuje, ze az 12 proc.
ankietowanych zmienito miej-
sce zamieszkania w czasie
pandemii. Gtéwna przyczyna?
Potrzeba wiekszej przestrzeni
do pracy czy nauki (29 proc.
wskazan), wiekszy kontakt

z naturg (17 proc.), zmiana try-
bu zycia po pandemii (16 proc.)
czy zbyt duzo ludzi w sgsiedz-
twie (14 proc.).

Drugi powdd to kwestia finan-
sowa, a doktadniej niskie stopy
procentowe przy jednoczesnie
wysokiej inflacji. W potowie
2021 roku przecietny poziom
inflacji przekraczat 5 proc. Dla
poréwnania, bezpieczne formy
oszczedzania, takie jak konta
oszczednosciowe, lokaty czy
nawet obligacje skarbowe (z wy-
taczeniem tych indeksowanych
inflacja), albo majq zerowe albo
minimalne oprocentowanie.

Z pieniedzmi co$ trzeba zrobié.
Inwestycje w akcje sg w Polsce
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wcigz mato popularne ze wzgle-
du na bardzo wysokie ryzyko.
Rozwigzaniem sg inwestycje

w nieruchomosci, tym bardziej
ze rekordowo niskie stopy pro-
centowe sprzyjajg kupujgcym
z wykorzystaniem kredytu.

W efekcie dzis, jak wynika

z badan NBP, niemal potowa
transakceji zakupu mieszkan ma
cel inwestycyjny - albo czysto
spekulacyjny (odsprzedaz

z zyskiem) lub dtugoterminowy
(wynajem).

Trzeci powdd wzrostu cen to
ograniczona podaz nierucho-
mosci. Nie ma dostepnych pu-
blicznie takich danych jak liczba
procedur odrolniania dziatek,
ale przedstawiciele serwiséw
transakcyjnych zwracajg uwage
na stabilng (lub wrecz maleja-
cg) liczbe ogtoszen sprzedazy
nieruchomosci, przy czym licz-
ba transakcji znaczaco rosnie.
Spada takze przecietny czas
wystawienia nieruchomosci

na sprzedaz. Rynek ogranicza
w pewnym stopniu ustawa o ob-
rocie ziemig rolng, ale po zmia-
nach podwyzszajgcych m.in.
maksymalng powierzchnie nie-
ruchomosci rolnej, ktérg mozna
sprzedaé nierolnikowi, nie jest
to problem nie do pokonania.
W najwiekszym stopniu ustawa



RAPORT

ta dzi$ ogranicza perspektywy
realizowania duzych inwestycji,
takich jak hale magazynowe czy
osiedla mieszkaniowe. Jednak
ograniczenie to jest bardziej
symboliczne, bo albo dewelope-
rzy potrafig sobie z nim poradzié,
albo po prostu uzyskujg miej-
scowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Czy boom

bedzie trwat nadal?

To zalezy, o ktérym segmencie
rynku méwimy i od tego, co wy-
darzy sie w gospodarce. Jedyna
opcja na ustabilizowanie albo
wrecz spadek cen jest duze
zmniejszenie popytu na nierucho-
mosci. Ten z kolei bedzie wynikat
najprawdopodobniej z duzego
wzrostu stép procentowych.

W pazdzierniku Rada Polityki Pie-
nieznej podjeta decyzje o dosé

nagtym ich podwyzszeniu.
Prawdopodobnie nie jest to
koniec, gtéwnie ze wzgledu na

inflacje wynoszaca okoto 6 proc.

NBP w comiesiecznych komen-
tarzach podkres$la, ze wysoka
inflacja w Polsce wynika z czyn-
nikéw zewnetrznych, niemniej
prawdopodobnie jeszcze w tym,
a raczej na pewno w przysztym
roku polski bank centralny be-
dzie musiat interweniowaé. Jesli
wzrost stép nie bedzie duzy,
woéwczas wptyw na rynek bedzie
réwniez niewielki, bo zaréwno
miesieczne raty kredytéw, jak

i zdolnos$é kredytowa Polakéw
nie zmienig sie w drastyczny
sposéb. Trudno oczekiwaé, by
do gwattownego podwyzszenia
rzeczywiscie doszto, ale to wta-
$nie taka decyzja przynajmniej
w krétkim terminie wptynetaby
negatywnie na ceny na rynku.

Rynek gruntdw jest bardziej stabil-
ny | Niezalezny niz krotkotermino-
we spekulacje. Dzis niemal potowa
mieszkan kupowana jest w celach
inwestycyjnych. Wzrost kosztow
pozyskania np. kredytu doprowa-
dzitby do spadku atrakcyjnosci

takie] inwestydji

Pytanie numer 2 brzmi jednak:
Czy na takiej podwyzce stra-
cityby zaréwno mieszkania,
jak i grunty? Prawdopodobnie
nie, bo to rynek gruntéw jest
znacznie bardziej stabilny

i bardziej niezalezny niz krét-
koterminowe spekulacje. Jesli
dzi$ niemal potowa mieszkan
kupowana jest w celach inwe-
stycyjnych, to wzrost kosztéw
doprowadzitby do spadku
atrakcyjnosci takiej formy lo-
kowania kapitatu (wiecej w ko-
lejnym teks$cie). Z kolei dziatki
budowlane dzi$ kupowane s3
przede wszystkim na wtasny
uzytek. Do tej pory kredyty na
ten cel byty rzadkoscia, ale

w ostatnich miesigcach firmy
zajmujace sie obrotem grun-
tami zauwazyty wzrost liczby
inwestoréw finansujacych
takie zakupy kredytem hipo-
tecznym. - Na bazie naszych
doswiadczen ocenié¢ mozna, ze
90 proc. transakcji zawieranych
jest w formie ,,gotéwkowej”,

w zwigzku z czym stopy pro-
centowe chociazby z tego po-
wodu nie powinny wptynaé na
rynek nieruchomosci. Nalezy
zauwazy¢ rowniez, ze wzrost
stép procentowych nawet o Kil-
ka procent nie zagrazat opta-
calnosci inwestycji w grunty
nawet w czasach zréwnowazo-

nej koniunktury. W chwili obec-
nej spotykamy sie z sytuacja
duzej nadpodazy pieniadza

na rynku, przez co popyt przy
statej podazy powoduje wzrost
cen. Nieruchomosci zawsze
byty najlepsza tarcza antyinfla-
cyjna i antykryzysowa, co po-
kazata historia lat 90. w Polsce
czy kryzys lat 2007-2009, pod-
czas i po ktérych ziemia mimo
wszystkich przeciwnosci przy-
nosita satysfakcjonujgce stopy
zwrotéw z inwestycji - ttuma-
czy Dariusz Seges z Universe
Properties Group.

Oprécz tego nalezy pamietaé
o lepszej atrakcyjnosci lokat
bankowych w przypadku pod-
wyzszenia stép procentowych.
Dla wielu to moze by¢ ciekaw-
sze rozwigzanie (nawet, jesli
potencjalne zyski bedg nieco
nizsze), ze wzgledu na wyso-
ka ptynnosé takiej inwestycji.
No i obecne trendy zwigzane
z komfortem mieszkania we
wtasnym domu w odréznieniu
od bloku na pewno szybko sie
nie zmienig. Wrecz przeciwnie
- firmy dziatajace w branzy IT
sg bardzo otwarte na prace cat-
kowicie zdalng, co umozliwia
zamieszkanie np. na gtebokiej
wsi. Takie przeprowadzki juz
majg miejsce!
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Dariusz Seges
dyrektor Departamentu
Inwestycji i Rozwoju,
Universe Properties
Group

ynek nieruchomosci ge-

neralnie staje sie coraz
popularniejszy i stale zyskuje
w stosunku do rynku kapitato-
wego. Obecnie rynek nierucho-
mosci budowlanych wiedzie
prym pod katem wzrostéw
wartosci z uwagi na duzy popyt
konsumpcyjny. Spowodowane
jest to pandemia, ale réwniez
popytem inwestycyjnym z uwa-
gi na rosnacg inflacje, widmo
kryzysu gospodarczego czy nie-
pewnos$¢ na rynku kapitatowym.
Warto$¢ nieruchomosci stricte
rolnych jak najbardziej wzrasta,
przede wszystkim z uwagi na
wzmozony popyt dynamicznie
rozwijajacego sie w Polsce sek-
tora rolniczego. Zakup ziemi
rolnej na cele budowlane moze
przynies$é réwniez znaczne ko-
rzysci, jednak obarczony jest
wiekszym ryzykiem inwestycyj-
nym i konieczno$cig znacznego
zaangazowania W sam proces
inwestycyjny.



Gruntéw

wiecej nie bedzie
Agnieszka Jankowska, ekspert-
ka ds. Gruntéw Inwestycyjnych
w CBRE, zwraca uwage takze
na ograniczong podaz nieru-
chomosci gruntowych. - Nieru-
chomosci gruntowe sg tzw. do-
brem rzadkim. Nie przybedzie
wiecej nowych terenéw, mamy
ograniczong podaz. Oczywiscie
wraz ze zmiang planéw na ry-
nek bedg trafiaty nowe dziatki.
Ale nie zmienia to faktu, ze

i w przysztosci liczba tere-

néw pozostanie ograniczona.
Najwieksze szanse na wzrost
wartosci maja grunty potozone
przede wszystkim w duzych
miastach, nie tylko w Warsza-
wie - komentuje.

Ciekawe beda réwniez nieru-
chomosci w okolicach miast,
w ktérych aktywnie dziata
sektor IT, np. w sgsiedztwie
Wroctawia, Gdanska czy
Krakowa. - Inwestycje firm
technologicznych sg dobrym
prognostykiem cen mieszkan,
a co za tym idzie cen gruntéw
- dodaje Jankowska.

Dlatego ich ceny, chociaz rze-
czywiscie wzrosty dynamicz-
nie w ostatnich miesigcach,
majg dobre perspektywy do

dalszych zwyzek. Srednio-
roczny wzrost cen ziemi rolnej
w ciggu ostatnich 10 lat ma
dwucyfrowy wynik. Istnieje
realna szansa, ze nawet przy
chwilowym ustabilizowaniu
tego rynku (przyktadowo,
wedtug najnowszej projekcji
GUS, ceny ziemi rolnej po raz
pierwszy od wielu lat spadty

- tak wskazuje Srednia dla
catej Polski) na duze spadki
nie ma co liczyé. A nawet, jesli
wystapia, to mozna je bedzie
traktowaé jako szanse na tani-
szy zakup nieruchomosci.

- Moge zaryzykowaé teze, ze
praktycznie kazde dziatki sg
poszukiwane. Widzimy ich
duzy niedosyt na rynku. Po-
pyt generowany jest przede
wszystkim przez deweloperéw
magazynowych i mieszka-
niowych. Napedzajg go takze
braki w planach zagospodaro-
wania przestrzennego, prze-
dtuzajace sie kwestie urze-
dowe dotyczace uzgodnien

i pozwolen na budowe. Inwe-
storzy mieszkaniowi szukajg
gruntéw w duzych aglomera-
cjach najlepiej z pozwoleniem
na budowe tak, aby minimali-
zowac ryzyko i czas inwesty-
cji - podsumowuje ekspertka
CBRE.

35

30

25

20

15

10
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w ciggu 10 ostatnich lat w poréwnaniu z inflacjg

Srednia cena gruntéw
rolnych w zt/ha w Polsce
wedtug stanu na koniec
tego roku (za: GUS)
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W CO INWESTOWAC?

nwestycje w nieruchomosci

to jedna z najchetniej wybie-

ranych przez Polakéw opcji

na wykorzystanie wolnych
srodkéw. Mozliwosci jest jednak
wiele. To zaréwno najbardziej
popularny zakup mieszkania,
jak i nieruchomos$ci gruntowej:
dziatki rolnej, budowlanej czy
pod uzytek komercyjny. Pewng
popularnosé zyskaty réwniez
inwestycje w condohotele, ale
takze tzw. crowdfunding nakie-
rowany na inwestycje komercyj-
ne. Mozna takze inwestowaé
posrednio, np. przez akcje de-
weloperéw. Co dzi$ najbardziej
sie optaca?

Inwestycje w mieszkania
Juz na wstepie nalezy zauwa-
zyé, ze kupno mieszkania nie
jest dla kazdego. Pierwszym

i podstawowym problemem
jest konieczno$é posiadania
sporych zasobdéw gotéwki. Dzi$
przecietne mieszkanie w duzych
aglomeracjach to koszt kilkuset
tysiecy ztotych. Oznacza to, ze
nawet finansujgc zakup kredy-

tem, nalezy posiadaé 100 tys.,
a nawet wiecej ztotych wolnej
gotéwki na wktad wtasny. Oczy-
wiscie zakup mieszkania w So-
snowcu jest o wiele tanszy - np.
juz za 150 tys. zt., ale realnie
miedzy 200 a 300 tys. zt. Wow-
czas nasze naktady beda odpo-
wiednio mniejsze, ale z drugiej
strony potencjalne zyski row-
niez ograniczone.

Z tego wzgledu idealna stra-
tegig inwestycyjna jest zakup
»0kazji”, czyli mieszkan przece-
nionych w stosunku do swojego
potencjatu. Dzi$ jednak w catym
kraju dziataja tysigce tzw. fli-
peréw, ktérzy specjalizuja sie

w wyszukiwaniu takich peretek,
a nastepnie ich szybkiej od-
sprzedazy.

WeZmy wiec pod uwage typo-
we mieszkanie w Warszawie.
Wedtug portalu Sonarhome

w sierpniu tego roku przecietna
cena mieszkania za metr kwa-
dratowy przekroczyta 11 tys. zt,
czyliaz o 7 proc. wiecej niz

w styczniu br. Jeszcze w marcu
2020 roku przecietny koszt
zakupu wynosit 10 tys. zt/mkw.
Najdrozsze jest Srédmie-

Scie - tu $rednia cena to az
15,2 tys. zt/mkw. Najtaniej
jest w Rembertowie - ,tylko”
8,2 tys. zt/mkw., jednak nie ma
tu praktycznie zadnych miesz-
kan do kupienia. To dzielnica
niemal w catosci zabudowana
domami jednorodzinnymi.

Co to oznacza? Przecietne
mieszkanie o powierzchni

60 mkw. ($rednia dla Polski
wynosi okoto 50 mkw., ale licz-
be zanizaja kawalerki, ktére

w ostatnich latach sg czesto
lokowane w nowych inwesty-
cjach) kosztuje 660 tys. zt. Nie
wliczamy tu kosztéw transak-

cyjnych takich jak np. optacenie
notariusza. Do tego powinnismy

dodaé koszt remontu - jesli
kupujemy je na rynku wtérnym
- albo wykonczenie mieszkania
do stanu uzywalnosci - jesli

kupujemy na rynku pierwotnym.

Koszt roénie wiec o kilkanascie
do nawet 100 tys. zt. W efekcie
nasza inwestycja moze wynie$é
nawet 750 tys. zt. Jesli mamy
pienigdze na remont (oraz na
wktad wtasny - czyli nawet po-
nad 200 tys. zt), musimy posit-
kowaé sie kredytem 530 tys. zt

lub wyzszym. Przy zatozeniu
dzisiejszych niskich stép pro-
centowych oznacza to, ze mie-
siecznie musimy ptaci¢ nawet
2,5 tys. zt raty. A w przysztosci
z pewnoscig raty beda wyzsze,
jesli stopy procentowe bedga da-
lej rosty.
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Aby czerpaé zyski z takiej in-
westycji, musimy mieszkanie
wynajaé, zaptacié podatki, ale
takze uwzglednié np. koniecz-
nos¢ przeprowadzenia remontu
po zmianie lokatoréw. Czy dzi$
realne jest wynajecie mieszka-
nia za 4 tys. zt? Raczej nie, tym

| AR

'!J_

|dealng strategig inwestycyjng jest zakup
,Okazjli”, czyli przecenionych mieszkan.
Jednak w catym kraju dziataja tysigce

tzw. fliperow, ktorzy specjalizujg sie

w wyszukiwaniu takich peretek. Jakie sg
szanse, ze bedziemy w stanie ich pokonac?
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bardziej ze wzrost cen wynajmu
nie jest tak wysoki jak wzrost
cen mieszkan. W przysztosci
rynek wynajmu w Polsce moze
mieé problemy, biorgc pod
uwage malejacg liczbe poten-
cjalnych studentéw oraz sama
demografie oraz duzg podaz ku-
powanych obecnie mieszkan.

Oczywiscie podany przyktad
to dos¢ drogie mieszkanie. Na-
tomiast w Lublinie przecietna
cena mieszkania to niecate

7 tys. zt/mkw. Jednak zyski

z wynajmu beda réwniez
nizsze niz w Warszawie.

W praktyce wiec jesli nie mamy
wiekszych zasob6éw gotéwko-
wych tak, by zminimalizowaé
kredyt, to dzisiejsze ceny nieru-
chomosci z mys$lg o inwestycji
a nie znalezienia wtasnej prze-
strzeni zyciowej sg niezwykle
wysokie. W dodatku rynek
wynajmu nie jest na tyle silny,
by umozliwi¢ nam czerpanie
wielkich zyskéw (a przez staba
demografie w przysztosci lepiej
nie bedzie). Cena mieszkan
réwniez bedzie sie zmieniata.
Problem w tym, ze w ostatnich
latach $rednia cena nierucho-
mosci drastycznie rosta. Zda-
niem wielu ekspertéw mamy
do czynienia z barika na ryn-

ku. To, czy rzeczywiscie jest,
dowiemy sie w momencie jej
ewentualnego pekniecia (np.
przy zatamaniu gospodarczym
lub drastycznym wzroScie stop
procentowych). Trudno jednak
oczekiwaé, by kupujac dzi$
mieszkanie, liczy¢ na duze zy-
ski w perspektywie np. 10 lat.

A zakup nieruchomosci tylko po
to, by chroni¢ pieniadze przed
inflacjg, jest zdecydowanie ry-
zykowny. Bardziej optaca sie np.
zakup obligacji indeksowanych
inflacja....

Grunty inwestycyjne

W odréznieniu od mieszkar ceny
gruntéw co do zasady s3 o wiele
nizsze. Oczywiscie nie uwzgled-
niamy tu wielkich dziatek pod
budowe centrum handlowego,
ktére kosztujg miliony ztotych.
Grunty maja jednak inng wade.
W Polsce, inaczej niz np. w USA,
majg mniejszg ptynnosé od
mieszkan. Czyli w razie koniecz-
nosci szybkiego odzyskania
pieniedzy, bedzie nam trudniej
znaleZ¢ nabywece. Nalezy jednak
pamietaé, ze od rozpoczecia
pandemii ptynnosé tego rynku
znaczaco wzrosta. Prawdopo-
dobnie utrzyma sie réwniez

w przysztosci, bo wieksze zain-
teresowanie ,ucieczkg na wie$”,
wedtug réznych prognoz, bedzie

Inwestycja

w grunty nie
wymaga najcze-
Scie] posiadania
duzego kapi-
tatu. To plus

W porownaniu

Z mieszkaniami

dtugoterminowym trendem.

Cena gruntéw w ostatnich la-
tach réwniez znacznie wzrosta.
Poréwnajmy ceny mieszkan

i gruntéw budowlanych w sto-
licy. W 2011 roku w Warszawie
za metr kwadratowy mieszkania
trzeba byto zaptacié¢ od 7,2 do
8,2 tys. zt, czyli w ciggu 10 lat
ich ceny wzrosty o okoto 50
proc. Dla poréwnania, cena
dziatki budowlanej réwniez

w Warszawie wzrosta przez

ten czas o 70 proc.! Ze wzgledu
na szybkie tempo zabudowy

to miasto jest specyficzne, ale
przyktadowo w Lublinie cena
mieszkan przez 10 lat wzrosta
0 44 proc., a cena gruntéw bu-
dowlanych o 25 proc.

Oczywiscie grunt gruntowi nie-

réwny. Dziatki rolne sg o wiele
tansze niz dziatki budowlane.
Ponadto duzy wptyw na cene
nieruchomos$ci ma np. to, czy
grunt jest uzbrojony (czyli do-
prowadzone sag do niego media,
a jesli tak, to czy jest to tylko
prad i woda, czy tez dodatkowo
gaz lub kanalizacja). Na cene
wptyw ma takze przeznaczenie
dziatki, jako$¢ drogi publicz-
nej, ktéra do niej prowadzi (czy
w ogéle taka droga jest, czy tez
mamy wytacznie prawo stu-
zebnosci na dziatce sasiada),
jej zagospodarowanie (czy np.
trzeba wycina¢ las), a na koniec
- sama lokalizacja.

Jak wyglada wiec taka inwesty-
cja? Majac te same 200 tys. zt

co w przypadku mieszkania,
mozemy spokojnie kupié¢ nie-
wielka dziatke budowlang (500-
600 mkw.) bez kredytu w okoli-
cach Warszawy. Tu perspektywy
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do wzrostu cen sg niemal
pewne, cho¢ z jednej strony nie
mamy co liczyé na jakiekolwiek
biezgce przychody. Z drugiej
natomiast, jedyny koszt utrzy-
mania takiej nieruchomosci

to podatek od nieruchomosci,
ktéry wynosi w zaleznosci od
gminy i przeznaczenia dziatki
kilkadziesiat, a nawet kilkaset
ztotych rocznie. Oprécz tego
dziatka jest catkowicie "bezob-
stugowa". Osoby, ktére chcia-
tyby wykorzystaé do celéw pry-
watnych czy biznesowych moga
np. kosi¢ trawe czy tez usungé
krzewa lub drzewy.

Niestety, samodzielne inwesty-
cje w grunty sg bardziej skom-
plikowane niz w mieszkania. Bo
jesli szukamy nieruchomosci
do budowy wtasnego domu, to
sami analizujemy np. lokaliza-
cje. Jesli jednak traktujemy to
jako inwestycje, musimy prze-

Czy styszates[as) wezesniej o mozliwosci inwestowania

w dziatki/ziemie? Done w %

17 27

Zrédto: Kantar, stycze 2021

39 17

Tak i wiedziat{a)bym, jak sig do tego zabra¢
Tak i mniej wigcej orientuje sig, jak sie do tego zabraé
Tak, ale w ogdle nie wiedziat[a]bym, jak sig do tego zabrac

Nie



RAPORT

mysle¢ potencjat dziatki do jej
dalszej odsprzedazy. To o wiele
wieksze wyzwanie niz np. kup-
no mieszkania w mieScie, ktore
znamy. Szczeg6lnie, jesli rozgla-
damy sie za dziatkami w miej-
scowosciach turystycznych.
Wyobrazmy sobie scenariusz,

w ktérym kupujemy za 100 tys.
zt dziatke na Mazurach. Jeste-
Smy szczesliwi, bo za kilka lat
mozemy na niej zarobié dzie-
sigtki tysiecy ztotych. Okazato
sie, ze nie sprawdziliSmy lokal-
nych inwestycji i tuz obok dziat-
ki powstanie niebawem oczysz-
czalnia $ciekéw. Takie sytuacje
sie zdarzaja.

Alternatywne inwestycje
w nieruchomosci

Kilka lat temu wielu dewelope-
réw zachtysneto sie inwestycja-
mi w tzw. condo- i aparthotele.
Scenariusz jest prosty. Przygo-
towujemy inwestycje zblizong
do hotelu, czesto zamiast typo-
wych pokojéw ma zwykte miesz-
kania lub kawalerki. Kazde
mieszkanie/apartament sprze-
dajemy inwestorom indywidu-
alnym, jednoczesnie prowadzac
np. recepcje czy inne ustugi
typowe dla hoteli.

Biznes krecit sie z wiekszymi
lub mniejszymi sukcesami przez

W co, twoim zdaniem, najbardziej optaca sie inwestowaé w czasie niepewnosci

gospodarczej? Pierwszy wybhor Done w %

W nieruchomosci gruntowe/dziatki
W mieszkanie, dom, lokal ustugowy
itp.
W ztoto lub inne kruszce 16

W wartoSciowe przedmioty 7
W obce waluty

W polise na zycie

W obligacje Skarbu Panstwa

W W e

W fundusze inwestycyjne

W akcje 2

Lepiej nie inwestowac i zachowac
pienigdze

Inne 1

Trudno powiedziec 6

sie jednoczesnie na typowej
mieszkaniéwce.

lata. Najwieksi deweloperzy
posiadajg dzi$ setki mieszkan

w zarzadzaniu. Niestety, pande-
mia przyniosta catkowite przeta- PrzejdZmy do liczb - teore-
sowanie na tym rynku. W efekcie tycznie deweloperzy deklarujg
najwieksza firma, Zdrojowa In-  staty zysk z inwestycji (bardzo
vest, podjeta decyzje o rezygna- wysoki, bo nawet siegajacy 8
cji z budowy nowych projektéw  proc. rocznie). Umowa podpi-
w tym segmencie, koncentrujgc  sywana jest na kilkanascie lub

Zrédto: Kantar, styczen 2021
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nawet kilkadziesiat lat. Pro-
blem w tym, ze gwarantowany
zysk obejmuje tylko kilka lat,
nastepnie wyniki zalezg od wy-
najmu pokoju. Jesli wynikéw
nie ma..., zostajemy z mieszka-
niem, na ktére bedziemy mu-
sieli znaleZ¢é nowego wtascicie-
la. Plusem takiej inwestycji jest
to, ze mozemy w niej przebywaé
przez kilkanascie dni w roku.
Najwiekszy minus to jednak
koszt - ceny w przeliczeniu

na metr kwadratowy sg na
poziomie lokali mieszkalnych
premium z duzych miast. Okres
zwrotu wynosi wiec (i to przy
uwzglednieniu gwarantowanej
stopy zwrotu) w najlepszym
przypadku kilkanascie lat. Jesli
musimy jednak finansowac¢ sie
kredytem, wtedy na odzyskanie
pieniedzy musimy czeka¢ dtu-
zej, w dodatku majac znacznie
wieksze ryzyko niz np. kupno
zwyktego mieszkania.
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Nowym trendem sg platformy,
ktére umozliwiajg tzw. crowd-
funding nieruchomosciowy.
Dziata to w nieco podobny spo-
séb jak condohotele, ale zakres
inwestycji jest wiekszy (gtéwnie
nieruchomosci komercyjne, np.
parki handlowe), a inwestorzy
zamiast posiadaé na wtasnosé
konkretne mieszkanie, majg
udziaty w spétce, ktéra zara-
bia np. na wynajmie. Plusem
jest stosunkowo niski wktad
wtasny. Czesto zaledwie kilka
tysiecy ztotych. Minus to wcigz
spore ryzyko, w dodatku przy
uwzglednieniu do$é nowator-
skiej formuty, z ktérg w Polsce
nie mielismy zbytnio do czynie-
nia. Nie mamy jeszcze zadnych
spektakularnych klap, ktére
pozwolityby zmienié prawo, bar-
dziej chronigc inwestoréw.

Alternatywa sa tez fundusze in-
westycyjne dziatajgce na rynku
nieruchomosci. Jednak maja

w Polsce dos¢ stabg renome
(wiele z nich stracito pienigdze
dla swoich klientéw w czasie
kryzysu 2008-2009). Jeszcze
innym rozwigzaniem sg akcje
deweloperdéw nieruchomoscio-
wych, ale tu bardziej niz o inwe-
stycji w nieruchomosci, méwimy
o inwestowaniu w akcje. Ryzy-
ko jest znacznie wieksze, niz
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PRAKTYCZNE ASPEKTY
INWESTOWANIA W GRUNTY

Chce mieé wtasna dziatke! Jak sie na tym nie przejechad, tylko zyskaé?

Sprawdz nieruchomos¢
Wazne, aby doktadnie spraw-
dzié nieruchomosé. Absolutng
podstawg jest przejrzenie ksie-
gi wieczystej nieruchomosci.
Nie musisz korzystaé z ptat-
nych serwiséw - taka baze
mozesz znaleZ¢é w internecie.
Potrzebny jest jedynie numer
ksiegi wieczystej. Jeszcze do
niedawna numery byty pu-
blicznie dostepne m.in. w ser-
wisie Geomapa. Ze wzgledu

na przepisy o ochronie danych
osobowych nie jest mozliwe ich
pozyskanie z poziomu wtasne-
go komputera, ale numer ksiegi
wieczystej powinienes$ bez pro-
blemu uzyskaé od jej obecnego
wtasciciela.

Co daje ksiega wieczysta?
Przede wszystkim mozesz do-
ktadnie sprawdzié, kto jest wta-

Scicielem, czy nieruchomosé
nie jest zadtuzona albo czy nie
zostaty wydane prawa stuzeb-
nosci. Sprawdzenie ksiegi wie-
czystej jest wazne, poniewaz
w polskim prawie obowiagzuje
zasada wiary publicznej ksigg
wieczystych. W tym przypadku
prawo chroni nabywce w przy-
padku nieprzewidzianych sytu-
acji, jak np. jesli osoba wpisana
jako wtasciciel ksiegi wieczy-
stej nie jest tak naprawde wta-
Scicielem.

Nie kazda nieruchomosé

w Polsce ma ksiege wieczysta.
Przestrzegamy przed zakupem
takiej dziatki - bo o ile istnie-
jg procedury, ktére pozwalaja
zgodnie z prawem naby¢ taka
nieruchomos$é, to narazamy sie
na wiele probleméw, np. rosz-
czenia oséb trzecich.

Zweryfikuj otoczenie

To, czego nie znajdziemy w ksie-
dze wieczystej, musimy spraw-
dzi¢ winny sposéb. Na przyktad
miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego albo, jesli
takiego planu nie ma, studium
zagospodarowania przestrzen-
nego. To dokumenty przygoto-
wywane przez wtadze gminy lub
miasta i ktére wskazuja, jakie
budynki mogg powstawaé na
danym obszarze. Uwaga - nie
chodzi tu tylko o sprawdzenie,
czy nasza dziatka nie bedzie
czescig parku. To réwniez
sprawdzenie okolicy, czy np. na
pobliskich terenach nie powsta-
ng ucigzliwe obiekty, takie jak
fabryki czy np. kurniki - szcze-
g6lnie na terenach wiejskich.

Takie dokumenty znajdziemy
m.in. na stronach internetowych

samorzadéw, ale warto tez wy-
braé sie do urzedu, a doktad-
niej do wydziatu zajmujacego
sie gospodarka przestrzenna.
W ten sposéb mozemy pozy-
skaé informacje o planowanych
inwestycjach, takich jak budo-
wa linii kolejowej, rozbudowa
infrastruktury czy dostep do
gazu.

Nietypowe wyzwania
Kupujac dziatke, mozemy
natknaé sie na wiele okazji,

np. nieruchomos$¢ potozona

w Swietnej lokalizacji, ale

w dos¢ niskiej cenie. Taka sytu-
acja powinna zapali¢ nam wiel-
kie, z6tte Swiatto. Czy dziatka
nie jest obcigzona wadami
prawnymi? Czy w poblizu nie
bedzie przebiegata linia wyso-
kiego napiecia? Czy do dziatki
nie ma roszczen oséb trzecich?
Powodéw moze byé wiele, np.
okresowe zalewanie nierucho-
mosci w czasie wiosennych
roztopéw czy letnich ulew. Cza-
sem niektére problematyczne
obszary mozemy samodzielnie
wysledzié, np. weryfikujac
mape zagrozenia powodziowe-
go (taka mapa obejmuje obec-
nie catg Polske).

- Sprawdzié nalezy, czy grunt
nie podlega szczegélnym
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Pawet Ziotkowski
Biuro Doradztwa
Gospodarczego

Boom na rynku nieruchomo-
$ci przypomina szalefistwo
zakupowe podczas posezono-
wej wyprzedazy. Sprzedaja sie
nawet te nieruchomosci, ktére
przez lata nie mogty znaleZ¢
nabywcy. W takiej sytuacji
czasem trudno jest podcho-
dzi¢ do zakupu na chtodno,
tym bardziej ze decyzje o za-
kupie trzeba podejmowaé
praktycznie od razu. Dokonu-
jac zakupu, trzeba sprawdzi¢
wiele rzeczy. Oczywiscie we-
ryfikowaé bedzie takze nota-
riusz, ale samodzielna kontro-
la zdecydowanie podwyzsza
nasze bezpieczenstwo.
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regulacjom (rolny, ledny, ze
zbiornikiem wodnym lub woda
ptynaca, Natura 2000). Warto
tez ustali¢ historie danego te-
renu (odkrycie archeologiczne
moze nam pokrzyzowa¢ plany)
oraz faune i flore ze szczeg6l-
nym uwzglednieniem gatunkéw
chronionych - uwaza Pawet
Zi6tkowski z Biura Doradztwa
Gospodarczego.

Wizyta na miejscu
Koniecznie doktadnie obejrzyj
dziatke przed zakupem. Ta po-
rada moze wydawaé sie absur-
dalna, ale chodzi w niej o zwe-
ryfikowanie nieruchomosci nie
tylko pod wzgledem wizualnym
(obecno$é np. drzew, ktére trze-
ba bedzie wycigé), ale réwniez
praktycznym - o r6znych porach
dniach i nocy. Na przyktad, jak
wyglada ruch pojazdéw, czy

z sgsiedztwa nie wydobywa sie
nieprzyjemny zapach albo np.
nie stychaé gtosnych imprez

z pobliskiego zajazdu. - Wszyst-
ko nalezy robié¢ pod katem tego,
co zamierzamy robié na danej
nieruchomosci. Przy podejsciu
biznesowym powinnismy pa-
trze¢ pod katem potencjalnego
kupujacego. Jezeli zas chcemy
kupié dla siebie, musimy ocenié,
czy dana nieruchomos¢ spetnia
nasze oczekiwania, ewentu-

alnie, czy da sie na niej zrobi¢
zmiany, ktére beda dla nas istot-
ne - radzi Ziétkowski.

Nie tylko na wtasng reke
Alternatywa dla poszukiwania
nieruchomosci na wtasna reke
jest skorzystanie z pomocy
ekspertéw. Chodzi o firmy, kté-
re zajmuja sie kompleksowg
oceng nieruchomosci, w tym

jej dtugofalowego potencjatu.
Dziatajgc na lokalnym rynku sg
w stanie w pierwszej kolejnosci
pozyskaé informacje o duzych
inwestycjach (np. infrastruktu-
ralnych, ale réwniez zwigzanych
z chociazby budowa sztucznych
zbiornikéw wodnych, ktére
moga stanowi¢ baze pod ustu-

Selekcja i wybor odpowiednich gruntéw/ lokalizacji
Ztozonosc proceséw administracyjno-prawnych

Stosunkowa dtugi okres wyjscia z inwestycji [nizsza
plynnosc)

Ryzyko braku mozliwosci realizacji dalszych inwestycji
na gruncie

Problem z utrzymaniem gruntu w odpowiedniej kondycji
[koszenie, pielegnacia itp.]

Ryzyko spadku wartosci i [catkowitej) utraty kapitatu

Inne

Brak wiedzy i kompetencji w zakresie zakupu i obrotu
ziemig

gi turystyczne), co w znaczacy
spos6b wptynie na rentownosé
inwestycji.

Niektére z nich potrafig réwniez
wyszukiwaé okazje - ale rozu-
miane jako okazje bezpieczne,
bez ryzyka prawnego. Bo takie
réwniez sie zdarzaja. Generujg
takze dodatkowa wartosé, jaka
jest mozliwos$é zadbania o dziat-
ke. Przyktadowo, kupujemy
nieruchomos$é z perspektywa
10 lat. O dziatke trzeba jednak
dbaé - kosi¢ trawe, usuwaé
drzewa.... Takie zadania mozna
zlecié na zewnatrz, bez koniecz-
nosci martwienia sie o to, by

z nieruchomo$cig nic sie nie
stato.

Jakie sg, twoim zdaniem, najwieksze trudnosciiryzyka
zwigzane z inwestowaniem w grunty? Pierwszy wyhor Dane w %
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I nwestycje w ziemie sg dosé zto-
zone, dlatego wiedza i doSwiad-
czenie jest tutaj niezbednym
elementem uzupetniajgcym wy-
czucie inwestycyjne. Potaczenie
tych trzech czynnikéw powinno
prowadzié¢ do sukcesu. Tak na-
prawde, jesli kupilibysmy losowy
grunt, to istnieje mata szansa, ze
jego wartos$é zmaleje. Spadki do-
tycza gtéwnie miejsc, w ktérych
planowane s3 inwestycje nega-
tywnie wptywajace na otoczenie,
a czasem i to nie powstrzymuje
rosnacych cen gruntéw w okoli-
cy. Jesli jednak kupimy dziatke
mniej atrakcyjna, trzeba pamie-
taé, ze jej ptynnosé i zbycie za
oczekiwang cene bedzie wyma-
gato wiecej czasu i moze okazaé
sie trudniejsze.

Przy wyborze lokalizacji nalezy
kierowaé sie potencjatem inwe-
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Jakub Weglarski
dyrektor marketingu
w firmie Rodzinne
Inwestycje

stycyjnym. Kiedys inwestowato sie
w zasoby ziemi typu ropa, wegiel,
ztoto itp., teraz role te przejety
obszary atrakcyjne turystycznie

- wzrost wartosci w takich miej-
scach jest najwyzszy. Oczywiscie
mozna inwestowaé w dziatki miej-
skie, jednak wymagajg one po-
czatkowo duzo wiekszych nakta-
déw, a niekoniecznie procentowy
zysk bedzie réwnie wysoki.

Poza lokalizacja nalezy spraw-
dzié¢ wiele innych aspektéw, jak
przeznaczenie ziemi w MPZP lub
Studium Uwarunkowaf | Kierun-
kéw Przestrzennych, czy zbadaé
stan prawny nieruchomosci.
Czasem fantastycznie potozona
nieruchomo$¢ moze kryé w sobie
szereg niejasnosci, zawitg struk-
ture wtascicielska, ktérej rozwi-
ktanie moze zajaé¢ kilka, a nawet
kilkanascie lat.




INWESTYCJE
W NIERUCHOMOSCI

Dzis widzimy, ze najwieksze perspektywy
wzrostu majg grunty, a nie mieszkania
- mowi Maciej Kawecki, prezes zarzadu,

Rodzinne Inwestycje.

Pandemia koronowirusa wpro-
wadzita duzo chaosu na catym
Swiecie. Rynek nieruchomosci
pozostat mimo to bardzo sta-
bilny. Jednoczesnie jest wiele
czynnikéw, ktére sprzyjajg jego
rozwojowi. W Polsce odnotowu-
jemy rekordowy wzrost inflacji.
Duzo oséb zaczeto poszukiwaé
~przestrzeni do zycia”, a takze
po prostu drugiego domu. Wiel-
ki wptyw na rynek miato takze
upowszechnienie pracy zdalnej.
Teraz w wielu zawodach mozna

wykonywaé prace na odlegtosé,
czyli nie trzeba mieszkaé¢ w mie-
Scie, zeby tam pracowa¢. Efekt?
Wielki wzrost zainteresowania
nieruchomosciami, szczegélnie
gruntami. Od poczatku pande-
mii, a zwtaszcza po pierwszej
fali COVID-19 odnotowalismy
znaczacy wzrost popytu na zie-
mie, a takze zauwazalny wzrost
cen. Nas to nie zdziwito, bo zie-
mia od lat stanowita najlepsza
tarcze antyinflacyjna.

Obecny dynamiczny wzrost cen
jest podyktowany kilkoma czyn-
nikami. Jednym z nich jest rze-
czywiscie popyt, ale pamietajmy
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o inflacji. Jesli inflacja zaczyna
rosnaé, to konsumenci chetniej
nabywajg nieruchomosci. Przez
to wzrasta popyt, co w praktyce
powoduje wzrost cen. Kolejnym
istotnym czynnikiem jeszcze do
niedawna byty tez niskie stopy
procentowe, co wptywato na
wzrost kredytowania inwestycji
w nieruchomosci. Dodatkowo
kolejne lockdowny i przerézne
ograniczenia, np. zakaz wycho-
dzenia z domu, spowodowaty, ze
mieszkancy miast zaczeli z nich
uciekaé na wie$, gdzie mozna
czué sie bardziej swobodnie.

Wzrosto zapotrzebowania na
przestrzen osobistg, poczucie
bezpieczefAstwa i mozliwos$é
spedzenia czasu z rodzing na
Swiezym powietrzu. Czy to we
wtasnym ogrédku, czy tez na
dziatce poza miastem. Wraz

ze wzrostem zamoznosci spo-
teczenstwo réwniez zaczyna
przeznaczaé swoje Srodki

na rekreacje oraz turystyke.

W okresie urlopowym wyjazdy
poza granice kraju byty stosun-
kowo ograniczone, co wiecej
przez pandemie byty réwniez
niepewne. Z kolei ceny za ustu-
gi hotelowe i rekreacyjne w Pol-
sce znaczgco wzrosty. Dlatego
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ludzie zaczeli poszukiwaé
przestrzeni dla siebie i swoich
bliskich, inwestujac w dziatki
w lokalizacjach turystycznych
czy dziatki poza miastem.

Prosze zauwazyé, ze podnie-
sienie stép procentowych

moze w znaczacym stopniu
przyczynié sie do stabilizacji
cen nieruchomosci mieszkanio-
wych. Przy wyzszych stopach
procentowych wzrosng koszty
kredytu, co w efekcie zmniejszy
atrakcyjnosé takich inwesty-
cji. Pamietajmy, ze nadal duza
cze$é mieszkan jest kupowana
w formie kredytowania. Z kolei
nieruchomosci gruntowe nie
powinny zanotowaé spadkéw.
Zdecydowanie bardziej prze-
widywalny jest scenariusz sta-
bilizacji popytu na inwestycje
w nieruchomosci gruntowe,

a nastepnie staty stabilny
wzrost. Nawet, jezeli popyt be-
dzie malat, to trzeba pamietaé
tez o zmniejszajacej sie ilosci
dziatek na sprzedaz. Juz te-

raz ciezko znaleZé atrakcyjne
dziatki niedaleko duzych miast.

Jestem przekonany, ze zaréwno
krétkoterminowe, jak i dtugo-
terminowe prognozy sa bardzo
obiecujgce, zwtaszcza jesli cho-
dzi o inwestycje w grunty. Ich
ilos¢ jest stata, a liczba dziatek
przeznaczonych do sprzedazy
moze byé z kazdym kolejnym ro-
kiem coraz mniejsza. Z biegiem
lat ich wartos$é bedzie zatem sys-
tematycznie rosta. Ponadto nale-
zy zwrdcié uwage, ze inwestorzy
zaczeli doceniaé stabilnosé,
bezpieczenstwo oraz bezob-
stugowo$¢ inwestycji w grunty.
Widzimy to po ciggtym wzroscie
popytu. Mieszkania takiej stabili-
zacji nie bedg oferowaty.

Musimy w tym przypadku roz-
rézni¢ zagadnienie dziatki pod

inwestycje od dziatki inwesty-
cyjnej. Na terenach miast czy
terenach podmiejskich kupo-
wane sg dziatki pod inwestycje
z konkretnym przeznaczeniem,
najczesciej budowlanym, bo

w celach mieszkaniowych.
Takze nie rozpatrywatbym ich
w charakterze gruntu inwesty-
cyjnego. OczywiScie mozna go
w przysztosci sprzedad i czer-
paé z tego korzysSci finansowe,
ale i tak srodki z takiej sprze-
dazy s3 najczesciej wykorzy-
stywane na zakup innej dziatki,
na ktérej budowany jest dom.
Z tego powodu ciezko jest w ta-
kich lokalizacjach, jak tereny
w okolicach miast, znalez¢
dziatke stricte inwestycyjna,
ktéra do tego ma atrakcyjna
cene oraz perspektywe znacza-
cego wzrostu wartosci.

Patrzac natomiast na rejony
turystycznie i ostatnie lata, to
zauwazamy znaczacy wzrost
zainteresowania terenami bu-
dowlanymi, szczegélnie dziat-
kami w rejonach atrakcyjnych
turystycznie, jak np. grunty nad
jeziorami czy nad zbiornikami
wodnymi. Niewatpliwie najbar-
dziej poszukiwane sg te na tere-
nach rekreacyjnych z perspek-
tywa rozwoju infrastruktury
otaczajacej. Dzi$ ich wartosé

jest niedoszacowana. Dobrym
przyktadem takiego regionu sa
wtasnie Warmia i Mazury, gdzie
z r6znych wzgleddw infrastruk-
tura nie jest tak rozwinieta, jak
to ma miejsce w Polsce central-
nej czy tez zachodniej.

Z pewnoscig nieruchomosci
gruntowe ulokowane w obrebie
jeziora, a najlepiej z jego linig
brzegowa maja takie szanse.
Musimy pamietaé, ze podaz zie-
mi jest stata, a linii brzegowej
nie dobudujemy. A zatem war-
tos¢ takich dziatek bedzie zna-
czaco rosta i bedg one bardzo
ograniczone, jesli chodzi o moz-
liwosé zakupu. W kolejnej opcji
rozpatrywatbym dziatki w dru-
giej lub trzeciej linii zabudowy
od jeziora. Z pewnoscig stopy
zwrotu, nie bedg tak wysokie
jak to ma miejsce w przypadku

UNIWERSYTET

INWESTYCJI
ZIEMSKIC

takich z linig brzegowa, jednak
na pewno bedga satysfakcjonu-

jace.

Patrzac historycznie, nieru-
chomosci gruntowe, jak inne
aktywa, sa takze narazone

na spadki, kiedy dochodzi do
ogromnych kryzyséw gospodar-
czych lub konfliktéw zbrojnych.
To dzi$ mato prawdopodobne.
Nawet, gdyby sie wydarzyty,

to trzeba pamietaé, ze bardzo
szybko po zakonczeniu takiego
kryzysu odbudowywaty swojg
wartosé i docelowo przewyz-
szaty te poczatkowa. Teraz

w Polsce dziatki sg zabezpie-
czone aktami notarialnymi czy
wpisami do ksiegi wieczystej.
To dodatkowo zapewnia bezpie-
czenstwo.

Zauwazamy znaczaycy wzrost
zainteresowania dziatkami
budowlanymi, szczegdlnie tymi

W rejonach atrakcyjnych turystycznie
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