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Szanowni Panstwo,

W czasach kryzysu inwestorzy poszukujg bezpiecznych aktywdéw, za pomocg ktérych mogliby ochroni¢ swéj portfel
przed zawieruchg na rynkach finansowych. Przekiada sie to na wzrost zainteresowania inwestycjami alternatywnymi
w tym ziemig, ktéra od zawsze kojarzona jest z bezpieczenstwem i stabilnosciag. Jak jednak inwestowac¢ na tym rynku
efektywnie i skutecznie? Gdzie szuka¢ najkorzystniejszych lokalizacji? Niniejszy raport, ktéry powstat na podstawie
danych Centrum Amron (najwiekszego banku danych na rynku nieruchomosci), jest prébg odpowiedzi na to pytanie.
Jest to pierwsza tak kompleksowa analiza rynku polskiego gruntéw, oparta — co warto podkreslic — na cenach
transakcyjnych, a nie ofertowych. Zapraszam do lektury!

Maciej Kossowski, Prezes Zarzagdu Wealth Solutions SA
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Rynek Ziemi w Polsce

Kuba Karlinski
Wealth Solutions
— Inwestcyje Ziemskie

Kryzys gospodarczy, ktory przetoczyt sie przez caty
Swiat, odcisnagt swoje pietno rowniez na rynku ziemi w
Polsce. Na wszystkich badanych obszarach zanotowano
wyhamowanie wzrostow cen widocznych przed rokiem
2008. W wielu miejscach zaobserwowa¢ mozna byto
réwniez korekte, czy powazne rozchwianie cen gruntow.
Najbardziej stabilny z badanych rynkéw ziemi okazat sie
obszar mazowiecki, a doktadnie teren powiatow
okalajgcych stolice. Tu kryzys zaowocowat tylko
ustabilizowaniem cen.

Ceny gruntow rolnych po wejsciu Polski do UE
gwattownie rosty. Przez szereg lat odbywato sie to w
tempie dwucyfrowym (np. 2007 — 33%, 2008 — 28%,
2009 — 19%*. — do przypisu). Drugiej fali gwattownych
wzrostéw mozna sie spodziewac¢ po zakornczeniu okresu
przejsciowego w obrocie gruntami rolnymi i leSnymi w
2016 r., kiedy to zniesione zostang wymogi uzyskania
pozwolenia na zakup ziemi przez obcokrajowcow.

Grunty budowlane w poblizu duzych miast gwaltowne
zyskiwaty na wartosci w okresie dobrej koniunktury.
Obecnie w wiekszosci badanych obszaréw utrzymujg
sie na w miare stabilnym poziomie, bgdz nieznacznie
rosng. Na wzrosty te wptyw ma ciggty ruch migracyjny
na obszary podmiejskie, ktéry nie zostat przerwany.
Wraz poprawg koniunktury gospodarczej mozna tym
samym spodziewa¢ sie silniejszych wzrostow cen
gruntéw budowlanych.

Srednia cena 1 m? gruntu w
powiatach okalajgcych Warszawe

180 zt

Brolny
Obudowlny

20 zt

Il kwartat 2011
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Szczegdlnie atrakcyjna inwestycyjnie jest ziemia
potozona w poblizu wiekszych osrodkéw miejskich. Ma
to zwigzek z rozlewaniem sie miast (ang. urban sprawl).
Wedtug danych GUS do 2035 r. wiekszo$¢ duzych miast
w Polsce zanotuje spadek liczby mieszkancow,
natomiast wzrosty nastgpig w gminach je okalajgcych.
Dla przyktadu na terenie podregionéw warszawskich
(zachodniego i wschodniego) do 2035 r. przybedzie
ponad 220 tys. mieszkancéw. Naturalnie zjawisko
rozlewania sie miast na  wieksze  obszary,
charakteryzujgce sie mniej intensywng zabudowa,
skutkowaé bedzie wzmozonym popytem na grunty
budowlane na terenach objetych tym procesem.
Wzmozony popyt oraz ograniczona podaz przektadac
sie bedg na wzrost cen na terenach szczegdlnie
atrakcyjnych, czyli posiadajgcych dostep do terendow
zielonych, zaplecza handlowo-ustugowego, dobrze
skomunikowanych z centrami metropolii.

,sOgraniczona podaz gruntow budowlanych na
tych terenach to ogromna szansa dla
posiadaczy gruntéw rolnych”

Ograniczona podaz gruntéw budowlanych na tych
terenach to ogromna szansa dla posiadaczy gruntow
rolnych, ktdrzy postanowig je przeksztafci¢. Zachetg do
tego moze by¢ ogromna dysproporcja w cenach gruntow
rolnych i budowanych, jakg mozna zaobserwowac na
terenach okalajgcych duze os$rodki miejskie. Cena
jednego metra kwadratowego gruntu budowalnego na
badanych obszarach stanowi nawet 48-krotno$¢ ceny
jednego metra gruntu rolnego. Pamieta¢ jednak nalezy,
ze nie kazdy grunt rolny mozna przeklasyfikowa¢ na
budowlany i nie kazdy po dokonaniu tego bedzie
atrakcyjny jako dziatka budowalna. Do przeprowadzenia
inwestycji polegajgcej na zakupie duzego areatu ziemi
rolnej, ,odrolnieniu”, podziale i przygotowaniu pod
zabudowa jednorodzinng wymagana jest wiedza i
doswiadczenie.

Z badanych obszaréw, najwiekszy jest rynek
warszawski. Znaczna liczba zawieranych na nim
transakcji gwarantuje stosunkowo duzg ptynnos¢. Jest
on w zwigzku z tym szczegdlnie atrakcyjny
inwestycyjnie. Wielko$¢ rynku warszawskiego wynika z
rozmiaréw samej metropolii (1,7 min mieszkancéw wg.
GUS, co uwzglednia tylko zameldowanych
mieszkancéw), a takze duzego obszaru na ktéry
oddziatowuje stolica. Dzieki sprawianej komunikaciji,
szczegllnie z terenami poftoznymi na zachdd,
potudniowy zachdéd oraz potudnie od Warszawy,
mozliwa jest praca w stolicy i mieszkanie na terenach
potoznych nawet do 65 km od jej centrum.
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Wykres 1: Grunty rolne - liczba transakcji w latach 2006-2011
(na obszarze badanych powiatow)
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Wykres 2: Grunty budowlane - liczba transakcji w latach 2006-2011
(na obszarze badanych powiatow)
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Klasyfikacja gruntéw

Dziatki bedgce przedmiotem analizowanych transakcji kupna sprzedazy podzielone zostaty wedtug kryterium ceny,
wielkosci oraz przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Na etapie wstepnej
weryfikacji odrzucono dziatki o wielkosci uniemozliwiajgcej samodzielng zabudowe (z wyjatkiem dziatek o wskazanym
przeznaczeniu pod zabudowe szeregowg lub blizniaczg), dziatki o innym wskazanym przeznaczeniu (dziatki drogowe,
kolejowe etc., dziatki pod zabudowe ustugowa, magazynowa, przemystowg lub inng o charakterze komercyjnym,
dziatki lesne, dziatki zabudowane) oraz dziatki zbyte w transakcjach o charakterze nierynkowym.

1. Kryterium wielkosci dziatki —przyjeto wielkos¢ dziatki budowlanej do 3500 m2 , natomiast dziatki rolnej — powyzej 1
ha (obydwa z zastrzezeniem wskazan wynikajgcych z kolejnych kryteriow).

2. Kryterium ceny zostato zastosowane dla gruntdow o powierzchni nie przekraczajgcej 1 ha. Za cene graniczng
przyjeto maksymalng cene 1 m? dziatki rolnej o powierzchni powyzej 1 ha z przeznaczeniem pod produkcje rolng
(grunty orne). Cena transakcyjna wyzsza od ceny granicznej — przy braku spetnienia kryteriéow okreslonych w pkt. 113
byta podstawg do zakwalifikowania gruntu jako przeznaczonego pod zabudowe.

3. Kryterium przeznaczenia dziatki — za dziatki budowlane przyjmowano dziatki przeznaczone w m.p.z.p. pod
budownictwo jednorodzinne lub z wydanymi warunkami zabudowy na budowe domu jednorodzinnego. Za dziatki rolne
uznawano dziatki przeznaczone w m.p.z.p. pod produkcje rolng jak rowniez dziatki nie objete m.p.z.p., oznaczone jako
grunt orny, fgki, pastwiska i sady. W przypadku posiadania informacji o przeznaczeniu terenu dziatki w studium
uwarunkowan pod zabudowe kierowano sie pozostatymi kryteriami.



y.

Rynek ziemi w Polsce — Aglomeracje

Gdansk i powiaty okalajace

Ziemia rolna wokét Gdariska drozata do trzeciego kwartatu 2009 r. wigcznie. Wtedy to cena 1 m? osiagneta
poziom 4,22 zt. Podczas przeceny (ktora trwata pot roku) ziemia rolna stracita az 25% na swej wartosci.
Cena 1 m? ziemi budowlanej w opisywanym okresie wykazywata sie natomiast wiekszg stabilnoscia.

Wykres 2: Srednia cena 1 m2 gruntu

Wykres 1: Srednia cena 1 m? gruntu rolnego budowlanego
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zt/m?
z/m?
4,50 - 4,22 180 1 155
4,00 - 3,64 160 - 143 152
3,50 140 -
3,00 120 +
550 1 3,11 100 -
2,00 - 28 J
1,50 b9
1,00 |58 40 -
0,50 - 20 A
0,00 +—r——r—r T O e o i e o o ea e e oo oo
£8858288888888885588¢838¢ SSE8S888S8S8588888888EE.
NNNNNNAANNNNNNAAAANNN N ANANNNNNNNNNNNNNNNNNNNNAN
—==>—"==>—"==>—"==>—"==>—= TEEz2TEE>2TE=E2TEE2TEE2T =
Tabela 1: Srednie ceny 1 m® gruntu rolnego w Tabela 2: Srednie ceny 1 m® gruntu

wybranych powiatach wokét Gdanska

Gdanski | Kartuski Pucki | Wejherowski
| 2006 1,88 0,99 1,61 1,58
11 2006 1,72 0,95 1,77 1,64
111 2006 2,11 1,48 1,59 1,56
1V 2006 2,19 1,66 2,07 1,84
| 2007 2,45 1,69 2,50 2,47
11 2007 2,39 2,33 2,54 1,91
111 2007 2,86 2,26 2,66 2,03
IV 2007 3,15 2,52 2,51 2,28
| 2008 2,87 2,34 2,56 2,53
11 2008 3,11 2,78 2,87 2,67
111 2008 3,73 3,17 2,56 2,54
IV 2008 3,86 3,53 2,70 2,68
| 2009 3,73 3,10 3,29 3,13
11 2009 3,66 3,65 3,02 2,71
111 2009 3,84 3,31 2,83 2,77
IV 2009 3,89 3,74 3,22 3,22
12010 3,74 3,21 2,29 2,54
112010 3,36 2,57 2,27 2,17
111 2010 3,73 3,10 2,25 2,18
1V 2010 3,52 2,99 1,99 2,43
12011 3,49 2,56 2,23 2,48
112011 3,63 3,00 2,80 2,69

budowlanego w wybranych powiatach wokét
Gdanska

Gdanski | Kartuski Pucki Wejherowski
1 2006 66 70 90 53
11 2006 82 68 96 64
111 2006 90 75 96 68
1V 2006 85 86 110 71
| 2007 100 92 118 85
11 2007 112 99 141 92
111 2007 132 98 115 95
1V 2007 125 98 139 111
1 2008 134 103 189 116
112008 185 109 155 127
111 2008 200 106 189 114
1V 2008 204 103 184 121
1 2009 169 102 168 104
11 2009 154 110 163 102
111 2009 145 114 167 104
1V 2009 150 112 158 120
12010 140 95 168 110
112010 153 101 177 112
1112010 156 104 165 120
1V 2010 192 112 162 131
12011 159 110 168 136
112011 183 114 174 142
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Wroctaw i powiaty okalajgce

W opisywanym okresie wzrost cen gruntéw rolnych w poblizu stolicy Dolnego Slaska trwat nieprzerwanie do
potowy 2009 r., kiedy to za 1 metr kwadratowy trzeba byto srednio zaptacic¢ 3,67 zt. Nastepnie do konca roku
nastgpit spadek do poziomu ok. 2,80 zi, ktéry utrzymuje sie do chwili obecnej. Ceny ziemi budowlanej po
spadkach z 2009 r. ustabilizowalty sie. Obecnie utrzymujg sie w przedziale: 140-130 ztm?

Wykres 1: Srednia cena m2 gruntu rolnego
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Wykres 2: Srednia cena m2 gruntu
budowlanego
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Tabela 1: Srednie ceny 1 m® gruntu rolnego w

wybranych powiatach wokét Wroctawia

Sredzki Trzebnicki Wroctawski
| 2006 1,85 1,57 1,78
I 2006 1,58 1,96 1,57
11l 2006 1,95 1,82 1,83
IV 2006 1,61 2,03 2,36
| 2007 2,52 2,13 1,77
I 2007 2,37 1,84 2,28
111 2007 2,17 2,38 1,87
IV 2007 2,47 2,44 2,00
1 2008 2,38 2,64 2,37
I 2008 2,56 2,03 2,17
11l 2008 2,58 2,76 3,02
IV 2008 3,04 2,8 2,21
| 2009 3,24 3,46 2,97
11 2009 3,44 3,49 3,36
111 2009 3,59 3,84 3,60
IV 2009 3,11 3,19 3,01
1 2010 2,95 3,24 2,75
11 2010 3,16 3,02 2,83
111 2010 3,42 2,47 2,60
IV 2010 3,28 2,78 3,29
1 2011 2,97 2,53 3,16
112011 2,79 2,62 2,96
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Tabela 2: Srednie ceny 1 m® gruntu

budowlanego w wybranych powiatach wokét

Wroctawia

Sredzki Trzebnicki Wroctawski
1 2006 41 47 64
11 2006 44 53 72
111 2006 59 66 94
1V 2006 65 73 119
1 2007 66 76 112
11 2007 78 85 134
111 2007 98 102 152
1V 2007 89 121 163
1 2008 96 125 183
11 2008 93 135 182
111 2008 98 136 173
1V 2008 87 117 165
12009 91 103 168
11 2009 76 109 164
111 2009 72 117 154
1V 2009 81 94 183
12010 94 110 179
11 2010 99 133 178
111 2010 107 130 182
1V 2010 103 132 163
12011 91 137 168
11 2011 105 136 169
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3. Poznan

Od 2006 r. do konca 2008 r. ziemia rolna w sgsiedztwie Poznania podrozata prawie trzykrotnie. Jednak do
konca 2008 r. cena jednego metra kwadratowego spadia prawie o 25%. Od roku utrzymuje sie nieznacznie
ponizej 4 z/m?. Warto$é jednego metra kwadratowego gruntu budowlanego charakteryzowata sie natomiast
w opisywanym okresie duzg zmiennos$cig. W ciggu potrocza, czy nawet kwartatu mozna byto zaobserwowac
wahania na poziomie 25%. Jest to najmniej stabilny rynek sposrod wszystkich badanych.

Wykres 1: Srednia cena 1 m2 gruntu rolnego Wykres 2: Srednia cena 1 m2 gruntu
budowlanego
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Tabela 1: Srednia cena 1 m” gruntu budowlanego w Powiecie Poznanskim
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Tabela 2: Srednia cena 1 m? gruntu rolnego w Powiecie Poznanskim
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Krakow i powiaty okalajace
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Cena jednego metra kwadratowego gruntu rolnego w poblizu Krakowa systematycznie rosnie (z niewielkimi
wahaniami). Od 2006 r. do kohca drugiego kwartatu 2011 r. jego warto$¢ wzrosta ponad dwukrotnie.
Gwaltowny wzrost cen gruntu budowalnego zostat zahamowany na poziomie 153 zm? na koniec trzeciego
kwartatu 2007 r. Po osiaggnieciu tego poziomu nastgpit gwattowny spadek wartosci o 30% w ciggu zaledwie
trzech kwartatow. Trwajacy obecnie od trzech lat powolny wzrost wartosci nie zaowocowat odrobieniem tych

strat.

Wykres 1: Srednia cena 1 m2 gruntu rolnego
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Tabela 1: Srednie ceny 1 m” gruntu rolnego w
wybranych powiatach wokét Krakowa

. W'eI'Ck.' Krakowski
(bez miasta powiatowego)
| 2006 1,58 421
Il 2006 1.86 4,26
Il 2006 1,25 5.02
IV 2006 2,55 5.09
| 2007 2,65 5.85
Il 2007 3.33 5,73
Il 2007 3,51 5.68
IV 2007 2,42 5.93
| 2008 2,97 6.56
Il 2008 3,51 6.36
111 2008 3.70 7.58
IV 2008 3.81 6.54
| 2009 4,68 6.31
I 2009 4,57 6.49
Il 2009 4,86 7.28
IV 2009 4,78 6.39
| 2010 4,49 7.89
I 2010 3.99 6.89
111 2010 3.84 8.13
IV 2010 4,12 7.26
12011 3.94 8.42
112011 3.86 8.29

Wykres 2: Srednia cena 1 m2 gruntu

budowlanego
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Tabela 2: Srednie ceny 1 m® gruntu
budowlanego w wybranych powiatach wokét
Krakowa
n Wle“Ck! Krakowski
(bez miasta powiatowego)

1 2006 57 72

11 2006 60 69

111 2006 76 97

IV 2006 58 83

1 2007 93 94

11 2007 81 101

111 2007 109 146

IV 2007 136 147

12008 151 158

112008 140 146

111 2008 110 98

IV 2008 112 95

1 2009 115 129

11 2009 128 113

111 2009 109 127

IV 2009 121 131

12010 125 154

11 2010 123 142

111 2010 132 167

IV 2010 122 169

12011 115 168

112011 126 158
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5.  Warszawa i powiaty okalajgce

Ceny gruntdw w powiatach potozonych w poblizu Warszawy charakteryzujg sie najwiekszg stabilnoscig. Od
poczatku 2008 r. mozna zaobserwowa¢ zahamowanie wzrostu cen i ich stabilizacje. Spadki i gwattowne wahania
cen z 2008 r., ktére sg tak widoczne na pozostatych badanych terenach, tu sg praktycznie niezauwazalne. W
przypadku gruntéw rolnych ceny utrzymuja sie na poziomie ok. 20 zm?, natomiast ziemi budowlanej na poziomie
ok.180 zt/m”.

Ceny gruntéw naturalnie sg nizsze na terenach bardziej oddalonych od Warszawy, a drozsze na tych potoznych
blizej. Co ciekawe dysproporcja w cenie gruntéw budowlanych i rolnych jest przy tym zblizona.

O wielkosci rynku warszawskiego swiadczy¢ moze liczba wystawionych pozwoleh na budowe. Wedtug danych
GUS na Mazowszu tylko w drugim kwartale 2011 roku wydano inwestorom indywidulnym ponad 6 tys. pozwolen
na budowe, zgodnie z ktdrymi indywidulani inwestorzy w przygniatajgcej wiekszosci budujg domy jednorodzinne.
W drugim pod tym wzgledem wojewddztwie matopolskim wydano w tym samym okresie 4,6 tys. pozwolen na
budowe.

Ze wzgledu na wielko$¢ badanego obszaru, wynikajgcego z duzego zasiegu metropolii warszawskiej oraz
terenéw z nig zwigzanych, prezentacja danych zostata podzielona na dwa obszary: zachodni i wschodni (w
wiekszosci pokrywajgce sie z podregionami przyjetymi przez GUS).

Wykres 1: Srednia cena 1 m2 gruntu rolnego
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Wykres 2: Srednia cena 1 m2 gruntu budowlanego
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Rynek ziemi w Polsce — Aglomeracje WealthSolutions
a. Powiaty wschodnie

Atrakcyjnosé¢ inwestycyjna:

Silng strong powiatow Otwockiego, Minskiego,
Wotominskiego oraz Legionowskiego jest blisko$¢
Warszawy. Jednak pelne wykorzystanie tego
atrakcyjnego potozenia blokowane jest przez
stabos¢  potgczen  drogowych ze  stolica.
Dodatkowo Wista caty czas pozostaje powazng
@' barierg komunikacyjng, a mata liczha mostéw
utrudnia komunikacje z centrum Warszawy. W
ciggu najblizszych lat stan ten nie ulegnie
znaczacej poprawie, co przeklada sie na
atrakcyjnos¢ inwestycjg tego regionu. Sytuacje
powiatéw wschodnich poprawia infrastruktura
kolejowa, dzieki ktorej mozliwa jest sprawna
komunikacjia ze stolicg z  miejscowosci
znajdujgcych sie wzdtuz szlakéw obstugiwanych
przez Kolej Mazowieckg i Szybkg Kolej Miejska.

Tabela 1: Srednie ceny 1 m” gruntu rolnego w Tabela 2: Srednie ceny 1 m® gruntu
wybranych powiatach budowlanego w wybranych powiatach
Legionowski | Minski Otwocki Wotominski Legionowski | Minski | Otwocki Wotominski

1 2006 11,80 5,68 14,40 15,00 1 2006 76 79 117 98
11 2006 20,10 5,96 17,40 16,10 11 2006 78 81 124 75
111 2006 18,60 6,12 18,40 16,80 11l 2006 87 86 122 146
IV 2006 12,20 5,76 20,80 16,90 IV 2006 91 107 142 89
1 2007 19,60 6,76 24,80 23,10 1 2007 104 143 147 110
11 2007 22,80 7,92 22,90 18,70 112007 135 152 223 178
11l 2007 21,10 9,48 28,30 23,40 111 2007 138 156 212 226
IV 2007 20,30 7,84 25,10 17,90 IV 2007 156 164 188 203
1 2008 19,90 8,36 26,40 20,90 1 2008 188 178 190 257
112008 24,50 11,12 27,80 24,50 112008 181 210 204 273
11l 2008 27,30 10,68 29,40 30,20 111 2008 171 220 226 283
IV 2008 23,10 12,44 29,80 28,70 IV 2008 162 195 256 229
1 2009 27,40 12,8 31,40 33,20 1 2009 155 187 235 204
11 2009 31,80 14,12 38,90 32,60 112009 161 206 221 254
111 2009 41,50 16,08 37,80 36,10 111 2009 157 195 206 253
IV 2009 32,20 13,92 35,90 32,20 IV 2009 168 185 214 261
12010 34,70 14,52 31,80 29,60 12010 167 223 221 251
11 2010 28,40 12,8 30,90 34,90 112010 150 224 248 265
111 2010 26,70 12,48 36,00 28,40 111 2010 145 251 222 283
IV 2010 26,90 12,96 31,70 31,80 IV 2010 171 249 243 265
12011 31,60 14,44 30,80 33,80 12011 147 245 281 277
112011 34,40 13,72 36,40 34,30 112011 144 248 295 262
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Powiaty zachodnie
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Tabela 1: Srednie ceny 1 m” gruntu rolnego w
wybranych powiatach
o © Q o @ n o <
o o 8 2 S | 8% | s
a T 3 = N
1 2006 6,57 | 4,70 | 10,70 | 15,77 | 2,91 | 22,21 | 2,27
11 2006 7,53 | 5,41 |10,80 | 22,87 | 3,50 | 24,14 | 3,74
111 2006 9,16 | 6,94 | 14,20 | 31,56 | 4,07 | 25,80 | 4,80
IV 2006 | 10,42 | 7,97 | 17,40 | 21,78 | 5,06 | 26,61 | 3,69
1 2007 12,77 | 9,67 | 18,68 | 23,34 | 5,85 | 29,09 | 7,03
11 2007 13,33 | 11,79 | 19,60 | 28,61 | 6,39 | 31,12 | 8,48
111 2007 17,26 | 16,53 | 21,60 | 38,60 | 8,39 | 31,85 | 10,51
IV 2007 | 19,91 | 18,16 | 22,60 | 33,01 | 9,63 | 35,05 | 13,58
1 2008 21,33 | 21,26 | 25,06 | 49,17 | 10,50 | 38,43 | 12,67
11 2008 22,34 | 23,53 | 24,52 | 26,40 | 9,66 | 40,31 | 9,74
11l 2008 20,78 | 22,18 | 25,40 | 36,77 | 10,91 | 39,17 | 12,00
IV2008 | 21,33 20,97 | 25,09 | 33,18 | 9,89 | 37,81 | 10,00
1 2009 22,98 | 21,88 | 25,18 | 32,53 | 10,19 | 38,19 | 7,60
11 2009 21,46 | 18,03 | 25,89 | 31,31 | 9,93 | 39,89 | 12,51
111 2009 20,79 | 16,53 | 23,78 | 27,60 | 9,70 | 41,27 | 13,43
IV 2009 | 19,54 | 17,39 | 24,60 | 32,80 | 11,50 | 37,81 | 9,04
12010 19,47 | 16,86 | 23,98 | 29,07 | 10,32 | 37,92 | 9,65
112010 20,60 | 17,11 | 23,24 | 34,83 | 10,63 | 41,60 | 8,76
111 2010 20,43 | 19,39 | 23,77 | 28,54 | 11,18 | 40,46 | 9,56
IV 2010 | 20,93 | 20,36 | 24,58 | 24,27 | 11,44 | 37,69 | 9,54
12011 21,22 | 19,88 | 24,94 | 29,01 | 11,33 | 41,48 | 11,12
112011 21,23 | 20,60 | 25,19 | 33,09 | 11,56 | 40,44 | 12,84

y.

Atrakcyjnos¢ inwestycyjna:

Powiaty okalajgce stolice na zachod od Wisty w
znacznie wigkszym stopniu mogg czerpac
korzysci ze swego potozenia, niz te znajdujgce
sie na wschodnim brzegu rzeki. Od centrum
Warszawy nie sg odgrodzone wiekszymi
przeszkodami terenowymi, a obecno$¢ waznych
szlakow komunikacyjnych zwieksza ich
atrakcyjnos¢. Przez ten obszar przebiegajg trasy
tgczace stolice z  Krakowem, Kielcami,
Radomiem, Katowicami, Czestochowa,
Wroctawiem, Poznaniem i Berlinem. Dodatkowo
wszystkie  wymienione trasy sg obecnie
modernizowane, a w przysztym roku Warszawa
ma otrzymac autostradowe potgczenie
zachodniej strony oraz obwodnice. Takze sie¢
kolejowa jest na tym terenie na tyle rozwinieta, ze
umozliwia codzienny dojazd do Warszawy z
miejscowosci lezgcych nie tylko w bezposrednim
sgsiedztwie stolicy.
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Tabela 2: Srednie ceny 1 m gruntu

budowlanego w wybranych powiatach

< | o | 312! % |2-]| %

5 | 8| S| 2| 8§ |£5]| 2

§| 8| 8| 8|8 g8 ¢
|o|&| 2|5 |88 &

a a 3 = N

| 2006 103 | 59 | 120 | 74 | 34 | 153 | 39
112006 | 118 | 60 | 134 | 88 | 43 | 166 | 39
12006 | 112 | 45 | 135 | 109 | 36 | 156 | 36
V2006 | 112 | 56 | 129 | 101 | 42 | 182 | 40
1 2007 149 | 67 | 150 | 129 | 37 | 236 | 33
12007 | 161 | 56 | 168 | 149 | 50 | 242 | 46
12007 | 137 | 65 | 173 | 181 | 62 | 223 | 52
V2007 | 164 | 92 | 175 | 198 | 49 | 213 | 66
1 2008 160 | 56 | 180 | 235 | 61 | 250 | 77
112008 | 194 | 60 | 192 | 287 | 61 | 236 | 90
12008 | 165 | 75 | 195 | 282 | 67 | 206 | 116
V2008 | 170 | 72 | 207 | 308 | 63 | 219 | 102
1 2009 165 | 63 | 213 | 232 | 62 | 232 | o1
112009 | 176 | 68 | 219 | 291 | 66 | 227 | 89
12009 | 163 | 67 | 230 | 220 | 64 | 226 | 110
V2009 | 187 | 58 | 236 | 232 | 68 | 202 | 72
12010 188 | 45 | 221 | 275 | 63 | 255 | 92
12010 | 171 | 58 | 209 | 214 | 66 | 281 | 105
12010 | 157 | 60 | 211 | 232 | 64 | 245 | o1
V2010 | 175 | 43 | 211 | 233 | 62 | 253 | 89
12011 171 | 53 | 248 | 256 | 63 | 241 | 83
12011 | 178 | 57 | 212 | 257 | 63 | 256 | 94
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6. Mieszkanie kontra dom

Ponizej przenetujemy, zestawienie kosztéw zakupu trzypokojowego mieszkania o powierzchni 74m? w stolicy danego
regionu oraz budowy domu o powierzchni 152 m® w powiatach jg okalajacych. Na potrzeby zestawienia przyjeto dla
wszystkich regionéw koszt materiatbw budowlanych potrzebnych do budowy domu wysokosci 146 tys. zt (za
zestawieniem przygotowanym przez Grupe Polskie Sktady Budowlane dla cen z lipca 2011 r.). Koszty robocizny
przyjeto w wysokosci 200 tys. zt. Powierzchnie dziatki ustalono na 1 tys. m?. Ceny transakcyjne 1m? mieszkania oraz

gruntu budowlanego pochodzg z danych Centrum Amron na drugi kwartat 2011 r.

Tabela 1: Zestawienie kosztow
budowy domu i kupna mieszkania w
wybranych regionach Polski

+ Powiaty w ktérych budowa domu jest tansza niz
kupno mieszkania w stolicv reaionu.

Hubert Telecki
Wealth Solutions
- Inwestycje Ziemskie

Koszt budowy Koszt kupna
domu (zt) mieszkania
Grodziski + 528 000
Grojecki + 407 000
. . . . .
Piaseczynski + =62 000 Za'st.angwmsz sie nad kupngm W|e,ksze.gol mlesz.k:emla.’
. Jesli mieszkasz w Warszawie, to powaznie powinienes
Pruszkowski 607000 rozwazyé budowe domu. Tak! Za cene
Sochaczewski + 413 000 Warszaua trzypokojowego mieszkania w Warszawie, mozna
WarszaV\_/ski 606 000 579 124,00 zt wybudowac’: 150-metrowy dom poza jego granicami i
Zachodni 2 . . . L L
; - (7 826 zt/im”) cieszy¢ sie wilasnym ogrodkiem. Ceny ziemi w
Zyrardowski + 444 000 , . . . . .o .

_ _ bezposrednim sgsiedztwie stolicy sg juz wysokie, ale
Legionowski + 494 000 w odlegtosci 25-65 km od jej centrum ciggle nie
Minski 598 000 brakuje dziatek w przystepnej cenie. Szczegdlnie
Otwocki 645 000 wyrdznia sie teren potozony na potudnie, potudniowy-
Wolomiriski 612 000 zachdd i zachéd od Warszawy, ktéry dodatkowo jest z

: - nig dobrze skomunikowany.
Krakowski 508 000 Krakow
—— 486 698,00 zt ] ) )
Wielicki 476 000 (6 577zt/m? »Za cene trzypokojowego mieszkania w
Wroctawski 518 500 Warszawie, mozna wybudowaé
- Wroctaw
Sredzki 455 290 454 804,00 zt 150-m etrowy dom?”
— (6 146zHm?)
Trzebnicki 486 000

— Dojazd pociggiem z Grodziska Mazowieckiego do
Gdanski 533 000 . . . .

Gdafisk centrum Warszawy zajmuje obecnie 34 minuty, a w
Kartuski 464 000 ans ; T : :

: 418 840,00 z4 szczycie kursy odjezdzajg co 15 minut. W ciggu
Pucki 524 000 (5 660zH/m?) najblizszych lat zakonczg sie réwniez modernizacje
Wejherowski 492 000 drég krajowych S8 i S7 oraz budowa autostrady A2, co

dodatkowo usprawni komunikacje ze stolicg. Dzieki
Poznan . . . .
Poznariski 539 370 399 304,00 21 temu moz.na cieszy¢ sie z. wilasnego domu,
(5 396zH/m?) jednoczesnie pracujgc w Warszawie.

Dla mieszkancow pozostatych regionéw duze
mieszkanie jest ciggle tansze, niz budowa wtasnego
domu. Najwieksza dysproporcja miedzy kosztem
budowy domu, a kupnem mieszkania wystepuje w
Poznaniu. Tam mieszkanie o powierzchni 74 m? jest
az o 140 tys. zt tansze niz budowa domu o
powierzchni 142 m?.

Wealth Solutions S.A. to unikalna spétka wsrdd firm z branzy doradztwa finansowego. Zgodnie z mottem: ,inwestuj
inaczej, zarabiaj wiecej”, skupia sie na tworzeniu wyrdzniajgcych sie na rynku, autorskich produktéw inwestycyjnych.
Jest najwieksza w Europie Srodkowej firmg zajmujaca sie inwestycjami w wino, tworzy unikalne propozycje grupowego
inwestowania w ziemie oraz wyrdzniajgce sie na rynku produkty strukturyzowane. W jej ofercie znajdujg sie réwniez
inwestycje w dzieta sztuki, czy szeroka paleta kredytow dla firm i klientéw indywidualnych.



