2025/2026

Dane, analizy i rekomendacje
w dynamicznej rzeczywistosci
reformy planowania przestrzennego.
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H HECTARES
MANAGEMENT

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce,
co potwierdza prowadzone cyklicznie niezalezne badanie
Mediapanel Gemius. Kazdego miesigca trafia do nas ok. 6 min
realnych uzytkownikoéw, by przegladac i zamieszczac ogtoszenia
sprzedazy i wynajmu nieruchomosci: mieszkan, domaodw,
inwestycji deweloperskich czy biur. Otodom nie tylko daje
dostep do ogromnej bazy ogtoszen, ale tez sprawia, ze rynek
nieruchomosci jest bardziej dostepny dla wszystkich
interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza nowatorskie
narzedzia jak np. Otodom Analytics, dzieli sie Wiedzg ekspertow
i najswiezszymi danymi, ktére pozyskuje takze w dedykowanych
badaniach. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra prowadzi
m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido. www.otodom.pl

HECTARES to wiodaca marka specjalizujgca sie w rozwigzaniach
dla rynku nieruchomosci gruntowych. Dostarczamy ustugi dla
klientow indywidualnych oraz biznesowych. Nasza oferta
obejmuje petne spektrum dziatan: od wnikliwych analiz
i doradztwa w sprawach zwigzanych z dziatkami rolnymi
i budowlanymi, przez profesjonalne posrednictwo w tran-
sakcjach, az po realizacje ztozonych procedur admini-
stracyjnych. Procesujemy projekty zintegrowanych plandw
inwestycyjnych, uzyskujemy warunki zabudowy, przeprowa-
dzamy szczegdtowe badania chtonnosci dziatek oraz aktywnie
reprezentujemy wiascicieli ziemi w procesach zwigzanych
z planami ogodlnymi. HECTARES to redefinicja podejscia do
ziemi — pokazujemy, ze inwestowanie w grunty jest dla kazdego
i stanowi element majatku Polakdw od pokolen. Tworzymy
przestrzen do mgdrego inwestowania, prowadzac szkolenia
I wdrazajac sprawdzone strategie rozwoju i zwiekszania wartosci
gruntow. To miegjsce, w ktérym spotykaja sie ambitni przedsie-
biorcy profesjonalizujacy rynek i skutecznie pomnazajacy
kapitat w Polsce. www.hectares.pl

Masz pytania?
Napisz lub zadzwon

Agata Stachowiak

PR Lead Otodom

E: agata.stachowiak@olx.pl
M: +48 539 260 235

Masz pytania?
Napisz lub zadzwon

Agnieszka Tobiasz
PR Lead Hectares

E: hello@hectares.pl
M: +48 530 841909

Partnerem raportu jest Otodom. Hectares Sp. z 0.0. dotozyta wszelkich staran by opracowanie byto bezstronne i obiektywne.

Wszelkie prawa zastrzezone.

Warszawa, grudzien 2025 .

Stowem wstepu
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Drogi czytelniku

Jest cos intrygujacego w ziemi. W czasach, gdy
kapitat przeptywa z predkoscia sSwiatta miedzy
kontynentami, gdy fortuny powstaja i znikaja
W ciggu jednej sesji gietdowej, grunt pozostaje
tym, czym byt zawsze: ograniczony, namacalny,
nieruchomy w dostownym sensie tego stowa.
Nie mozna go wydrukowaé, skopiowac¢ ani
zhakowac¢. Mozna go tylko znalezé, zrozumiec
i —jesli ma sie wystarczajaco duzo cierpliwosci —
zamieni¢ w wartosc.

Rynek nieruchomosci gruntowych w Polsce
wchodzi wiasnie w faze podwyzszonej ztozono-
Sci. Reforma planowania przestrzennego zmie-
nia reguty, ktére obowigzywaty od niemal dwu-
dziestu lat. Nowe instrumenty prawne tworzg
nowe mozliwosci, ale tez nowe ryzyka. W takim
srodowisku réznica miedzy sukcesem a porazka
czesto sprowadza sie do jednego: jakosci infor-
macji, na ktérych opieramy decyzje.

Ten raport powstat, by te jakos¢ podniesc.
Wspolnie z Otodom zbudowalismy analize
oparta na danych, ktérych skala nie ma
precedensu w polskich publikacjach
o rynku nieruchomosci gruntowych.
Uzpetnilismy jg perspektywami praktykow —
ludzi, ktdrzy nie teoretyzuja o zmianach,
lecz codziennie sie z nimi mierza.

Wiedza zawarta w tym raporcie nie zastapi
Twojego doswiadczenia. Ale moze je
wzmochi¢ w sposdb, ktory zaprocentuje
przez lata.

Adam Parzusinski
CEO Hectares,
Land Developer®
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Drogi czytelniku

Kiedy zastanawiamy sig, dlaczego ceny
mieszkan w duzych miastach wcigz rosng, nasza
uwage niemal automatycznie kierujemy ku
popytowi, podazy i sytuacji makroekonomi-
cznej. Tymczasem - podobnie jak proces
planowania kazdej inwestycji zaczyna sie od
statusu prawnego konkretnej dziatki — tak cena
mieszkania ma swoj poczatek wiasnie w cenie
gruntu. W 2025 roku udziat kosztéw zakupu
terenu w kosztach projektu mieszkaniowego
w najwiekszych polskich miastach siega od 20%
do nawet 50%. W takiej rzeczywistosci analiza
dostepnosci i cen nieruchomosci gruntowych
przestaje by¢ ttem - staje sie fundamentem
kazdej prognozy dotyczacej rynku mieszkanio-
wego.

Ostatnie dwa lata przyniosty dalszy wzrost
wartosci gruntdw, mimo spadku liczby ofert
i niepewnosci gospodarczej. Rdéwnoczesnie
reforma planistyczna zmienia reguty gry:
ograniczenia w wydawaniu warunkdow
zabudowy, koniecznos¢ uchwalania planéw
ogoélnych oraz ryzyko rdznicowania wartosci
dziatek sprawiaja, ze witasciciele gruntow wcho-
dza w czas niepewnosci.

Spadek liczby oferowanych dziatek, wido-

czny we wszystkich wojewddztwach, to

szczegdlnie zta wiadomos¢é dla gospo-

darstw domowych planujacych budowe

wilasnego domu. A perspektywa zmian

w ksztattowaniu przestrzeni jaka niesie rok

2026 tylko te niepewnos¢ wzmacnia.

Dlatego dzisiaj z wieksza niz kiedykolwiek
wczesniej uwaga, musimy przygladac sie
podazowym zrédtom rynku mieszkaniowe-
go. Bo historia kazdej inwestycji zaczyna sie
nie na placu budowy, lecz na Geoportalu -
od konkretnej dziatki, ktérej cena i przezna-

czenie zdecyduja o wszystkim, co wydarzy
sie pozniej.

Katarzyna Kuniewicz
Dyrektorka badan rynku Otodom
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WAZNE POJECIA | DEFINICJIE

PLAN OGOLNY

Plan ogdlny to nowa ,konstytucja przestrzenna” gminy,
wyznaczajgca strefy, zasady uzyskiwania warunkéw zabudowy
(WZ) i kierunek przysztych miejscowych plandw. Okresla tereny
dopuszczone i wykluczone z zabudowy. Powstaje dzis i dotyczy
wszystkich wtascicieli nieruchomosci, ktérzy moga sktadac wnio-
ski i uwagi do projektéw tworzonych przez gminy w catej Polsce.

ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY (ZPI)

Szczegdlna forma miejscowego planu uchwalana na wniosek
inwestora. taczy ustalenia planistyczne z jego zobowigzaniami
wobec gminy, przyspiesza proces i umozliwia tworzenie
rozwigzan ,szytych na miare”. Czesto okreslany jako punktowy,
celowy, mini miejscowy plan.

LAND DEVELOPER®

Land Developer® to ekspert wyszukujacy, analizujacy i przygot-
owujacy grunty do zabudowy. tgczy kompetencje z prawa, urban-
istyki i ekonomii, odblokowujac potencjat dziatek poprzez
regulacje, podziaty, uzgodnienia i strategie prowadzenia gruntu
przez caty proces planistyczny.

LAND INDEX

Land Index to autorski wskaznik Hectares — ,termometr rynku
gruntéw”. Pokazuje realne trendy, dynamike i kierunek zmian
cenowych, umozliwia poréwnania miedzy regionami i prezentuje
kondycje segmentu nieruchomosci gruntowych w Polsce.

WARUNKI ZABUDOWY (WZ)

WZ to decyzja pozwalajgca realizowa¢ zabudowe na terenach bez
MPZP. Ustala kluczowe parametry inwestycji na podstawie tadu
przestrzennego i otoczenia. Po reformie stanie sie narzedziem
rzadszym, bardziej wymagajacym i kluczowym dla swiadomych
inwestorow.

90,00

TRANSFORMACIJA PLANISTYCZNA

Transformacja planistyczna to przebudowa systemu zarzadzania
przestrzeniag w Polsce: wprowadzenie planu ogdlnego, nowych
zasad WZ i ZPIl oraz zmiana logiki planowania. Redefiniuje
procesy inwestycyjne i relacje miedzy gminami, inwestorami
i wiascicielami gruntéw. Zmienia wartos¢ gruntéw w Polsce,
dzielac wiascicieli na wykluczonych i premiowanych.

Stowem wstepu
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NAJWAZNIEJSZE DATY

s 24 WRZESNIA 2023 r.

Weszta w zycie wiekszos¢ przepisdw nowe-
lizacji ustawy. Od tego dnia gminy formalnie
moga przystepowaé do opracowywania
planéw ogdélnych wedtug nowych zasad.
Studium uwarunkowan nadal obowiazuje, ale
zaczyna sie proces jego wygaszania. Petne
obowiagzywanie planu ogdlnego nastapi
najpdézniej 1lipca 2026 r.

PIERWOTNY TERMIN
UCHWALENIA POG

Do 31 grudnia 2025 r. — tak zaktadata pierwot-
na wersja ustawy. Kazda gmina miata miec
uchwalony plan ogdlny najpdzniej z kohcem
2025 r. Z kolei od 1 stycznia 2026 r. plany te
miaty juz obowiazywac. Szybko stato sie jasne,
ze termin ten jest zbyt krotki — tempo prac
byto niewystarczajace. W rezultacie wprowa-
dzono korekte przepiséw. Obecnie ostateczny
termin uchwalenia planu ogdlnego to 1 lipca
2026 r.

s 16 PAZDZIERNIKA 2025 r.

s 1STYCZNIA 2024 r.

Od poczatku 2024 r. ruszyty nowe procedury
planistyczne. Zaczety obowigzywac przepisy
wprowadzajgce POG jako instrument planisty-
czny. To sygnat dla samorzadow, by rozpoczac
prace nad planami ogdlnymi (jesli dotad tego
nie zrobity). Do listopada 2025 roku 90% gmin
przystapito do sporzadzania planu ogdlnego,
z czego jedynie 30% przygotowato projekt wraz
z uzasadnieniem.

NOWY TERMIN -
DO 30 CZERWCA 2026 r.

W kwietniu 2025 r. uchwalono nowelizacje
wydtuzajacg o pdt roku czas na przyjecie
plandw ogdlnych. Teraz gminy maja czas do
30 czerwca 2026 roku na uchwalenie POG.
Dotychczasowe studia uwarunkowan
zachowuja waznos¢ do tego dnia — pdzniegj
automatycznie tracg moc. Ten dodatkowy
czas ma zapobiec sytuacji, w ktérej zdniem 1
stycznia 2026 r. wiele gmin zostatoby bez
studium i bez planu ogdélnego.

W listopadzie 2025 r. uchwalono nowelizacje, ktéra wskazuje, ze wnioski o ustalenie
warunkoéw zabudowy ztozone przed dniem 16 pazdziernika 2025 r. beda bezterminowe rowniez
wtedy, jesli ich uprawomocnienie nastapi po 1stycznia 2026 r.

1 LIPCA 2026 r.

KLUCZOWA DATA

Po 30 czerwca 2026 r. zadna gmina bez
uchwalonego planu ogdélnego nie bedzie
mogta uchwali¢ nowego MPZP ani wydac
decyzji WZ. Mowiac wprost: jesli gmina nie
zdazy z POG, od lipca 2026 r. nastapi tam
zamrozenie wszelkich nowych inwestycji
wymagajacych decyzji planistycznych. To

przepis, ktéry ma mobilizowac samorzady —
brak planu ogdlnego bedzie surowo odczu-
walny. Gmina bez POG ,traci zdolnos¢
planowania przestrzeni” i naraza sie na
paraliz rozwoju.

Mozliwe jednak, a nawet coraz bardziej
prawdopodobne, ze czes¢ gmin i tak nie
zdazy. Trzeba liczy¢ sie z taka mozliwoscia
i ewentualnie zmianami przepisdéw w przy-
sztosci, by nie blokowac inwestycji w opdz-
nionych gminach.

Stowem wstepu 5
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SYTUACIJA CENOWA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH W POLSCE

"Na ceny nieruchomosci
gruntowych patrzymy
wszyscy, ale tylko ci, ktorzy
widza petny kontekst,
naprawde rozumieja
kierunek rynku
nieruchomosci."

Rynek gruntéw zmienia sie szybciej, niz
wielu uczestnikow jest w stanie zauwazyc.
Zanim powstanie pierwszy szkic projektu
czy wizualizacja budynku, wszystko
zaczyna sie wiasnie od dziatki — jej ceny,
potencjatu i lokalnych uwarunkowan.
To one decyduja, czy inwestycja ,ma sens”.
Dlatego w tym rozdziale patrzymy na
rynek  gruntéw mozliwie  szeroko:
z perspektywy kupujacych, sprzedajacych
i inwestorow. Dane z ostatnich lat pokazuja
wyraznie, ze w catej Polsce ceny dziatek
rosna, cho¢ tempo zmian rézni sie miedzy
regionami. Wspolnie z Otodom zebralismy
zestaw informacji, ktéry pozwala spokojnie
przesledzi¢, gdzie te wzrosty sa najsil-
niejsze i co sie za nimi kryje.

CENA OFERTOWA 1 M2 W LATACH 2023-2025
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Monika Myszka
Doradca ds. nieruchomosci
Land Developer® w Hectares

6¢

Rynek gruntéw w Polsce wyraznie przyspieszyt: spadek podazy o 13% i wzrost popytu
0 7% tworza presje cenowa, ktorej efekty widzimy w wielu miastach. W czesci regiondw
wzrosty przekraczajg 20% r/r, co $wiadczy o rosngcej wartoséci gruntéw budowlanych
i pewnych planistycznie. Zebrane dane pozwalaja zidentyfikowac lokalizacje
o najwiekszej dynamice oraz te, ktére wchodza w faze korekty.

Rozdziat 1: Sytuacja cenowa na rynku nieruchomosci gruntowych
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WZROST PROCENTOWY CEN
OFEROWANYCH DZIALEK R/R

2023/2024

Zrédto: Otodom | Opracowanie: Hectares

Te dwie mapy tworzg bazowa rame interpretacyjna
rozdziatu. Pokazuja regionalne zrdznicowanie zmian cen
ofertowych i ich ewolucje w czasie. Analizujac dalsze tabele
czy wskazniki, warto wraca¢ mysla do tego obrazu,
pozwala on lepiej zrozumieé, dlaczego niektére rynki
reaguja szybciej niz inne.

2024/2025

Zrédto: Otodom | Opracowanie: Hectares

Zestawienie 2023/24 i 2024/25 pokazuje wyrazng zmiane
dynamiki cen ofertowych w skali wojewddztw. Rynek
przechodzi od lokalnych impulséw do szerokiego,
ogolnopolskiego trendu wzrostowego. To sygnat, ze presja
popytowa i efekty reformm planistycznych zaczynaja
materializowac sie w wycenach gruntow.

Rozdziat 1: Sytuacja cenowa na rynku nieruchomosci gruntowych

10



H Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2025/26

CENA OFERTOWA 1 M2 W LATACH 2023-2025
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Gdy ceny dziatek w granicach miast przekraczaja
mozliwosci finansowe przecietnego nabywcy, rynek

Warszawa i Krakéw to dwa rynki, ktére cenowo Rynek nieruchomosci gruntowych w Polsce pozostaje
wymykaja sie poréwnaniom z resztg kraju. Stolica gteboko zréznicowany regionalnie. Podczas gdy

z ceng ofertowg siegajgca niemal 900 zi/m2 i Krakéw
600 z#/m?2 tworzg segment premium, niedostepny dla
wiekszosci  inwestorow  indywidualnych. Rd&znica
miedzy Warszawa a trzecim w kolejnosci Poznaniem
wynosi juz ponad 400 z/m?2 co pokazuje skale
koncentracji wartosci w dwodch  najwiekszych
aglomeracjach.

w Opolu czy Olsztynie metr kwadratowy dziatki kosztu-
je srednio ponizej 200 zt, w Warszawie siega niemal
900 zt - to ponad czterokrotna réznica. Dla
Swiadomego inwestora oznacza to jedno: za te same
pieniagdze moga kupi¢ cztery razy wiecej ziemi na
zachodzie niz w centrum kraju. To nie wada — to okazja
dla tych, ktérzy potrafia identyfikowac regiony o rosna-
cym potencjale.

sam znajduje rozwigzanie — ekspansje na przedmies-
cia. Tereny w promieniu 15-20 minut od miasta to dzi$
najdynamiczniej rozwijajacy sie segment. Oferujac
kompromis: znacznie nizsza cene wejscia przy
zachowaniu miejskiego komfortu zycia.

Dla kupujacych to szansa na wiasny dom z ogrodem
w cenie mieszkania. Dla inwestoréow - mozliwosé
odkrycia lokalizacji, ktére za kilka lat stana sie petno-
prawna czescia aglomeracji.
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JAK KSZTALTUIJA SIE CENY GRUNTOW
W OSTATNICH LATACH?

Rok peten niepewnosci. Gospodarka wyhamowata, a wysokie stopy procentowe
i inflacja wptywaty na ostroznos¢ konsumentéw i firm. Mimo to widoczna byta
silna wiara w trwatos¢ rynku nieruchomosci i gruntéw, napedzana potrzeba
zabezpieczenia kapitatu.

Nastroje spoteczne poprawiajg sie, a gospodarka zaczyna nabiera¢ tempa.
Inflacja jest pod kontrolg, rosnie aktywnosc¢ inwestycyjna i konsumpcja. Stabili-
zacja rynku daje poczucie przewidywalnosci, cho¢ w tle wcigz widoczna jest
ostroznosc¢ po trudnym 2023 roku.

Optymizm powraca — gospodarka rozwija sie rownomiernie, a rynek staje sie
coraz bardziej dojrzaty. Spoteczne nastawienie do inwestowania stabilizuje sie:
mniej emocji, wiecej chiodnej kalkulacji. Grunty wcigz postrzegane sa jako
bezpieczna lokata kapitatu.

Katarzyna Kuniewicz
Dyrektorka badan rynku Otodom

Czesto stysze pytanie dlaczego mieszkania w Warszawie s3 takie drogie? Odpowiadam zaczynajac od relacji
popyt - podaz i cen sprzed roku. Czyli w zasadzie od srodka. A gdyby rozpocza¢ te opowiesc od poczatku? Od
tego co lezy u podstaw czyli od ceny gruntu. Bo przeciez kazda mysl o budowie projektu deweloperskiego,
domu jednorodzinnego czy centrum handlowego musi by¢ osadzona na konkretnej dziatce.

Zatem odpowiedZ na pytanie o ceny mieszkan w Warszawie powinna zaczynac sie od dostepnosci i cen
nieruchomosci gruntowych. A te s w Warszawie rekordowe na tle innych duzych miast. W drugim pod wzgle-
dem liczby mieszkarncéw oraz wielkosci oferty mieszkan na sprzedaz - Krakowie, ceny ofertowe dziatek sa
0 30% tansze niz w Warszawie. Na kolejnych pieciu rynkach dystans do cen warszawskich rosnie i siega 50%.

Rozdziat 1: Sytuacja cenowa na rynku nieruchomosci gruntowych
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Zrédto: Otodom | Opracowanie: Hectares
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CENA M2 GRUNTOW W WOIJEWODZTWIE W LATACH 2023 - 2025

CENY GRUNTOW
W PRZEKROJU REGIONALNYM

Rynek gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe przezywa obecnie paradoksalny
okres, gdzie stabsza koniunktura nie przekfada sie na spadki cen. Analiza
danych potwierdza ten trend, wskazujac na rosnacy deficyt uregulowanych
dziatek oraz obawy inwestoréw przed nowa reforma planistyczna.

Analiza danych wojewddzkich potwierdza, ze ceny ofertowe gruntdw maja
wyjatkowa odpornosc¢ na wahania cyklu gospodarczego. W latach 2023-2025
widzimy trend pokrywajacy sie z obserwacjami wielu ekspertow: nawet przy
stabszej koniunkturze w mieszkaniowce ziemia nadal drozeje. Wynika to
z rosnacego deficytu dobrze przygotowanych dziatek, tzw. czystych
i uregulowanych, a takze z obaw inwestoréw przed wejsciem w zycie plandow
ogolnych. Spadki liczby ofert przy jednoczesnym wzroscie cen to klasyczny
sygnat rynku, w ktorym wartos¢ tworzy sie po stronie podazy. Kolejne czesci
raportu pokazuja te procesy z roznych perspektyw — analitycznej,
planistycznej i inwestorskiej — pozwalajac lepiej zrozumiec¢, gdzie dzis
naprawde zmierzamy.

2 Konrad Romanowicz
? Cztonek Zarzadu Skylight Premium,
Partner w Skylight Group

B M Ekspert rynku premium i gruntéw

Biezacy rok przyniost wyrazng dynamike na rynku gruntow
inwestycyjnych w poréwnaniu do umiarkowanych zmian w latach
23/24. Wzrost cen jest efektem nie tylko rosngcego popytu na grunty
inwestycyjne, ale przede wszystkim wysokich oczekiwan zwigzanych
z reforma planowania przestrzennego i nadchodzacym wdrozeniem
planu ogodlnego. Spogladajac na nadchodzacy rok 2026, obszary
O perspektywie rozwojowej beda drozaty jeszcze szybciej, podczas gdy
regiony z mniej perspektywicznym przeznaczeniem zanotujg spadki.
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CENA M2 GRUNTOW W STOLICACH WOJEWODZTW W LATACH 2023 - 2025

Liderami cenowymi rynku pozostaja
trzy najwieksze aglomeracje:
Warszawa (893 PLN/m32), Krakéw
(600 PLN/m2) oraz Tréjmiasto
reprezentowane przez Gdansk (484
PLN/m2). To wtasnie te rynki notuja
najwyzsze dynamiki wzrostu -
Gdansk +24%, Krakow +20% rok do
roku. Srednia cena w 16 stolicach
wojewddztw wzrosta do 372 PLN/m?2
przy dynamice +6,8% r/r.

Daria Rzepiela

Doradca ds. nieruchomosci
Land Developer® w Hectares

Wyraznie zyskuja rynki wschodnie.
Biatystok z 35% wzrostem w ciggu
dwoch lat oraz Kielce (+34%) pokazuja
przesuniecie popytu ku lokalizacjom
O nizszej barierze wejscia. Najtanszy
pozostaje rynek opolski (184 PLN/m?2).
Stabilny wzrost przez oba
analizowane okresy utrzymaty: Lublin,
Warszawa, Katowice i Kielce. Korekte
cenowa notujg natomiast Szczecin
i Bydgoszcz.

Miasta to jedno, ale prawdziwa gra toczy sie w ich otoczeniu.

Suburbanizacja przez lata napedzata rozwdj spoteczno-gospodarczy.
Teraz reforma planistyczna ma ograniczy¢ rozlewanie sie miast — i tym
samym wciska hamulec na nowe inwestycje w strefach podmiejskich.
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CENY GRUNTOW W POLSCE
W KONTEKSCIE WIELKOSCI DZIALEK

GDZIE WARTOSC GRUNTOW ROSNIE NAJSZYBCIEJ?

ZESTAWIENIE WZROSTOW CEN DLA MALYCH, SREDNICH | DUZYCH PARCELI
(o) 0] (0]
"‘22/0 +32% +26%
WARSZAWA KRAKOW GDANSK
Duza dziatka

Mata dziatka Srednia dziatka
0-800mMm2 801 - 3000 m=2 3001 m2->1ha

ZASADA RZADZACA RYNKIEM OD LAT

Rd&znice cen m? miedzy dziatkami o réznych
powierzchniach to jedna z najbardzigj
stabilnych prawidtowosci rynku: im mniejsza
parcela, tym wyzsza stawka. Dane z lat
2023-2025 potwierdzaja, ze najmniejsze
dziatki pozostajg segmentem premium,
a wieksze areaty s3 wyceniane nizej, choc
czesto rosnag szybciej. Ten uktad sit powtarza
sie w kazdym wojewddztwie i warto go
Sledzi¢ w kolejnych tabelach.

cene jednostkowa z

pogtebiaja te analize.

Rozdziat 1: Sytuacja cenowa na rynku nieruchomosci gruntowych

Najciekawszy pozostaje segment srodkowy —
dziatki 3000-5000 m?, ktdre tacza rozsadna
atrakcyjnym
potencjatem. W wielu regionach to wtasnie
one notujga najwyzsza dynamike zmian.
Dane pokazuja wyrazne przesuniecie popytu
w strone tych powierzchni, a zrozumienie tej
zaleznosci jest kluczowe dla oceny przysziej
wartosci gruntéw. Kolejne strony raportu

15
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ZMIANA CEN GRUNTOW W Zt/M2

WEDLUG POWIERZCHNI W LATACH 2023-2025
. sierpien 2023 . sierpien 2024 . sierpien 2025
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Ceny gruntéw rosng we wszystkich kategoriach Dziatka do 800 m?2 kosztuje $rednio 211 zt/m?2, podczas gdy
powierzchniowych, jednak skala réznic pozostaje grunt powyzej hektara — zaledwie 38 zt/m2. To ponad
ogromna. 5,5-krotna rdznica, ktéra odzwierciedla premie za mniejsze,

bardziej dostepne parcele w atrakcyjnych lokalizacjach.
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Dane nie ktamia i wida¢ to po raz
kolejny - im wieksza dziatka, tym nizsza
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Wykres jednoznacznie potwierdza regute
obowiazujaca w catej Polsce: dziatki
budowlane sa najcenniejsza  kategoria
gruntéw w kazdym wojewoddztwie bez
wyjatku. Réznica miedzy cena gruntu rolnego
a budowlanego jest wielokrotna — to przepasc,
ktora ilustruje realng wartos¢ prawa do
zabudowy. Niezaleznie od regionu, od
wojewodztw wschodnich po zachodnie, struk-
tura cenowa pozostaje taka sama: status
budowlany to waluta premium na rynku
gruntow.

CENA OFERTOWA TM2 W 2025

B roine ] budowlane
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Reforma planowania przestrzennego
radykalnie zmienia zasady gry. Gdy zaledwie
jedna trzecia powierzchni kraju objeta jest
planami miejscowymi, a pozostate tereny
bazuja na decyzjach o warunkach zabudowy,
nadchodzace ograniczenia WZ  uderza
w miliony witascicieli. Przygotowanie dziatki do
zabudowy stanie sie trudniejsze, dtuzsze
i bardziej kosztowne lub niemozliwe. Progno-
zujemy, ze roznica cenowa miedzy gruntami
rolnymi a budowlanymi bedzie systematycznie
rosta.

[ pozostate
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To witasnie dlatego obserwujemy wielka mobi-
lizacje wiascicieli nieruchomosci. W Polsce
funkcjonuje blisko czterdziesci milionéw
dziatek ewidencyjnych, a ich witasciciele coraz
czesciej rozumieja, ze zabezpieczenie prawa do
zabudowy dzis oznacza ochrone wartosci
majatku jutro. Wyscig z czasem trwa — ci, ktérzy
nie zdaza uzyskac decyzji WZ przed wejsciem
planéw ogodlnych, moga utraci¢ potencjat
inwestycyjny swoich gruntéw na lata.

Rozdziat 1: Sytuacja cenowa na rynku nieruchomosci gruntowych 18
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Matgorzata Lompert Marcin Zamojda Katarzyna Czerwiak
Ekspertka rynku nieruchomosci, CCIM, Posrednik nieruchomosci, Posredniczka nieruchomosci,

Land Developer® Land Developer® Prezes GRUPA.PRO
W  potudniowych rejonach  Warszawy O ile w poétnocne] Wielkopolsce dziatki Matopolska to atrakcyjny region
(Wilanoéw, Mokotdéw, Konstancin) obserwuje budowlane znéw ciesza sie powodzeniem, to nie inwestycyjny, wsparty twardymi danymi
sie realne kurczenie podazy atrakcyjnych sprzedaja sie  szybciej niz  mieszkania. demograficznymi. Ma dodatnie saldo
gruntéw. To zmienia rownowage rynkowa: Utrzymujace sie wysokie ceny mieszkan migracji i blisko dwukrotnie wyzsza gestos¢
sprzedajacy rzadziej obnizaja ceny, sprawiaja jednak, ze zakup dziatki pod miastem zaludnienia niz $rednia krajowa. Wyrdznia sie
a  kupujacy (deweloperzy i  klienci lub matego domu w stanie deweloperskim stat 4 regiony: Krakéw (deweloperka), Podhale
indywidualni) podejmuja decyzje szybciej. sie ciekawa alternatywa, co jest widocznym (turystyka) oraz wezlty logistyczne A4

trendem. (Chrzanéw/Os$wiecim i Tarnéw).

Popyt podtrzymuje kulturowa tradycja
silnego przywigzania do posiadania
ziemi jako fundamentu bezpieczenstwa.
Polacy wiedzj, ze ziemia to pewnosé.

cja cenowa na rynku nieruchomosciigruntowych 19
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Martyna Wojnar

Wspotzatozyciel marki The Partners,
Agentka nieruchomosci Premium

Kamil Pytel

Wspotzatozyciel marki The Partners,
Licencjonowany posrednik
w obrocie nieruchomosciami

Dariusz Sobolewski

Doradca ds. nieruchomosci

O rozwojowym charakterze dziatki decyduje
status planistyczny, chtonnos$¢, media i szyb-
kie decyzje. Wazne jest otoczenie komunika-
cyjne, ustugi i tempo rozwoju. Najcenniejszy
jest grunt, ktéry pozwala bez ryzyka uzyskac
pozwolenie na budowe i sprzedaz.
Deweloper ptaci za pewnos¢, ze proces
inwestycyjny bedzie sprawny, a produkt
odpowie rynkowi juz w przedsprzedazy.

Obecnie deweloperzy koncentruja sie na grun-
tach, ktére pozwalaja szybko wejs¢ w proces i daja
przewidywalny zysk.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie dziafki
pod zabudowe wielorodzinng w aglomeracjach,
najlepiej z obowigzujacym planem. W sektorze
ustugowym i magazynowym  priorytetem
pozostaja dziatki przy weztach drogowych
i obwodnicach, gdzie logistyka i widocznos¢ daja
natychmiastowa przewage.

Ziemia wcigz uchodzi za bezpieczna
inwestycje - nie dlatego, ze ryzyk jest

mniej, lecz dlatego, ze jej jest mniej. Rza-
dkos¢ buduje wartosé.

Nowe regulacje dotyczace planowania
przestrzennego stanowig obecnie wyzwanie,
wprowadzajac niepewnos¢ prawna. Klienci
moga zostac zaskoczeni nowym podejsciem
do plandw zagospodarowania i decyzji
o warunkach zabudowy. Kluczowa jest szybka
i precyzyjna analiza mozliwosci zagospo-
darowania gruntu.

Rozdziat I: Sytuacja cenowa na rynku nieruchomosci gruntowych 20
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MNIEJ OFERT, WIECEJ '
CHETNYCH, WYZSZE CENY

-13% | +7% | +7%

-

. -
PODAZ CENY POPYT re
-
Analizujac popyt i podaz na rynku nieruchomosci gruntowych, opieramy sie »
na danych Otodom — najwiekszego serwisu nieruchomosci w Polsce, ktérego ‘
wolumen ogtoszen i liczba uzytkownikdéw pozwalajg uchwycic¢ realny puls

rynku. Dane zestawione z lat 2023-2025 pokazuja wyrazng zmiane
rownowagi: podaz spadta, popyt utrzymat sie na stabilnym poziomie, a ceny
odpowiadaja na napiecia w uktadzie podaz—popyt.

Ten rozdziat otwiera petng analize, w ktérej przygladamy sig, jak ksztattuja sie ‘L

i .

r e —— Z

A e~ —
» S ] -i | N

zachowania kupujacych i sprzedajacych w nowej rzeczywistosci regulacyjnej.

-

i | Adam Parzusinski
p} CEO Hectares, Land Developer®

Rynek dziatek w 2025 roku to klasyczny rynek sprzedajacego (podaz -13%,
popyt +7%), co generuje 7% wzrost mediany cen za m2. Najwieksza presja
cenowa dotyczy segmentu dziatek budowlanych (popyt +21%, oferta -11%).
Bedzie on motorem dalszych wzrostow.

Nalezy analizowac¢ silng polaryzacje geograficzna: srednia ogdlnopolska
maskuje gtebokie réznice regionalne (np. wzrosty w Krakowie vs. korekty

we Wroctawiu).
q = |
\ Rozdziat 2: Popyt | pc‘)d
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DYNAMIKA LICZBY OFERT [%] 2024 VS 2023 ORAZ 2025 VS 2024
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Oferta gruntéw w Polsce systematycznie
maleje. Wszystkie wojewddztwa notuja
spadki rok do roku, co oznacza postepujace
zaciesnianie rynku. Sprzedajacy wstrzymuja
sie z ofertami, czekajac na wyzsze ceny,
a nowe grunty trafiaja na rynek wolniej niz sa
absorbowane przez kupujacych.

B 2024 vs 2023 ] 2025 vs 2024

Mniejsza podaz przy stabilnym popycie to
klasyczny przepis na wzrost cen. Dla
deweloperow oznacza to rosngce koszty
wejscia w projekty, dla inwestoréow indywidu-
alnych - coraz trudniejszy dostep do
atrakcyjnych dziatek. Konkurencja o grunty
budowlane bedzie sie zaostrzac.
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Nowe przepisy planistyczne porzadkuja
rynek, ale nie zwieksza podazy gruntow.
Wrecz przeciwnie — zaostrzenie wymogow
dla warunkéw zabudowy i koniecznosc
uchwalania planéw ogdélnych moga dodat-
kowo ograniczy¢ dostepnosC¢  dziatek
gotowych pod inwestycje w perspektywie
najblizszych lat.

23

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntéw
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DYNAMIKA LICZBY OFERT DYNAMIKA LICZBY OFERT
WOJEWODZTWO DZ‘I;:I:.KI WOJEWODZTWO TYP DZIALKI
SIERPIEN 2024 SIERPIEN 2025 2025 VS 2024 SIERPIEN 2024 SIERPIEN 2025 2025 VS 2024
rolna 623 432 -31% rolna 495 397 -20%
dolnoslaskie budowlana 5435 4625 -15% podkarpackie budowlana 2371 1921 -19%
inna 2869 2458 -14% inna 1292 975 -25%
rolna 558 G52 -1% rolna 727 464 -36%
kujawsko-pomorskie budowlana 3790 3457 -9% podlaskie budowlana 1656 1338 -19%
inna 2641 2384 -10% inna 1387 N44 -18%
rolna 435 424 -3% rolna 755 641 -15%
tédzkie budowlana 2604 2341 -10% pomorskie budowlana 5055 4402 -13%
inna 1869 1495 -20% inna 2980 2543 -15%
rolna 550 420 -24% rolna 359 36 -12%
lubelskie budowlana 2472 2242 -9% Slaskie budowlana 5616 5279 -6%
inna 1785 1454 -19% inna 3889 34N -12%
rolna 232 217 -6% rolna 296 254 -14%
lubuskie budowlana 1658 1469 -N% Swietokrzyskie budowlana 1234 1019 -17%
inna 807 752 -T% inna 998 B45 -15%
rolna m 624 -12% rolna 808 T2 -12%
matopolskie budowlana 4618 4319 -6% warminsko-mazurskie budowlana 2418 2024 -16%
inna 2260 1952 -14% inna 1981 1662 -16%
rolna 1241 976 -21% rolna 433 406 -6%
mazowieckie budowlana 9077 8183 -10% wielkopolskie budowlana 5085 4679 -8%
inna 4928 4318 -12% inna 2758 2436 -12%
rolna 87 7 -18% rolna 825 731 -MN%
opolskie budowlana 767 718 -6% zachodniopomorskie budowlana 3376 2907 -14%
inna 598 479 -20% inna 2443 2034 -17%

DYNAMIKA LICZBY OFERT Z PODZIALEM NA RODZAJ DZIALKI/ PROCENTOWE ZMIANY

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntow 24
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REKORDOWA STABILNOSC
ZASADY BUDOWANIA ZROZNICOWANEGO
PORTFELA GRUNTOWEGO

Rynek gruntéw wchodzi w ere, w ktorej dostep do informacji jest waluta.
Portal ogtoszeniowy pokazuje jedynie wierzchotek gory lodowej — wiekszos¢
atrakcyjnych dziatek zmienia wiascicieli w kanatach niepublicznych. Sukces
zalezy od tego, czy jestes w odpowiednim miejscu we wiasciwym czasie.

Chcesz wiedzie¢ wiecej? Zeskanuj kod i dotacz do spotecznosci
swiadomych inwestoréw. Otrzymasz dostep do ekskluzywnych
analiz rynkowych, webinaréw z ekspertami oraz alertéow

o zmianach legislacyjnych wptywajacych na wartosé gruntéw
w Polsce.

Dwadziescia lat danych nie klamie. W kazdym roku od 2004 grunty w Polsce
konczyty na realnym plusie —to rekord niedostepny dla zadnej innej klasy akty-
wow notowanych na polskim rynku. Polacy ktdrzy inwestujg i zarzadzaja
portfelami swojego majatku stosujg prosta regute: 20-30% alokacji w aktywa
alternatywne, w tym nieruchomosci gruntowe.

Optymalna dywersyfikacja to 2-20 dziatek w réznych lokalizacjach i o réznym
przeznaczeniu — mieszkaniowym, ustugowym, rolnym. Brzmi jak strategia dla
funduszy? Niekoniecznie. Przy Sredniej cenie wejscia 100-250 tysiecy ztotych
za dziatke poza aglomeracjami, prog budowy zdywersyfikowanego portfela
gruntowego zaczyna sie od 200 - 500 tys ztotych. To poziom dostepny
dla zamozniejszych gospodarstw domowych - i coraz wiecej z nich te
Sciezke wybiera.
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LICZBA OFERT WEDtLUG POWIERZCHNI W LATACH 2023-2025
B sierpien 2023 | sierpien 2024 sierpien 2025
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Niezaleznie od wielkosci dziatki — oferta maleje w kazdej kategorii
powierzchniowej. To oznacza, ze problem niedoboru gruntéw
dotyczy zarodwno Kkupujacych mate parcele pod dom, jak
i deweloperéw poszukujacych wiekszych terenéw pod osiedla.
Rynek zaciesnia sie rownomiernie. Proaktywne dziatanie i dostep
do ofert pozarynkowych staja sie kluczowe.

Liczba ofert

Grunty sprzedawane w kanatach off market czesto nigdy nie trafiaja
na portale — przechodza z rgk do rak dzieki relacjom. W czasach
niedoboru to nie kapitat, a kontakty decydujg o sukcesie.

Land developerzy, lokalni posrednicy, notariusze — budowanie sieci
relacji z osobami blisko rynku gruntéw to dzis najskuteczniejsza
strategia pozyskiwania dziatek przed konkurencja.
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Zrédto: Otodom | Opracowanie: Hectares

Najwiekszy wzrost cen odno-

towano dla dziatek o po-
wierzchni 1201-3000 m2.

DYNAMIKA ZMIAN CENY 1 M2 W POLSCE

B 2025 vs 2024 ] 2024 vs 2023

Dla dziatek o powierzchni

>lha ceny wzrosty o 6%
W poréwnaniu do lat 2024/23.

Dynamika zmian cen [%]

4%

Nie obserwuje sie wzrostu
cen dla dziatek o powierzchni
5001-10000 m2.

2%

Najmniejszy wzrost cen
obserwuje sie dla dziatek
o powierzchni 0-1200 mz2.

Ceny rosnag w kazdym segmen-
cie powierzchniowym. To kolejny
wyrazny sygnaf, ze rynek
gruntow wszedt w faze syste-
matycznego wzrostu wartosci.
Przyspieszenie dynamiki rok do
roku pokazuje, ze presja popy-
towa nie stabnie - wrecz
przeciwnie. Kupujacy akceptuja
wyzsze ceny, bo alternatywa jest
ryzyko utraty dostepu do gruntu
w ogole. W praktyce oznacza to,
ze kazda zwiloka w podjeciu
decyzji przektada sie na realny
wzrost ceny. Rynek nagradza
zdecydowanych i karze wycze-
kujgcych. Zestawienie dwodch
okreséw ujawnia interesujaca
zmiane strukturalna. W roku
poprzednim wzrosty byty umiar-
kowane i rownomierne.

Teraz widzimy wyrazne
rozwarstwienie -  segment
srednich dziatek odrywa sie
cenowo od reszty rynku. Duze
dziatki pozostaja stabilne
cenowo, co paradoksalnie czyni
je atrakcyjnymi dla inwestorow
myslacych dtugoterminowo.

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntéw 27
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LICZBA OFERT WEDLUG TYPU DZIALKI

W LATACH 2023-2025 DLA CALEGO KRAJU

[ sierpienn 2023 | sierpien 2024 Obserwujac dynamike podazy na
przestrzeni ostatnich dwodch lat,
. .. widzimy wyrazng polaryzacje
[l sierpien 2025 rynku. Dziatki budowlane - te
najbardziej pozadane, ,pewne"
i bezpieczne, niewymagajace
pogtebionej analizy prawnej czy
planistycznej — notuja najsilniejszy
spadek ofert. To sygnat, ze rynek
absorbuje ten produkt najszyb-
ciej, bo jest zrozumiaty dla
szerokiego grona nabywcow.
Tymczasem dziatki rolne kurcza
sie wolniej. To segment wymaga-
jacy specjalistycznej wiedzy — od
zZnajomosci ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, przez proce-
dury KOWR, po realne mozliwosci
przeksztatcenia. Nie jest to towar
dla kazdego i kazdego projektu.
Kto tutaj inwestuje, wie co kupuje
i dlaczego — a takich nabywcdéw na
rynku jest zdecydowanie mniej.
Mniej dziatek rolnych w ofercie to
rowniez mniej gruntdw do
przeksztatcenia na budowlane —
a to rosnaca bariera dla przysztych
inwestycji.

Dziatki rolne

Dziatki budowlane

Dziatki pozostate

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000
Liczba ofert

Zrédto: Otodom | Opracowanie: Hectares

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntéw 28
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Bardzo powaznym argumentem za naby-
ciem dziatki jest posiadanie przez nig statu-
su budowlanej. Brak ryzyka, a raczej
bezpieczenstwo takiego zakupu jest przez
nas podkreslane w rozmowach z Klientami.
To jest mozliwe, poniewaz w ostatnich
latach wiozylismy ogrom pracy w celu
wypracowania z gminami optymalnych
miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

Z drugiej strony ludzie lub firmy chcace
naby¢ ziemie zwigzana z planowanymi
inwestycjami spiesza sie, poniewaz chaos
legislacyjny powoduje, ze nie wiedzg co
wydarzy sie w nadchodzacych miesigcach.

W mojej ocenie, ta zmiana w podejsciu
nabywcoéw/inwestoréw bedzie trwata
i zmieni rynek obrotu gruntami.

DEFICYT GRUNTOW BUDOWLANYCH

Osobiscie obserwuje zaniepokojenie, stuszne
zreszta, ludzi, ktoérzy kupili inwestycyjnie
grunty rolne z przekonaniem tatwego uzyska-
nia dla nich decyzji o warunkach zabudowy
i podniesienia wartosci.

Dzis, w obliczu zmiany prawa, ich sytuacja sie
skomplikowata. Stad kupowanie ziemi rolnej
stato sie mniej popularne, a sprzedaz
budowlanej realizowana jest przez tych, ktérzy
maja wyrazna potrzebe zbycia.

Dzis mozemy szacowac prawdopodobienstwo
i budowac hipotezy. W mojej ocenie mamy
sytuacje, w ktorej wiasciciele gruntow budo-
wlanych, czyli takich, dla ktérych wydano
decyzje o warunkach zabudowy, ew. uchwalo-
no miejscowe plany zagospodarowania
Przestrzennego, wiedza o tym, ze ich grunty
niedtugo stana sie dobrem deficytowym. Ma to
oczywiscie zwiazek z reforma planowania
przestrzennego. Nie musza sie spieszyc,
poniewaz grunt to taki wdzieczny ,towar”,
ktory nie psuje sie w magazynie i nie traci na
wartosci. Wrecz odwrotnie. Ona systematy-
cznie rosnie.

Marcin Patucki

Przedsiebiorca, radca prawny, cztonek zarzadu w grupie spdtek
Land Deweloperskich i Deweloperskich Dobry Grunt i Dobry Dom
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LICZBA OFERT WEDLUG TYPU SPRZEDAJACEGO

Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA W ROKU 2025
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Wiekszos¢ dziatek na polskim rynku trafia
dzis do sprzedazy za posrednictwem biur
nieruchomosci i profesjonalnych agentéw.
To nie przypadek —to naturalny etap dojrze-
wania rynku, ktéry obserwowalismy juz
wczesniej w segmencie mieszkaniowym.

Wiasciciele gruntéw, szczegodlnie w czasach gtebokiej
transformacji prawnej zwigzanej z reforma planowania
przestrzennego, coraz czesciej decyduja sie powierzyc
sprzedaz specjalistom. Wola zaptaci¢ za ustuge, niz
samodzielnie mierzyc sie z gaszczem procedur, weryfikacja

dokumentacji i negocjacjami z wymagajacymi nabywcami.

S81e108H :31UEMODEIdO | WOPOIO OHP0IZ

Rynek mieszkaniowy przeszedt te
sama droge. Dzis jest w petni
uksztattowany - ma wyrazne
segmenty premium, rozwiniety
rynek wynajmu instytucjonalnego,
profesjonalny rynek pierwotny
z wihasnymi standardami
i narzedziami. Teraz przyszedt czas
na grunty. | to jest moment,
w ktérym warto by¢.

Rynek dopiero sie krystalizuje
i eksperci budujg swoje pozycje.
Kto dzis zdobedzie kompetencje
i zaufanie klientéw, bedzie zbierat
owoce przez kolejne lata.

Rynek gruntéw jest wymagajacy.
Wymaga znajomosci prawa, umie-
jetnosci czytania planéw zagospo-
darowania, wiedzy o procedurach
KOWR i przeksztatceniach.

Ale wiasnie dlatego jest wdzieczny
dla tych, ktorzy te kompetencje
posiadaja. Wtasciciele dziatek akty-
whnie szukajg profesjonalistow,
ktorzy poprowadza caty proces
sprzedazy — od wyceny, przez przy-
gotowanie  dokumentacji, po
obstuge administracyjng i fina-
lizacje transakgji.

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntéw 31
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Jednym z kluczowych wska-
Znikow kondycji rynku
nieruchomosci  gruntowych
jest czas zycia ogloszenia -
czyli okres od momentu
wystwienia oferty do jej wyga-
szenia w portalu ogtoszenio- 60
wym. Warto pamietaé, ze
wskaznik ten odzwierciedla

jedynie ,widoczny" etap sprze-

dazy. W tle kazdej transakcji

rozgrywa sie proces obejmuja- 50

cy negocjacje, umowe T

przedwstepna, badanie due B 45

diligence, uzyskanie decyzji ‘8

administracyjnych i dopiero =

finalizacje aktem notarialnym 40

- co w praktyce wydtuza

rzeczywisty czas sprzedazy 35

o kolejne miesiace.

Mimo tego ograniczenia,

analiza cyklu zycia oferty 30

dostarcza cennych informacji

o ptynnosci i dynamice po- 25 .
Szczecin

szczegoblnych rynkoéw.

Dane z lat 2023-2025 ujawniaja istotne réznice miedzy
najwiekszymi polskimi miastami. Najkrotszy cykl zycia
oferty w 2025 roku odnotowano w Szczecinie, Wroctawiu
i Poznaniu — mediana wynosi zaledwie 31 dni. Oznacza to,
ze potowa ogtoszen znika z rynku w ciggu miesiagca, co
Swiadczy o wysokiej ptynnosci i silnym popycie w tych
lokalizacjach. Stabilnos¢ tego wskaznika na przestrzeni
trzech lat wskazuje na dojrzatos¢ obu rynkow.

ROZKLAD OGLOSZEN WEDLUG CYKLU ZYCIA

W WYBRANYCH MIASTACH W POLSCE

2023 2024 [ 2025

Gdansk Poznan toédz Wroctaw Krakow Warszawa
Miasta uporzadkowane wg populacji

Odmienna sytuacje obserwujemy w Gdansku (61 dni) i todzi (60 dni), gdzie cykl zycia
oferty jest niemal dwukrotnie dtuzszy. Szczegdlnie interesujacy jest przypadek todzi -
wzrost z 31 dni w 2024 do 60 dni w 2025 roku (+94%) moze sygnalizowac nasycenie
rynku lub ostrozniejsze decyzje zakupowe kupujacych. Warszawa i Krakdw plasuja sie
w srodku stawki z wynikami odpowiednio 46 i 43 dni. Stolica doswiadczyta istotnego
wydtuzenia cyklu w 2024 roku (z 32 do 48 dni), co moze wynikac¢ z rosnacych i juz
wysokich cen. Spodziewamy sie, ze ten okres w stosunku do catego kraju bedzie sie
wydtuzat z uwagi na wieksze ryzyka, ktére wymagajg analizy przed podjeciem decyzji.
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LICZBA OSOB POSZUKUIJACYCH DZIALEK

WEDtUG WOJEWODZTW

B 2024 [ 2025
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CZY ZAUWAZASZ WIEKSZE
ZAINTERESOWANIE
KUPNEM/INWESTOWANIEM

: W GRUNTY W TYM ROKU

W STOSUNKU DO LAT POPRZEDNICH?

Zrédto: Ankieta Hectares
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Ponad ¢éwieré miliona
oso6b aktywnie
poszukuje dziatek

w Polsce. Tymczasem
oferta kurczy sie. Ta
nieréwnowaga bedzie
sie pogtebia¢ - reforma
planistyczna zamrozita
juz dzis wiele gruntéw
przez procedury
administracyjne, ktére
wydtuzajg czas
wprowadzania nowych
ofert na rynek. Kto dzis
ma dziatke gotowa do
sprzedazy, trafia

w idealny moment.

59%

Ankietowanych zauwazyto wziekszenie zaintere-
sowania kupnem/ inwestowaniem w grunty.
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STRUKTURA POPYTU | PODAZY

NA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH W ROKU 2024

[ Liczba ofert 2024 [l Liczba poszukujacych 2024
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Poszukujacych na rynku nie brakuje - liczby méwig same za siebie. Problem w tym,
ze dzi$ kazdy grunt budzi wiecej pytan niz odpowiedzi. Reforma planowania
przestrzennego zmienita i nadal zmienia zasady gry, a nowe przepisy generuja
niepewnosc: czy dziatka zachowa swoje przeznaczenie? Czy plan ogdlny nie
przekresli moich planéw? Co z warunkami zabudowy? Poszukujacy sa na rynku —
obserwuja, analizuja, rozmawiaja, poréwnuja i dopiero kupuja. Szukaja pewnosci,
ktorej rynek dzi$ nie daje, jednoczesnie oczekuje wyzszych cen. Grunty staty sie
trudniejsze: wiecej ryzyk prawnych, wiecej niewiadomych administracyjnych,
wiecej putapek dla nieSwiadomego nabywcy. To rodzi naturalny niepokdj i paraliz
decyzyjny. 72% profesjonalistdw przewiduje wzrost zainteresowania gruntami
w kolejnych latach. Ale zainteresowanie to jeszcze nie transakcja. Rynek czeka na
tych, ktérzy potrafig zamieni¢ niepewnos$¢ poszukujacych w konkretne decyzje —
poprzez wiedze, analize i proces przeprowadzenia bezpiecznej transakgji.

STRUKTURA POPYTU | PODAZY

NA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH W ROKU 2025

[ Liczba ofert 2025 [ Liczba poszukujacych 2025
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CZY PRZEWIDUJESZ WZROST ZAINTERESOWANIA KUPNEM/
INWESTOWANIEM W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE
W LATACH 2025-20277

Ankietowanych przewiduje wzrost
zainteresowania kupnem/
inwestowaniem w grunty.

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntéw 34
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CZY WEDLUG CIEBIE REFORMA PLANOWANIA
ZMNIEJSZY DOSTEPNOSC GRUNTOW W POLSCE?

. Tak, reforma zmniejszy
dostepnos¢ gruntéw
w Polsce.

Nie, reforma nie zmieni
dostepnoséi gruntéw
w Polsce

0O

Az 84% ankietowanych zadeklarowato, ze reforma
planowania zmniejszy dostepnos¢ gruntéw.

Zrodto: Ankieta Hectares

Daria Rzepiela
Doradca ds. nieruchomosci
Land Developer® w Hectares

84% to nie przypadek. Geodeci, urbanisci, architekci, agenci — ludzie, ktérzy codziennie
pracuja z gruntami — wiedzg, ze dostepnosc¢ dziatek bedzie topniec¢. Rynek jeszcze tego
w petni nie wycenit. Wkrotce sie to zmieni.

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntéw 35
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OG F;ANIC:ZENIA WZ: KOMENTARZ EKSPERTA
WYSCIG Z CZASEM | ‘e

WHtasciciele nieruchomosci prébuja juz dzis zabezpiecza¢ wartos¢ swoich nierucho-
mosci. Witasnie dlatego w praktyce obserwujemy ogromny wzrost liczby wnioskéw
o ustalenie warunkow zabudowy. Chodzi o to, by decyzje uzyskac jeszcze wedtug do-
tychczasowych zasad, zanim plan ogdélny zacznie ogranicza¢ mozliwosci inwestycyjne.
Problem moze pojawic¢ sie przy duzych nieruchomosciach, przeznaczonych pod
wieksze inwestycje. Przed ztozeniem wniosku o warunki zabudowy trzeba przejs¢
procedure uzyskania decyzji srodowiskowej. To postepowanie, ktére potrafi trwac
miesigcami, a bywa, ze nawet diuzej. Jezeli decyzja Srodowiskowa nie zostanie
uzyskana na czas, wniosek o warunki zabudowy bedzie niekompletny i nie bedzie
podstaw do zawieszenia sprawy w oczekiwaniu na uzupetnienie tego braku. Wtasciciel
moze wiec zwyczajnie nie zdazy¢ zabezpieczy¢ swoich intereséw.

W obecnych realiach kluczowe jest wiec sprawne
dziatanie szczegdlnie tam, gdzie inwestycja
wymaga decyzji srodowiskowej, bo to wiasnie ten
etap moze przesadzi¢, czy wniosek o warunki
zabudowy zostanie ztozony na czas. Rownolegle
wiasciciele  powinni  aktywnie  uczestniczy¢
w procedurach planistycznych, by mdc miec
wplyw na ustalenia planu ogdlnego.

Magdalena Wilczynska

Adwokat

Wspieram inwestoréw w realizacji przedsiewziec na

kazdym etapie. Skupiam sie na prawie administracyjnym
(planowanie przestrzenne, prawo budowlane, ochrona srodowiska)
i minimalizacji ryzyka w procesie inwestycyjnym.
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Z PERSPEKTYWY URBANISTKI

N f“ Na rynku pozostaje coraz mniej bezpiecznych, gotowych do

inwestowania dziatek. W wiekszosci sg to grunty trudne, wymagajace
obrdébki. Praca nad nieatrakcyjnym terenem i stworzenie z niego goto-
wego produktu jest bardzo pozadana. Inwestorzy prywatni,
deweloperzy i inni poszukujg sprawdzonych dziatek, nie chca
zajmowac sie prostowaniem spraw z nimi zwigzanych. Raporty
Hectares pokazuja, ze ceny gruntdw rosty systematycznie przez
ostatnie 20 lat, co czyni inwestowanie w nie bezpieczna opcja
lokowania kapitatu, niezaleznie od nastrojéow politycznych czy
ekonomicznych. Z tego wzgledu takie dziatania, polegajace na
przygotowaniu gruntu, mozna wykonywac¢ w zasadzie bez przerwy,
odpowiadajac na ciggte zapotrzebowanie rynku.

Co sprawia, ze dobrze potozona dziatka zyskuje na
wartosci w dtuzszej perspektywie, nawet mimo
zmiennosci przepiséw i cyklicznych zmian koniunktury?

Sa lokalizacje, ktdre sg modne przez chwilg, szybko sie zabudowuja,
robi sie tam ciasno i mieszkancy stamtad uciekaja. Sa jednak takie
miejsca, ktére maja to cos, ktére sg dobrze skomunikowane z mias-
tem, ktdre oferujag bogata baze edukacyjna i kulturalng. Osoby, ktore
decydujg sie na zakup dziatki nie sprawdzaja tylko mozliwosci
zabudowy danego gruntu. Zwracaja takze uwage na tatwy dostep do

szkoty, kina, teatru, sklepéw, parku czy miejsca kultu religijnego. Aleksandra Wastag-Plata
To tylko kilka przyktadéw, jednak jesli wszystkie te rzeczy sg potozone Urbanista, spcjalista ds. analizy
w optymalnej odlegtosci, a cato$¢ otoczona jest zielenig i tworzy chtonnosci gruntow w Hectares
harmonijng catos¢ wtedy taka lokalizacja bedzie przyciggac wiele

ludzi. Bo dobre zaplecze bedzie stanowic o sile danego miejsca mimo a.wastag@hectares.pl
uptywajacego czasu i zawirowan w przepisach prawnych. +48 533 448 710

Rozdziat 2: Popyt i podaz na rynku gruntéw 37
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O ZMIANACH ZWIAZANYCH
Z REFORMA PLANOWANIA

66

Reforma planowania
przestrzennego otwiera
nowy rozdziat dla
catego rynku gruntéw.
Zmienia sposéb, w jaki
analizujemy dziatki,
oceniamy ich potencjat
i podejmujemy decyzje
inwestycyjne. To nie
jest kosmetyczna
korekta - to systemowa
przebudowa zasad gry,
ktéra wptywa na
wiascicieli, inwestoréw,
posrednikéw

i samorzady.

Ten rozdziat zbiera praktyczne wnioski ekspertéw, wskazuje
najwazniejsze zmiany, a takze opisuje konsekwencje, ktéore beda
impulsem do dalszych dziatan. W Swiecie, w ktérym przewage daje
wiedza i przygotowanie, zrozumienie reformy staje sie kluczowym
elementem bezpieczenstwa i strategii.

W kolejnych sekcjach przejdziemy przez wszystkie najwazniejsze
elementy reformy — zaréwno te zapisane w ustawach, jak i te, ktére
ujawnity sie dopiero w praktyce. Podzielimy sie komentarzami
ekspertéw, doswiadczeniami z pracy nad realnymi sprawami oraz
obserwacjami z gmin, ktére dzis interpretuja przepisy w zupetnie
nowym srodowisku regulacyjnym.

Warunki Zabudowy (WZ) staja sie decyzja coraz trudniejsza do uzys-
kania, a ich wydanie w wiekszym stopniu zalezy od planu ogdlnego
i interpretacji urzednikéw. Wartosc¢ dziatek z istniejagcymi WZ rosnie,
a proces ich pozyskania wymaga doskonatego przygotowania doku-
mentacji i strategii.

Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPI) to narzedzie, ktére pozwala
inwestorowi sfinansowac¢ uchwalenie indywidualnego planu miejsco-
wego dla swojego terenu. W praktyce ZPl wymaga dialogu z gming,
precyzyjnej koncepcji urbanistycznej i cierpliwosci, bo administracja
uczy sie go w biegu.

Plan Ogdélny Gminy (POG) staje sie nowa ,konstytucja planistyczna”,
ktora okresla, jakie tereny maja potencjat, a ktére zostang wytaczone
z zabudowy na lata. To dokument, ktéry tworzy dwie grupy gruntow:
strategiczne oraz ryzykowne.
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DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY
- ZNACZACE ZMIANY

Decyzje o warunkach zabudowy (WZ), przez lata podstawowe
narzedzie budowy na terenach bez planu miejscowego, przechodza
transformacje. Reforma wprowadza kluczowe ograniczenie — wydanie
WZ bedzie mozliwe wytacznie na terenach wyznaczonych w planie
0gdélnym jako obszar uzupetnienia zabudowy. To radykalna zmiana
wobec dotychczasowej praktyki. Dodatkowo obszar analizy urbanisty-
cznej ograniczony zostanie do 200 metrow od granicy dziatki, co
wptywa na mozliwosé¢ wykazania kontynuacji funkcji zabudowy.

DLACZEGO TO WAZNE ®

Dla sprzedajacego: dziatka z mozliwoscia
uzyskania WZ jest warta znacznie wiecej niz
teren bez tej opcji — warto sprawdzi¢ status
przed wystawieniem oferty.

Dla kupujacego: przed zakupem konieczna
jest weryfikacja, czy dziatka znajduje sie
W obszarze, gdzie WZ mozna uzyskac. Zakup
terenu poza tym obszarem to ryzyko braku
mozliwosci zabudowy.
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dr Agnieszka Grabowska-Tos$
Wspdlniczka zarzadzajgca Kancelarii Radcow Prawnych
Kania Stachura Tos, specjalizujacej sie w prawie
nieruchomosci i inwestycji budowlanych

Ekspertka Komitetu ds. Nieruchomosci przy Krajowej

Izbie Gospodarczej. Laureatka listy Forbes Woman

i fundacji Women in Law - 25 prawniczek w biznesie w 2025 r.

Autorka bloga dla deweloperdw Jakim-prawem oraz publikacji branzowych.

BEZCZYNNOSC
ADMINISTRACII AWZ

Reforma planistyczna oraz
presja zwigzana z wejsciem
w zycie plandw ogdlnych spo-
wodowaty lawinowy wzrost
liczby wnioskéw o warunki
zabudowy.

Organy administracji nie
radza sobie z ta skalg poste-
powan i niestety bardzo
czesto prébuja ,uciekac” od
wydawania korzystnych dla
wiascicieli dziatek rozstrzy-

gniec.

W praktyce obserwujemy zja-
wisko pozostawiania wnio-
skdow o WZ bez rozpoznania
na podstawie rzekomych
.orakow formalnych”, ktére
W rzeczywistosci nie wynikaja
Z przepiséow prawa.

NIELEGALNE PRAKTYKI
| BEZCZYNNOSC URZEDOW

To jedna z form blokowania wydawania decyzji WZ.
W ostatnich miesigcach zetknetam sie wielokrotnie
z sytuacjami, w ktérych organy stosowaty tez inne
praktyki, niezgodne z prawem, by uniemozliwi¢ lub
opdzni¢ wydanie decyzji WZ. W takich przypadkach
wiasciciel nie powinien skfada¢ nowego wniosku
ani ,godzi¢ sie” z rozstrzygnieciem, poniewaz to
tylko utrwala nielegalne praktyki. Jedyna witasciwag
reakcja jest kwestionowanie dziatann organu. Jezeli
na przyktad wniosek pozostawiono bez rozpozna-
nia, inwestor moze ztozy¢é ponaglenie na
bezczynnos¢ do  Samorzadowego  Kolegium
Odwotawczego, a nastepnie skarge na bezczynnosc
do sadu administracyjnego. W jednym i drugim
przypadku organ otrzyma nakaz wydania decyzji
w konkretnym terminie. S3 to realne i skuteczne
instrumenty ochronne. Warto wdwczas skorzystac
z profesjonalnego wsparcia, aby precyzyjnie wyka-
za¢ naruszenia proceduralne i doprowadzi¢ do
rozpoznania sprawy. Trzeba jednak podkresli¢, ze
z powodu przecigzenia SKO i WSA czas oczekiwania
na rozstrzygniecia jest coraz dtuzszy.

Zzee iz 7
o
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BEZPIECZNIK KOMENTARZ EKSPERTA

JAK PROFESJONALNY LAND DEVELOPER®

I NWESTYCJ I CHRONI PRZED RYZYKIEM PRAWNYM

Wspotpraca z Factory zaczyna sie od
kluczowej analizy potencjatu gruntu: co
da sie realnie wybudowac i ile grunt
bedzie wart po procesie planistyczno-
administracyjnym. Sprawdzamy plany
0go6lne, MPZP, WZ, potencjat ZPI, kwestie
srodowiskowe i chionnos¢ terenu.
Wiasciciel otrzymuje jasny obraz réznicy
miedzy wartoscia ,jak stoi” a wartoscia
gruntu przygotowanego inwestycyjnie.

Najczesciej stosujemy model umowy
warunkowej - przejrzysty, bezpieczny
i korzystny dla wiasciciela. Ustalamy cene
Jak za grunt inwestycyjny”, ale transakcja
dochodzi do skutku dopiero wtedy, gdy
grunt faktycznie uzyska status inwesty-
cyjny. Wiasciciel zachowuje wiasnose,
a Factory prowadzi caty proces od
uzyskania WZ, ZPl, MPZP po decyzje
srodowiskowa i uzgodnienia. Wiasciciel
nie ponosi zadnych kosztéw dot. analiz,
projektantdw ani prawnikow.

Model warunkowy sprawdza sie tam,
gdzie celem jest maksymalizacja wartosci
sprzedazy przy minimalnym zaan-
gazowaniu wiasciciela. Przyktad: teren
wyceniany na 8 min po uzyskaniu WZ
sprzedat sie za 12 mIn — przy zerowych
naktadach witasciciela.
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INFRASTRUKTURA PRZED
ZABUDOWA: CPK REDEFINIUJE
WARTOSC GRUNTOW

Wptyw CPK na rynek nieruchomosci bedzie
najwieksza zmiana ukiadu sit w polskiej
urbanistyce od dekad. Réwnolegle, Strategia
Rozwoju Otoczenia CPK wyznacza nowy
porzadek: najpierw infrastruktura i transport,
a potem zabudowa. W praktyce oznacza to, ze
grunty objete MPZP zyskuja na wartosci i prze-
widywalnosci, a tereny bez planu traca konkuren-
cyjnos¢. Rosng bariery wejscia, a obszar miedzy
Warszawag a todzig (Baranow, Grodzisk, Zyrardow,
Sochaczew) staje sie najbardziej dynamiczna
czescia kraju.

Land Developer® nie jest juz opcja, lecz koniecznoscia dla
kazdego, kto chce skutecznie i bezpiecznie przeprowadzié¢
proces inwestycyjny na polskim rynku gruntéw.

Grzegorz Florczak

General Manager w Factory Centrum Sp. z o0.0.

Specjalizuje sie w rozwoju projektéw deweloperskich

oraz inwestycjach zwigzanych z kruszywami budowlanymi i OZE.
Od 2018 roku zarzadza miedzynarodowymi przedsiewzieciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi.
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PLANY
OGOLNE

Plany ogdlne utatwia ocene potencjatu
inwestycyjnego nieruchomosci. Dzieki
wyznaczonym strefom planistycznym
i profilom funkcjonalnym nabywcy
beda mogli wstepnie okreslic¢ przyszte
przeznaczenie terenu w planach
miejscowych oraz przewidzie¢ chara-
kter sasiedniej zabudowy. Beda mogli
réwniez, w oparciu o okreslony w planie
obszar uzupetnienia zabudowy, zorien-
towac sie gdzie bedzie mozliwe uzys-
kanie decyzji o warunkach zabudowy.

Plany ogodlne cechuje wieksza czytel-
nos¢ w pordwnaniu do studidéw. Nie
mozna jednak zapominac¢ o strategii

rozwoju  gminy, ktéra  wyznaczy
kierunki polityki przestrzennej
w gminie.

Sebastian Witek
Naczelnik Wydziatu Architektury
w Urzedzie Miasta Rybnika

KOMENTARZ EKSPERTA

MNIEJ UZGODNIEN | ZAWIESZENIE KAR
WZ PO NOWELIZACII

NOWELIZACIA: MNIEJ]
UZGODNIEN, BRAK KAR
| CZESC PRZYSZtYCH
NIEWIADOMYCH.

Nowelizacja z 5 listopada 2025 r. gasi
niektére pozary, ale nie rozwigzuje
wszystkich problemoéw reformy. Doraznie
powinna przyspieszy¢ prace nad planami
ogdlnymi, eliminujac bariery zwigzane
z uzgodnieniami wynikajace z  niezrozu-
mienia specyfiki planu ogdlnego oraz roli
organdw uzgadniajacych w tym procesie.
Dodatkowo zawieszenie kar za opdznienia
w  wydawaniu decyzji WZ powinno
odcigzy¢ gminy w sytuacji ogromnej liczby
wnioskow. Wyartykutowana wprost
mozliwos¢  czesSciowego uniewaznienia
pierwszego planu ogodlnego  usuwa
dotychczasowe watpliwosci. Niepewne
pozostaje jedynie to, jak ograniczenie liczby
organdow uzgadniajacych wptynie
W przysztosci na procedury dotyczace
planéw miejscowych.

Ekspert z zakresu prawa budowlanego oraz planowania
i zagospodarowania przestrzennego.
Wieloletni pracownik miejskiej pracowni urbanistycznej

oraz organu administracji architektoniczno-budowlane;. Rozdzial 3 Transformacja rynku nieruchomodci | 43
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Obecnie wida¢ niepokojacy trend: coraz bardziej zachowawcze podejscie
gmin do nowych wnioskéw o warunki zabudowy. Przektada sie to na
wydtuzanie postepowan, btedne interpretacje przepisow i szybkie
.pozbywanie sie” wnioskodawcoéw poprzez odmowy. Czes¢ trudnosci
wynika z przecigzenia urzedéw masowym naptywem spraw i praca nad
planami ogdélnymi, ale nie usprawiedliwia to obnizania jakosci
postepowan.

W tych realiach kluczowa jest dobra wspodtpraca z gmina.

1. Whniosek powinien by¢ przygotowany starannie i kompletnie — kazde
wezwanie do uzupetnien to kolejne tygodnie opdznienia.

2. Solidny materiat wyjsciowy utatwia gminie ocene zgodnosci inwestycji
Z przepisami i otoczeniem. Warto zaangazowac urbaniste, architekta,
a przy wiekszych czy trudniejszych inwestycjach takze prawnika.

3. W razie decyzji odmownej — jesli s3 ku temu podstawy — warto wniesc
O merytoryczne rozstrzygniecie przez organ odwotawczy, by uniknac
cofniecia sprawy do gminy.

Na koniec warto podkreslic — urzednicy nie sg przeciwnikami inwestora.
Zyczliwos¢, otwarta komunikacja i gotowos¢ do wspodtpracy naprawde
potrafia zmienic przebieg nawet trudnych spraw.

Andrzej Zabojski

Radca prawny w kancelarii

Prof. Marek Wierzbowski i Partnerzy
Adwokaci i Radcowie Prawni

Zasoby, ktérymi dysponujemy, sg policzalne i ograniczone. Zasobem
takim jest réwniez grunt, w szczegdlnosci dziatki inwestycyjne. Ich
dostepnosc nie zalezy tylko i wytacznie od zagadnien regulacyjnych,
ale réwniez od stopnia zurbanizowania i lokalizacji takiego gruntu.

W duzych aglomeracjach miejskich dostepne grunty zaczynaja byc¢
biatym hipopotamem — wszyscy o nich styszeli, a prawie nikt nie
napotkat. Skoro wiec gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach wiecej
nie bedzie, ich ceny raczej beda wytacznie rosty, co pod katem
inwestycyjnym jest zjawiskiem zdecydowanie pozadanym.

Niemniej zakup dziatek o nieuregulowanym stanie prawnym lub
niejasnym przeznaczeniu, np. dziatek bez MPZP nie znajdujacych
sie w projektach planéw ogdlnych w obszarach uzupetnienia
zabudowy moze stanowic istotne ryzyko inwestycyjno — zakupowe.

Taki produkt jest dedykowany inwestorom Swiadomym,
a jednoczesnie gotowym na duza ekspozycje na ryzyko, kompenso-
wana mozliwymi znaczacymi zwrotami z inwestycji w takie grunty.

Krzysztof Granat

Radca prawny, wspdlnik w
Kancelarii Radcéw Prawnych

K&L Legal Granat i Wspodlnicy Sp.k.

Obszary podmiejskie wcigz petnig istotna funkcje

w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Rozdziat 3: Transformagja rynku nieruchomosci | 44
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ADMINISTRACYINE
PRZECIAGANIE LINY

Wiascicieli gruntow czekaja wyz-
wania zwigzane z uzyskiwaniem
decyzji o warunkach zabudowy
(WZ), zaréwno na  dotych-
czasowych, jak i nowych zasadach.
Gminy czesto daza do ogranicze-
nia wydawania decyzji na starych
zasadach, podejmujac dziatania
utrudniajace lub uniemozliwia-
jace ich uzyskanie. Do typowych
problemoéw nalezy wywotywanie
miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego
(MPZP) i zawieszanie postepowan,
niekorzystna interpretacja
przepisdéw lub wydawanie decyzji
odmownych z naruszeniem
prawa. Samorzadowe kolegia
odwotawcze (SKO) czesto uchylaja
decyzje i kieruja sprawy z powro-
tem do gmin, co prowadzi do
kolejnych decyzji odmownych.

KOMENTARZ EKSPERTA

JAK GMINY ZMIENIAJA
ZASADY GRY

Z uwagi na znaczny wzrost liczby wnioskdw, czas
rozstrzygania spraw wydtuzyt sie. Przed ztozeniem
wniosku niezbedne jest fachowe doradztwo
urbanistyczne i prawne, aby skutecznie
przedstawi¢ argumentacje przemawiajaca za
pozytywnym rozstrzygnieciem.

Warto rozwazy¢ zgode na otrzymanie WZ z para-
metrami innymi niz pierwotnie zaktadane,
zamiast latami walczy¢ o pierwotne warunki lub
doczekac sie wejscia w zycie MPZP z zakazem
zabudowy.

Wydawanie WZ na nowych zasadach bedzie
wymagato objecia gruntu obszarem uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy. Inwestorzy
na etapie uchwalania planu ogdlnego gminy
powinni Sledzi¢ prace planistyczne, uczestniczyc¢
w konsultacjach spotecznych oraz sktada¢ uwagi.
Konieczna jest szczegodtowa weryfikacja projektu
planu ogdlnego przez doswiadczonego urbaniste
i prawnika.

Gminy podejmuja dziatania utrudniajgce uzyskiwanie

decyzji o warunkach zabudowy.

Piotr Jarzynski

Wspdlnik w Kancelarii Prawnej Jarzynski & Wspdlnicy,
Wiceprzewodniczacy Komitetu

ds. Nieruchomosci Krajowej Izby Gospodarczej

Doradza kompleksowo przy przygotowaniu i realizacji
inwestycji budowlanych. Autor publikacji dotyczacych
zagadnien z zakresu nieruchomosci i inwestycji budowlanych.
Prowadzi szkolenia dla izb, uczelni wyzszych i firm.
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PLANY OGOLNE
- KLUCZOWY DOKUMENT DLA KAZDEGO

Plan ogdlny to nowy akt planistyczny wchodzacy w miejsce studium
uwarunkowan. W odrdéznieniu od studium, plan ogdélny ma moc
prawna i bezposrednio wptywa na mozliwosci zabudowy. Kazda
gmina musi uchwali¢ plan ogdlny do 1 lipca 2026 roku — po tym termi-
nie stare studia wygasng, a z nimi podstawa do wydawania decyzji
o warunkach zabudowy (WZ) na dotychczasowych zasadach.
Plan ogdlny okresla strefy planistyczne oraz obszary uzupetnienia
zabudowy.

2

®

Dla sprzedajgcego: to plan ogoélny przesadzi,
czy Twoja dziatka zachowa potencjat inwesty-
cyjny i prawo do zabudowy a tym samym jaka
jest jego wartosc.

DLACZEGO TO WAZNE

Dla kupujacego: analiza planu ogdlnego
staje sie obowigzkowym elementem due
diligence. Kupno dziatki bez znajomosci jej
statusu w planie ogdélnym to dziatanie
w ciemno. Sledz prace nad planem w swojej
gminie.

Rozdziat 3: Transformacja rynku nieruchomosci
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FRAGMENT PLANU OGOLNEGO [POG]

GMINA SZEMUD, WQJ. POMORSKIE, POW. WEJHEROWSKI.

[ sTREFA OTWARTA [SO] Z ZAKAZEM ZABUDOWY

B stReFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA [S]

JEDEN Z PRZYKLADOW:

PROJEKTOW PLANU OGOLNEGO W POLSCE POKAZUJACY JEGO NIEDOSKONALOSCI
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BEZPIECZNY

OBROT GRUNTAMI

Najpowazniejsze nieporozumienie doty-
czy warunkéw zabudowy (WZ) w kon-
tekscie wprowadzania planu ogdlnego
gminy. Panuje btedne przekonanie, ze po
wejsciu w zycie planu ogdlnego nie
bedzie mozna uzyska¢ WZ. Wiekszos¢
publikacji nie wspomina o kluczowym
fakcie, ze liczy sie data ztozenia wniosku:
zgodnie z przepisami przejsciowymi,
wnioski o WZ ziozone przed dniem
wejscia w zycie planu ogodlnego beda
rozpatrywane na dotychczasowych zasa-
dach. Ponadto, inwestorzy nie zdaja
sobie sprawy, ze wejscie w zycie planu
0golnego moze uniemozliwi¢ uzyskanie
WZ nie tylko na "szczerym polu", ale
takze na dziatce miedzy istniejaca
zabudowa, jesli plan ogdlny nie wyznaczy
w tym miejscu obszaru uzupetnienia
zabudowy.

KOMENTARZ EKSPERTA

ROLA PRECYZYINEJ UMOWY
I ANALIZY RYZYKA

Trzecie nieporozumienie dotyczy kwalifikacji
inwestycji pod katem obowiazku uzyskania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Inwestorzy, zwiaszcza indywidualni, btednie
zaktadaja, ze ich projekt nie wymaga decyzji
srodowiskowej. W  rzeczywistosci, nawet
mniejsze, lecz powtarzalne przedsiewziecia
(np. zabudowa mieszkaniowa, parkingi), moga
by¢ kwalifikowane jako potencjalnie znaczaco
oddziatujgce na srodowisko, jesli sg powigzane
technologicznie z przedsiewzieciami innych
podmiotdw. Brak swiadomosci skali i kryteriow
prowadzi do pominiecia decyzji sSrodowiskowej
w harmonogramie, co skutkuje znacznymi
opdznieniami.

Procedura s$rodowiskowa jest dotkliwa z powodu
oceny powigzan technologicznych. Organy moga
taczy¢ sasiadujace projekty w jedno skumulowane
przedsiewziecie. Konsekwencja jest ryzyko wadliwej
decyzji o pozwoleniu na budowe i mozliwosc

dr Martyna Stugocka . ;
wstrzymania projektu.

Doktor nauk prawnych,
radca prawny, counsel w kancelarii GWW
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OBSZAR UZUPELNIENIA
ZABUDOWY

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznaczany w planie ogdlnym
okresla tereny, na ktérych mozliwe bedzie wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy (WZ). Poza OUZ budowa na podstawie WZ
stanie sie niemozliwa - jedyna sciezkg pozostanie miejscowy plan
zagospodarowania. Zwolennicy rozwigzania wskazuja na uporzad-
kowanie przestrzeni, krytycy — na blokowanie inwestycji. W praktyce
wszystko zalezy od wzoru matematycznego, na ktéry gminy nie maja
wptywu.

DLACZEGO TO WAZNE ®

Dla sprzedajacego: jesli Twoja dziatka nie
trafi do OUZ, jej wartos¢ moze drastycznie
spasc. Skiadaj wnioski do planu ogdlnego,
monitoruj prace gminy.

Dla kupujacego: dziatka w OUZ to bezpie-
czenstwo inwestycji I mozliwos¢ uzyskania
WZ. Dziatka poza OUZ wymaga sprawdzenia,
czy gmina planuje dla niej plan miejscowy —
bez tego zabudowa bedzie niemozliwa.
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STREFY
PLANISTYCZNE

Strefy planistyczne to narzedzie porzadkujace przestrzen gminy
w ramach planu ogdélnego. Ustawa definiuje 13 typow stref, m.in. wielo-
funkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, ustugowa,
produkcyjna, zieleni i rekreacji. Kazda strefa okresla dopuszczalne
funkcje i parametry zabudowy. To fundamentalna zmiana - strefy
bezposrednio determinuja, co mozna wybudowac¢ na danym terenie,
podczas gdy studium miato charakter niewigzacy.

2

DLACZEGO TO WAZNE p
Plan ogélny przesadzi o tym, ktére Dlg sprzedajacego: strefa przypisana Twojej
grunty utrzymaja wartosé, prawo do d2|a+c§ vyp’rywa na krag potencjalnych na-
zabudowy i potencjat inwestycyjny, bywcow i cene.
a ktére zostang trwale zdegradowane
wartosciowo. Dla kupujacego: przed zakupem sprawdz

strefe planistyczng — to ona okresla, czy zre-
alizujesz swoj zamyst inwestycyjny. Kupno
dziatki w nieodpowiedniej strefie moze
oznaczac lata staran o zmiane planu lub brak
mozliwosci realizacji projektu.

Rozdziat 3: Transformacja rynku nieruchomosci 50
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WNIOSKI | UWAGI
DO PLANU OGOLNEGO

Procedura uchwalania planu ogdlnego przewiduje etapy partycypacji
spotecznej. Pierwszym krokiem jest skifadanie wnioskéw — mozna
postulowac wiaczenie dziatki do okreslonej strefy jak i obszaru uzu-
petnienia zabudowy. Wnioski sktada sie przed powstaniem projektu
planu. Drugi etap to uwagi — sktadane po zaprezentowaniu projektu
planu ogdlnego, pozwalaja kwestionowal rozwigzania i wnosic¢
o zmiany. Organ rozpatruje wszystkie wnioski i uwagi, cho¢ nie musi

ich uwzgledniac.

DLACZEGO TO WAZNE p

Dla sprzedajgcego: aktywnos¢ na etapie
konsultacji to ostatnia szansa, by wptynac na
status dziatki. Biernos¢ moze oznaczac trwata
utrate wartosci nieruchomosci.

Dla kupujacego: jesli planujesz zakup przed
uchwaleniem planu ogdlnego, sprawdz, jakie
whnioski ztozono dla danego terenu i jakie
rozwigzania proponuje gmina. To sygnat, jak
bedzie wygladac przysztos¢ dziatki.

Rozdziat 3: Transformacja rynku nieruchomosci
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Piotr Seget Malwina Kotodziej
Specjalista ds. ochrony srodowiska, Radca prawny, wspdlnik
Autor ok. 250 dokumentacji Srodowiskowych, w Kancelarii INLEGIS

Kierownik Zespotu Srodowiskowego

Znaczenie decyzji srodowiskowych rosnie w zwigzku Zintegrowane plany inwestycyjne (ZPl) moga upo-
z faktem taczenia przez organy gmin kilku inwestycji rzadkowac relacje miedzy gming a inwestorem, bo
w ramach oddziatywania skumulowanego. Mniejsi wprowadzaja wieksza przewidywalnosc i realny dialog
inwestorzy obawiaja sie tych procedur i czesto rezygnuja, obu stron.
choc¢ niestusznie — ponad 90% postepowan konczy sie
pozytywnym rozstrzygnieciem. Kluczowa jest witasciwa Dla wiascicieli gruntow kluczowa korzyscig jest mozli-
optymalizacja projektu i zagospodarowania, uwzglednia- wosC zagospodarowania terendw, ktdore dotad pozo-
jaca uwarunkowania srodowiskowe (np. minimalizacja stawaty poza planami miejscowymi albo byty objete pla-
wycinki). Bez tego uzyskanie pozytywnej decyzji jest nami niespojnymi z potencjatem nieruchomosci.
bardzo trudne. Obawy przed procedurg decyzji srodowi- Samorzady zyskuja natomiast narzedzie pozwalajace
skowej powoduja wycofywanie sie czesci inwestoréw, co bardziej swiadomie ksztattowac tad przestrzenny oraz
zapewne takze wptywa na dostepnos¢ gruntow na rynku. pozyskiwac infrastrukture, drogi, oswietlenie, zielen, itp.
ktorej realizacja czesto przekracza ich mozliwosci
Reforma planistyczna stanowi ogromne obcigzenie dla budzetowe.
Regionalnych Dyrekcji Ochrony Srodowiska (RDOS), ktore
opiniuja WZ-tki na terenach chronionych, a teraz musza ZPIl wigze sie jednak takze z ryzykami. Jak wiemy, nie ma
uzgodnic¢ plany ogodlne dla catej Polski. Brak etatow rozwigzan idealnych. Po stronie inwestora najwiekszym
powoduje przewlekte procedowanie i opdznienia. Zespoty obcigzeniem sa koszty przygotowania dokumentacji oraz
Zzajmujace sie ochrong srodowiska powinny konsultowac finansowanie inwestycji uzupetniajacej, co podnosi préog
projekty landdeveloperskie juz od samego poczatku, wejscia, szczegodlnie dla mniejszych podmiotéw. Dla gmin
wtedy mozna uniknac wielu problemow na etapie uzyski- wyzwanhiem jest brak ustalonych procedur oraz konie-
wania decyzji srodowiskowe]. cznosc¢ posiadania odpowiednich kompetencji.

Rozdziat 3: Transformacja rynku nieruchomosci 52
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ZINTEGROWANE PLANY
INWESTYCYJNE (ZPI)

Zintegrowane plany inwestycyjne (ZPI) to jedno z najbardziej przeto-
mowych narzedzi w reformie planowania przestrzennego. Umozli-
wiaja inwestorowi sfinansowanie uchwalenia indywidualnego planu
miejscowego dla konkretnego terenu, zgodnie z polityka
przestrzenna gminy. ZPI otwiera mozliwos¢ przyspieszenia procesu
inwestycyjnego, ale wymaga spetnienia szczegdtowych warunkow
oraz  wypracowania kompromisu pomiedzy  inwestorem
a samorzadem.

W praktyce ZPI jest narzedziem efektywnym, lecz wymagajacym —
gminy dopiero ucza sie procedury, co przektada sie na dtugie termi-
ny, niejednolite interpretacje i koniecznos¢ wielokrotnych spotkan
roboczych. Dobrze przygotowana koncepcja urbanistyczna, rzetelna
analiza chtonnosci i przedstawienie gminie korzysci publicznych
znaczaco zwiekszaja szanse na powodzenie catego procesu.

2

DLACZEGO TO WAZNE p

Dla sprzedajgcego: nieruchomos¢ z poten-
cjatem do objecia ZPI moze zyskac na warto-
Sci, szczegodlnie w  lokalizacjach  bez
miejscowych plandw. Warto sprawdzi¢, czy
teren wpisuje sie w polityke przestrzenna
gminy i moze by¢ podstawa do ztozenia
wniosku.

Dla kupujacego: ZPI| to narzedzie pozwala-
Jjace odblokowac trudne lub zablokowane
planistycznie tereny — pod warunkiem
odpowiedniego przygotowania. Przed zaku-
pem warto przeanalizowacd, czy gmina do-
puszcza tego typu procedure i czy inwestycja
spetnia jej cele przestrzenne.

Rozdziat 3: Transformacja rynku nieruchomosci
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ZINTEGROWANY KOMENTARZ EKSPERTA

ZOBOWIAZANIE INWESTORA DO

PLAN INWESTYCYINY | o™

Zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI) to Nie jest to osiggalne ani w oparciu
narzedzie typu win-win — stwarza szanse o decyzje WZ, ani o plan miejscowy. Nie
dla inwestora na realizacje inwestycji tam, ma zatem watpliwosci, ze w niektérych
gdzie dotad nie byto to mozliwe, a dla przypadkach gminy beda bardziej przy-
gminy na zobowiazanie inwestora do chylne projektom realizowanym
realizacji inwestycji uzupetniajacej. w oparciu o ZPI, gdyz tylko w tym trybie
Nie oznacza to jednak, ze gmina ma moga zobowigzac inwestora do szero-
obowiazek zgodzi¢ sie na kazda propozy- kiej partycypacji w realizacji inwestycji
cje. Rola inwestora jest przekonanie gminnych.

gminy, ze ZP| po prostu jej sie optaci —
zarowno pod wzgledem urbanistycznym,
jak i wysokosci partycypacji w realizacje
gminnych inwestycji. W takich procesach
kluczowe jest wsparcie inwestorow nie
tylko w obstudze prawnej, ale przede
wszystkim w zakresie trudnych negocjacji
Zgmina.

Mimo, ze przez ponad 2 lata obowigzywa-
nia ZPl mamy zaledwie 25 uchwalonych
planéw w skali kraju, nalezy pamietac, ze
zarowno gminy, jak i inwestorzy wciagz
ucza sie, Jjak z niego korzystac.
Spodziewam sie, ze bedzie to narzedzie
coraz chetniej wykorzystywane.

Maciej Gorski

Adwokat, partner i zatozyciel kancelarii
Gorski & Partners Law Firm,
Wyktadowca, mentor, inwestor

ZPl ma dodatkowa przewage, poniewaz
jedynie w jego ramach mozliwe jest
zobowigzanie inwestora do zawarcia
umowy urbanistycznej.

Kancelaria wyspecjalizowana w obstudze rynku nieruchomosci.
Wspieramy inwestoréw w procesie inwestycyjnym i ZPI.
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STRU K-rU RA SPV KOMENTARZ EKSPERTA

POD ZPI

Aby aktywnie dziata¢ na rzecz
zintegrowanego planu inwesty-
cyjnego (ZPl) oraz by¢ stronag
umowy urbanistycznej, spodtka
celowa (SPV) musi by¢ odpo-
wiednio dokapitalizowana.

Skuteczne prowadzenie land
development wymaga uprze-
dniego przeprowadzenia
szczegotowych analiz (m.in. due
diligence prawnego/ techniczne-
go, analiz urbanistycznych, analiz
ekonomiczno-finansowych i po-
datkowych) oraz posiadania
realnego budzetu uwzglednia-
jacego koszty finansowania przy-
gotowania ZPl.

KLUCZOWE WYMOGI KAPITALOWE
| tAD KORPORACYINY SPOLKI CELOWE]

Kluczowe dla struktury finansowania (wysokos$¢
i forma wkiadow kapitatowych, pozyczki)
i realizacji projektu sg zapisy porozumienia wspol-
nikdw oraz umowy/statut spoétki. Regulujg one
takze istotne elementy tadu korporacyjnego
i decyzyjnego, takie jak:

proporcje gtosoéw i zasady reprezentacji,
wybory do organdw (Zarzad, Rada Nadzorcza),
sposdb podejmowania decyzji (wiekszosc
kwalifikowana/jednomysInosé) i rozwigzywania
sporow,

podziat  zysku (polityka dywidendowa)
i partycypacja w stratach,

strategia wyjscia ze spotki (prawo pierwokupu,
zastawianie udziatow).

Warto réwniez przewidzie¢ mechanizmy podnoszenia kapitatu bez
zmiany umowy (np. doptaty w sp. z 0.0.) oraz zasady dziedziczenia
i przystepowania nowych wspélnikow.

Dr Krzysztof Czerkas

Licencjonowany syndyk i doradca restrukturyzacyjny,
ekspert w prawnych i finansowych aspektach inwestowania,
Wyktadowca w programie Land Developer® MasterClass
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GRUNTY AKTYWEM
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FUNDAMENT, BEZ KTOREGO
NIC NIE POWSTANIE

Kazda inwestycja w nieruchomosci
zaczyna sie od tego samego punktu:
gruntu. Nie ma znaczenia, czy méwimy
o niewielkim domu jednorodzinnym na
przedmiesciach, wielorodzinnym osiedlu
W centrum miasta, czy hali magazynowej
o powierzchni dziesigtek tysiecy metréow
kwadratowych. Grunt jest wspdlnym
mianownikiem wszystkich tych przed-
siewzie¢ - pierwszym i najbardziej funda-
mentalnym elementem fancucha warto-
$ci w calym sektorze nieruchomosci.

W srodowisku rosngcej ztozonosci regula-
cyjnej i kurczacych sie zasobow dostepnej
ziemi, strategiczne znaczenie gruntu
nabiera nowego wymiaru. To juz nie tylko
sktadnik kosztéw inwestycji — to aktywo,
ktére decyduje o tym, czy projekt w ogdle
powstanie, w jakim czasie i z jaka rento-
wnosciag. Reforma planowania przestrzen-
nego dodatkowo polaryzuje rynek, co
sprawia, ze wyboér odpowiedniej dziatki
staje sie decyzjg o znaczeniu strategicznym
- nie tylko finansowym, ale rdwniez
czasowym.

Rozdziat 4: Grunty aktywem strategicznym
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RODZAJE
INWESTOROW

Kto inwestuje w grunty? To pytanie wymaga
zrozumienia rdéznych motywacji i strategii.
Od prywatnych nabywcoéw szukajacych
miejsca pod dom, przez spekulantéw poluja-
cych na okazje, po deweloperdéw planujacych
wieloletnie projekty. Kazdy z tych graczy pod-
chodzi do gruntu inaczej — ale wszyscy rozu-
mieja jedna zasade: bez ziemi nie powstanie
nic. Oto gtéwne profile inwestoréw obecnych
dzis na rynku.

INWESTOR UZYTKOWY

Cel: utrzymanie realnej wartosci kapitatu. To
najwieksza grupa na rynku - kupuja pod
wilasne potrzeby mieszkaniowe, budowe
domu lub dziatalnos¢ gospodarcza. Szukaja
tez gruntéw rekreacyjnych. Koncentruja sie
na dziatkach budowlanych, rolnych i lesnych.
Dla nich grunt to nie spekulacja — to funda-
ment przysztego zycia lub biznesu. Decyzje
podejmuja ostroznie, z mysla o latach.

INWESTOR PORTFELOWY

Dazy do utrzymania lub pomnazania kapi-
tatu poprzez zdywersyfikowany portfel akty-
wow. Obok ztota i innych instrumentdw,
nieruchomosci gruntowe stanowia stabilny
element. Szukaja niedoszacowanych dziatek
Z potencjatem wzrostu — szczegdlnie na tere-
nach podmiejskich. Buduja portfel, w ktérym
wartos¢ rosnie wraz z rozwojem infrastruktu-
ry. Cierpliwos¢ to ich najwieksza przewaga.

INWESTOR SPEKULANT

Zwieksza wartos¢ kapitatu poprzez transa-
kcje, gdzie zysk realizowany jest juz
w momencie zakupu. Dla spekulantéw grunt
to towar do dalszej odsprzedazy. Interesuja
ich tereny poprzemystowe, rolne i budo-
wlane. Sukces wymaga szybkiego dziatania,
wiedzy rynkowej i umiegjetnosci negocjacji.

INWESTOR DEVELOPER

Zwieksza wartosc kapitatu poprzez realizacje
procesu deweloperskiego. Tworzy koncepcje
zagospodarowania, organizuje budowe,
uzyskuje wartos¢ dodang w postaci mie-
szkann, domdw czy hali. Poszukuje terendw
z potencjatem - dziatek budowlanych,
poprzemystowych, rolnych z mozliwoscia
odrolnienia. Dla dewelopera grunt to suro-
wiec zamieniany w gotowy produkt.

Rozdziat 4: Grunty aktywem strategicznym 58
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GRUNTY W USA

ELDORADO DLA INWESTOROW
KROTKO-, SREDNIO-
| DLUGOTERMINOWYCH

Kamil Wrotniak

Building Advisor
hotm

ZIEMIA W GENACH

W Polsce ziemia to wiecej niz aktywo - to
dziedzictwo. Pokolenia pracowaty, by zdobyc¢
kawatek gruntu. ,Ziemie sie kupuje, nie
sprzedaje" — ta zasada wciaz zyje w Swiadomo-
Sci wielu rodzin. Grunt oznacza bezpieczen-
stwo, status i korzenie. To fundament, ktéry
przetrwa pokolenia.

HANDEL W KRWI

Spekulacja nie jest niczym ztym - to naturalny
element gospodarki. Polacy handlowali samo-
chodami, mieszkaniami, ziemia. Najlepsi ida
dalej i poznaja tradycje inwestowania w USA,
gdzie land flipping to sprawdzony model
budowania majatku od pokolen.

Cho¢ w Polsce spekulacja ma czesto zta opinig,
w Stanach Zjednoczonych handel ziemig to niemal
sport narodowy. Dzieki niemu, przez 250 lat historii,
miliony Amerykandw zbudowaty swoje
wielopokoleniowe majatki.

Swietnym przyktadem jest tu historia rodu Trumpéw.
Frederick, dziadek Donalda Trumpa, pienigdze
zarobione podczas goraczki ztota zainwestowat wtasnie
w zakup dziatek w Nowym Jorku, gtéwnie w dzielnicach,
ktére uchodzity wtedy za mato prestizowe. Jego syn,
Fred, rozwinat biznes, budujac na nich pdézniej tysiagce
domdéw dla klasy sSredniej i stajac sie jednym
z najwiekszych deweloperow w miescie. Donald poszedt
natomiast jeszcze krok dalej, tworzac globalng marke
kojarzona z segmentem premium.

Te sama droge co ponad 100 lat temu mozna obrac
réowniez dzisiaj, co od pottora roku staram sie pokazywac
w swoich social mediach. Majac za soba ponad dekade
doswiadczen w Polsce, w 2024 roku postanowitem
poszuka¢ swoich szans w Stanach, co okazato sie
biznesowym strzatem w dziesiatke.

Tamtejszy rynek zadziwia skalg i - co najciekawsze -
niskim progiem wejscia. Za cene jednej dziatki
w todzi, ktérg dzis trudno znalez¢ juz za mniej niz
200 000 zt, w Nevadzie jestemn w stanie nabyc¢
5 perspektywicznych parceli o tymm samym metrazu.
Poki co, przez ostatnie kilkanascie miesiecy, wspdlnie
Z innymi inwestorami z Polski, kupilismy juz ponad
40 gruntow, koncentrujac sie jak dotad wytacznie na
jednej tylko miejscowosci w okolicach Las Vegas.

Motywacje kupujacych sa rézne. Niektorzy szukaja
szybkich zyskéw na land flippingu (za nami pierwsze
dwie transakcje ze stopa zwrotu 100%), inni -
wchodzac w role matych deweloperéw - planuja
budowe domdéw na sprzedaz i pomnozenie kapitatu
w kilkanascie miesiecy. Najczestszym powodem
pozostaje jednak ditugoterminowa lokata kapitatu na
tym najwiekszym i najbezpieczniejszym rynku
nieruchomosci na Swiecie. Sam zreszta mam
podobny plan i w przysztosci planuje przekazac
4-letniemu dzis synowi pakiet kilkunastu aktéw
wiasnosci ziemi w USA.
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Grunt to jedno z niewielu aktywoéw, ktére tgczy bezpieczenstwo z potencjatem wzrostu
wartosci. W czasach zmiennosci rynkowej i niepewnosci regulacyjnej ziemia pozostaje tym,
czym byta od zawsze - ograniczonym zasobem, ktérego nie mozna wyprodukowacé, skopiowac
ani zdewaluowaé. Sposéb, w jaki inwestor wykorzysta ten potencjal, zalezy od obranej
strategii.

INWESTYCJA DLUGOTERMINOWA
STRATEGIA NA LATA

Inwestycje dtugoterminowe m.in. opieraja sie na identyfikacji gruntéw z potencjatem
przeksztatcenia — dziatek rolnych, ktére w perspektywie kilku lat zmienia przeznaczenie na
budowlane. Zakup dzis, cierpliwe oczekiwanie na uchwalenie planu zagospodarowania,
sprzedaz po latach z wielokrotnym zwrotem. Warto$¢ gruntu po przeksztatceniu potrafi
wzrosnac nawet 5-krotnie. Ta sciezka nie wymaga codziennego zaangazowania, ale wymaga
kapitatu, ktéry moze by¢ zamrozony przez 4-8 lat. Idealne rozwiazanie dla inwestorow budu-
jacych zabezpieczenie majatkowe na przysztosc.

INWESTYCJA KROTKOTERMINOWA
FLIP GRUNTOWY [LAND FLIPPING]

Inwestycje krotkoterminowe wymagaja aktywnego dziatania: podziat wiekszej dziatki na
mniejsze parcele, scalenie sasiednich gruntéw, uzbrojenie terenu, uzyskanie warunkdow
zabudowy. Cykl inwestycyjny zamyka sie w kilkunastu miesigcach, a marze potrafig prze-
wyzszac te znane z flipéw mieszkaniowych. To jednak strategia wymagajaca — konieczna jest
znajomos¢ procedur administracyjnych, umiejetnos¢ analizy planistycznej oraz sprawne
prowadzenie negocjacji. Rosngca konkurencja i zmiany na rynku mieszkaniowym sprawiaja,
ze coraz wiecej doswiadczonych inwestorow kieruje uwage wiasnie w strone gruntow.

OD CZEGO ZALEZY SUKCES

KOMPETENCIJE | ZESPOL

Wybodr strategii inwestycyjnej powinien wynika¢ z trzech czynnikéw: dostepnego kapitatu,
horyzontu czasowego oraz zaplecza kompetencyjnego. Inwestor dysponujacy kontaktami
wsréd architektow, geodetdw i urbanistdw moze samodzielnie prowadzi¢ projekty krétkoter-
minowe. Dla pozostatych lepszym rozwigzaniem bywa wspdtpraca w ramach spoétek
celowych lub grup inwestorskich, gdzie ryzyko i kompetencje rozktadaja sie na wielu uczest-
nikdw. Grunt jako aktywo daje elastycznos$é- pozwala generowac wartosé zarowno w modelu
pasywnym, jak i w projektach wymagajacych petnego zaangazowania operacyjnego.
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zdarzalo mi sie wiecej [6%]

Struktura budzetéw pokazuje, ze rynek gruntdéw jest otwarty na

rozne poziomy kapitatu — od 150 tysiecy do ponad pét miliona do 35% ROI [15%]
Ztotych. Kazdy inwestor znajdzie segment odpowiadajacy jego

mozliwosciom finansowym. Mniejszy kapitat oznacza mniejsze

dziatki i dtuzszy horyzont, wiekszy — projekty deweloperskie

i szybsza rotacje. Dzis jednak to nie pienigdze stanowia

najwiekszag przeszkode. Brakuje pewnosci prawnej i wiedzy, jak

porusza¢ sie w gaszczu nowych regulacji. Kapitat mozna

zgromadzi¢ — kompetencje trzeba zbudowac.

do 100% ROI [49%]

do 50% ROI [11%]

JAKA KWOTE ZAINWESTOWALBYS/ABYS
W GRUNT JAKO INWESTYCJE DLUGOTERMINOWA?

Zrédto: Ankieta Hectares

do 150 tys. [15%]

powyzej 500 tys. [23%)]

JAKI REALNIE NAJWYZSZY ZWROT
Z INWESTYCIJI OCZEKIWALBYS/ABYS
PO ZAINWESTOWANIU W GRUNT?

do 300 tys. [17%] Zwroty na poziomie 50%, 100%, a czasem wiecej — takie

wyniki  s3 norma dla doswiadczonych inwestoréw
gruntowych. Ci, ktérzy nie inwestuja, czesto nie wierza w te
liczby. Ci, ktorzy inwestujag, wiedzg, ze s3 realne.

W zadnym innym segmencie rynku nieruchomosci nie ma
takiego potencjatu jak w gruntach. To jednak inwestycja
o odmiennej charakterystyce — dtuzszy horyzont, mniejsza
ptynnosé, wieksza ztozonosc prawna. Nie da sie kupi¢ dziatki
tak tatwo jak mieszkania i sprzedac po roku z zyskiem.

Zrédto: Ankieta Hectares

do 500 tys. [32%)]
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Od dwudziestu lat ceny
ziemi w Polsce syste-
matycznie rosna. Zadne
inne aktywo nie
wykazuje takiej
stabilnosci w czasach
kolejnych kryzyséw -
finansowych,
pandemicznych,
geopolitycznych.

W momentach, gdy inne
rynki tracity wartosg,
grunty pozostawaty
bezpieczng przystania
dla kapitatu. Ta pra-
widtowosé¢ nie jest
przypadkiem - wynika
z fundamentalnej
zasady ekonomii:
ograniczonej podazy.
Jednak sama
Swiadomosé potencjatu
nie wystarczy.

Rynek nieruchomosci gruntowych nie nagradza
entuzjazmu — nagradza przygotowanie. To nie jest
miejsce dla o0séb szukajacych szybkich emocji
i natychmiastowych rezultatow. Tu wygrywa ten,
kto potrafi czeka¢ miesigcami na wiasciwag decyzje
administracyjng, kto rozumie niuanse plandw
zagospodarowania.

Wyzwan jest wiele i bedzie ich przybywac. Kazda
z tych przeszkéd jest jednak do pokonania — pod
warunkiem, ze inwestor podejdzie do tematu
z pokora i systematycznoscia. Ci, ktorzy odniesli
sukces na tym rynku, maja jedna ceche wspdlna:
traktuja nauke jako proces ciggty, nie jednorazowe
wydarzenie.

Trzy Sciezki prowadza do zbudowania kompetencji:
samodzielne zdobywanie wiedzy metoda prob
i btedow, co kosztuje czas i pienigdze; skorzystanie
z ustug doswiadczonego eksperta przy kazdej tran-
sakcji; lub systematyczna edukacja z tymi ktorzy
przeszli juz te droge. Bo najlepsza inwestycja zaczy-
na sie od inwestycji w siebie. A rynek gruntow czeka
na tych, ktérzy podejma to wyzwanie Swiadomie.

Katarzyna Krupa
Specjalista ds. Kluczowych Klientow
Menadzer Projektéw w Hectares

k.krupa@hectares.pl
+48 530 805 774

Rozdziat 4: Grunty aktywem strategicznym

62



H Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2025/26

BEZPIECZNY

OBROT GRUNTAMI

W hierarchii transakcji cywilnoprawnych
obrét nieruchomosciami  gruntowymi
Zajmuje pozycje szczegdlna. Wynika to
z charakteru przedmiotu: grunt jest
zasobem nieodnawialnym, a jego wartosc¢
— funkcja skomplikowanego splotu czyn-
nikéw prawnych, urbanistycznych,
rynkowych oraz technicznych uwarun-
kowan terenu.

Umowa przedwstepna stanowi funda-
ment catego procesu. Jej funkcja wykra-
cza poza zobowigzanie do zawarcia
umowy przyrzeczonej, petniac role skon-
densowanego instrumentu due diligence.
To na tym etapie identyfikuje sie ryzyka,
formutuje warunki zawieszajace i proje-
ktuje mechanizmy zabezpieczajace. To
umowa wymagajaca najwyzszej precyzji
— kazde postanowienie musi byc¢
jednoznaczne, kazdy warunek obiekty-
whnie sprawdzalny, a kazde zabezpieczenie
realnie egzekwowalne.

KOMENTARZ EKSPERTA

ROLA PRECYZYINEJ UMOWY
I ANALIZY RYZYKA

Skuteczny obrét nieruchomosciami  grun-
towymi wymaga uprzedniej, kompleksowej
analizy stanu prawnego i uwarunkowan
planistycznych. Weryfikacja ksigg wieczystych,
plandw miejscowych, decyzji o warunkach
zabudowy oraz ewentualnych ograniczen
administracyjnych i srodowiskowych pozwala na
identyfikacje ryzyk prawnych i planistycznych
przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Umowa
przedwstepna, poprzez mozliwos¢ wprowadze-
nia warunkoéw zawieszajacych i zabezpieczen,
stanowi instrument formalnego zabezpieczenia
intereséw stron i zapewnienia prawidiowego
przebiegu dalszych czynnosci transakcyjnych.

Rzetelne przygotowanie dokumentacji i wiasci-
wa konstrukcja umdow sg podstawa bezpieczne-
go obrotu gruntami, minimalizujg ryzyko tran-
sakcyjne oraz umozliwiaja sprawna realizacje
inwestycji.

Grunt jest zasobem nieodnawialnym, a umowa przedwstepna
stanowi fundament catego procesu, petnigc role skondensowanego

instrumentu due diligence.

Matgorzata Mizerska
Specjalista ds. kontraktéw w Kancelarii Notarialnej
Tyrka Niemiec Boron Notariusze w Krakowie
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KOMENTARZ EKSPERTA

ROLA EKSPERTA W OBLICZU REFORMY
I WZROSTU RYZYKA INWESTYCYINEGO

LAND DEVELOPER®: |
BEZPIECZNIK GRUNTOW

Moim zdaniem, w obliczu
reformy planowania,
czasy amatorskiego
obrotu gruntami “na
wyczucie” bezpowrotnie
mijaja. Stopien skompli-
kowania przepiséw Sro-
dowiskowych, planisty-
cznych i technicznych
sprawia, ze Land
Developer® staje sie
niezbednym “bezpie-
cznikiem"” inwestycji. Bez
jego specjalistycznej
wiedzy proces przeksztat-
cania gruntéw jest obar-
czony zbyt duzym ryzy-
kiem, czasem i kosztem.

Nowa rola Land Developera
w Swietle reformy planistycznej

Ol.

Rola Land Developera ewoluowata z dorad-
czej do funkcji strategicznego partnera,
stajac sie absolutnie niezbedna w obecnych,
skomplikowanych realiach rynkowych.
W kontekscie reformy planowania przes-
trzennego Land Developer® jest zwornikiem
taczacym interesy trzech stron procesu
inwestycyjnego. Dla witascicieli i inwestorow
jest gwarantem najbardziej dochodowego
wykorzystania gruntu oraz minimalizuje
ryzyko operacyjne, dostarczajgc produkt
.Czysty prawnie”. W relacji z urzedami petni
role mediatora i eksperta, prowadzac skom-
plikowane procesy (WZ, ZRID, podziaty,
zmiany w MPZP) zgodnie z nowymi wymo-
gami ustawy, w tym z nadchodzacymi
planami ogolnymi.

W obliczu reformy, Land Developer® nie jest
juz opcja, lecz konie- cznoscia. Staje sie "bez-
piecznikiem" inwestycji obarczonych zbyt
duzym ryzykiem i kosztem.

Grunty: motywacje i bariery
02. inwestowania

To co najbardziej przycigga do inwestowania
W nieruchomosci gruntowe to wg mnie
siedem gtdwnych powoddw. Bezpieczen-
stwo inwestycji. Duzy potencjalny wzrost
wartosci gruntéw. Petna wiasnos¢ nierucho-
mosci. Niska kwota zakupu dziatki. Aktualnie
duzy wybodr oferowanych dziatek. Zmiany
prawa, ktdre ogranicza dostepnos¢ dziatek
budowlanych i dodanie do swoich nierucho-
mosci mieszkalnych dziatek.

Najczesciej zniecheca do inwestowania
w grunty skomplikowany audyt i brak
comiesiecznych  przychoddw z najmu,
a takze Kkilkuletni okres oczekiwania na
wzrost wartosci oraz ztozone przepisy.
Zmiany w reformie planowania przestrzen-
nego dziataja dla wielu Polakow moty-
WUjgco, a presja czasu wyznacza szybsze
decyzje inwestycyjne.

Tomasz Mosiotek

Land Developer®,

Specjalista ds. planowania
przestrzennego oraz wspottwaorca
marki MOIJE Grunty

L.

Pawet Jedrzejewski
Land Developer®,

wspottworca marki MOIJE Grunty
Zamienia pola rolne na dziatki
budowlane inwestycyjne.
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REFORMA DZI ELI KOMENTARZ EKSPERTA

OZNAJ ZASADY CZYTANIA STREF

G R U N I ' PLANISTYCZNYCH, ABY ZABEZPIECZYC
WARTOSC INWESTYCJI

Ceodezja to kluczowy element audytu nieruchomosci. Wazne jest, by problem
podziatu gruntu przeanalizowa¢ na samym poczatku, okresli¢ ryzyka i skalkulowac
czas. Klasycznym btedem jest opieranie sie na uproszczonym podziale z art. 95 ust. 7
UoGN. Weryfikacje granic, czyli protokdt wyznaczenia/ustalenia, najlepiej przepro-
wadzi¢ po podpisaniu umowy warunkowej. Pozwala to wykry¢é spory graniczne,
upewnic sie, ze budynki nie przekraczajg granic dziatki (co wymaga uregulowania
stanu prawnego), oraz poznac faktyczng powierzchnie. Réwnie istotne jest poprawne
okreslenie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy z MPZP lub WZ. Btedne dane w tym
Zakresie prowadzity do odmowy pozwolenia na budowe i koniecznosci przeproje-
ktowania inwestycji.

JEST PAN WYKLADOWCA W PROGRAMIE
LAND DEVELOPER® MASTERCLASS.

CO, PANA ZDANIEM, UCZESTNICY
POWINNI ZROZUMIEC NA POCZATKU

W pierwszej kolejnosci nalezy zrozumiec sens ustawy i kierunek zmian. Wiele gruntéw
straci mozliwos¢ zabudowy w przysztosci. W mojej ocenie nastapi znaczacy wzrost
wartosci gruntéw budowalnych. Warto zatem wiedzie¢ jak odnalez¢ te grunty z po-
tencjatem w przysztosci. Niezbedna jest zatem znajomosc¢ narzedzi i platform, na
ktorych te dane zweryfikujemy. Rowniez swiadomos¢ i znajomose ryzyka zwiazanego
Z nabyciem nieruchomosci gruntowych jest kluczowa kompetencja, ktéra pozwala
nam podejmowac swiadome i przemyslane decyzje.

Rafat Rychlicki

Geodeta i biegty sagdowy,

specjalizujacy sie w ocenie potencjatu gruntow
Wyktadowca w programie Land Developer® MasterClass




H Raport Nieruchomosci Gruntowe w Polsce 2025/26

REFORMA
PLANISTYCZNA

Maciej Paszynski
Geodeta uprawniony,
Land Developer®

KOMENTARZE EKSPERTOW

PLAN OGOLNY DZIELI RYNEK
GRUNTOW
WIEDZA KIERUJE DO POTENCIALU

Michat Rorbach
s Przedsiebiorca,
licencjonowany posrednik
' W obrocie nieruchomosciami

Reforma istotnie ogranicza elastycznosé
wiascicieli i swobode podziatéw gruntow.
Wprowadzenie planu ogdlnego wyznaczy
strefy zabudowy, co trwale wylaczy wiele
dziatek (zwiaszcza rolnych) z mozliwosci
inwestycyjnych.  Spowoduje to  silne
zréznicowanie rynku i spadek wartosci
gruntdéw poza strefami.

® Z perspektywy Land Developera:

Praca z gruntami rézni sie zasadniczo od
flipowania mieszkan. Wymaga analizy
szerokiego kontekstu przestrzennego
(infrastruktura, plany) i szerszych kompe-
tencji. Cho¢ flipowanie jest szybsze, to
grunty daja wiekszy potencjat wzrostu,
dtugoterminowe zwroty i realny wptyw na
rozwdj obszaru.

Zazwyczaj wszelkie reformy generuja niska
wiedze i swiadomos¢ klientéow, ktorzy np.
btednie sadza, ze kupujac niezabudowana
dziatke, sa zwolnieni z PCC. Posrednik nie
jest jeszcze odbierany z takim zaufaniem, by

nies¢ '"oswiaty kaganek" klienci wola
potwierdza¢ wiedze u doradcow lub
W gminie.

® Kupujacy chca dziatki, ktéra mozna
"wzig¢ i budowac", a nie "latami ogar-
nia¢". Im wieksza "praca domowa" po
stronie  wiasciciela - np.  warunki
zabudowy (WZ), uregulowany dostep do
drogi, czy dokumentacja mediéw — tym
szybsza sprzedaz i czesto wyzsza cena.
Kluczowe jest budowanie zaufania i mini-
malizowanie niewiadomych.

Luiza Pytel
Architektka w pracowni
ARCHIGRAFIK

Wyrézniam trzy typy inwestorow:
profesjonalistow (Swiadomi, z planem);
osoby lokujgce  dorobek  zycia
(polegaja na ekspertach, czesto bez
wiedzy prawnej); oraz osoby pragnace
zabezpieczyc¢ majatek rodzinny
(motywowane lekiem przed reforma).

Obecna sytuacja przypomina zmiany
ustrojowe w Polsce: jedni nie potrafia
sie odnalez¢, inni widza szanse |, jak
dawniegj okazyjnie wykupywano
PGR-y, dzis wykorzystuja nowe
narzedzia prawne, takie jak ZPI czy
uproszczone postepowanie w sprawie
uchwalenia  MPZP. Profesjonalisci
zacierajg rece, reszta mierzy sie
z lekiem i niepewnoscia. Niestety, obie
grupy dodatkowo napotykaja na
problemy urzednicze - ostatnio na
decyzje WZ klientka musiata czekac az
rok.

Reforma przerosta samorzady.
Zabrakto audytu gotowosci i kampanii

informacyjnej, co doprowadzito do
zmasowanego ataku na urzedy.
Praktyka jest Kiepska, zwitaszcza

w zakresie komunikacji.

Rozdziat 5: Rynek nieruchomosci okiem ekspertéw
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AKTYWNE TWORZENIE
WARTOSCI GRUNTOW

Jako aktywny uczestnik rynku i posre-
dnik, zdecydowanie zgadzam sie, ze
inwestowanie w grunty jest proste
W zatozeniu — juz w momencie zakupu
powinnismy wiedzie¢, ile zarobimy.
Kluczowe jest rzetelne wyczucie rynku
i gruntowna analiza wykluczajaca ryzyka,
optfaty lub podatki, ktére moga obnizyc
zZwrot.

Moja pierwsza inwestycja 1,5 ha gruntu
opftacita sie dzieki atrakcyjnej cenie, lokali-
zacji i mozliwosciom inwestycyjnym (WZ).
Pozyczka od inwestora i aktywna
sprzedaz pozwolity mi osiggnac szybka
stope zwrotu w 3 miesigce.

W  kolejnych transakcjach zaczatem
wykorzystywac nowe techniki, m.in. cesje
praw i obowigzkdw w umowie przed-
wstepnej z odroczonym terminem pta-
tnosci. To pozwolito na efektywne
lewarowanie kapitatem.

Bezpieczenstwo inwestycji zapewnia gruntowna analiza
planistyczna i prawna, konsultacje z ekspertami oraz

przewidywanie mozliwych zagrozen i optat.

KOMENTARZ EKSPERTA

tACZENIE, RECULOWANIE
| PRZYGOTOWANIE
TERENOW POD INWESTYCJE

Rynek staje sie coraz bardziej wymagajacy, dlatego sukces
wymaga aktywnego zwiekszania wartosci terenu:

taczenie matych dziatek w duzy, atrakcyjny teren inwesty-
cyjny,

uzyskiwanie warunkdéw zabudowy (WZ) na rbézne
przeznaczenia (mieszkaniowe, magazynowe, biurowe,
fotowoltaika), aby zmieni¢ grunt rolny bez prawa
zabudowy na "budowlany" z prawem do zabudowy,
regulowanie stanu prawnego: prostowanie skompliko-
wanych wpisdw, likwidacja zadtuzenia wtascicieli,
usuwanie kolizji infrastrukturalnych (energetycznych,
gazowych) w celu zwiekszenia powierzchni pod
zabudowe,

przygotowanie terenu: podziat, utwardzenie drogi, wyko-
nanie przytaczy, a czasem nawet zmiana planu miejsco-
wego,

czas jest kluczowym aktywem. Inwestowanie w grunty
wymaga relatywnie matej ilosci roboczogodzin (wiele
zadan mozna zleci¢ specjalistom) i niesie nizsze koszty
state (niski podatek rolny) w poréwnaniu do mieszkan.
Dla inwestycji mieszkaniowych, miara sukcesu jest
stosunek ceny do metra PUM-u (powierzchni uzytkowej
mieszkalnej).

Tomasz Jarosiewicz
Doradztwo Gruntowe
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GRUNTY: WIEDZA
ALBO RYZYKO

tukasz taguna
Architekt i gtéowny
urbanista w Grunt to Mazury

KOMENTARZE EKSPERTOW

OD RYZYKA DO POTENCIALU
INWESTYCYINEGO

Dariusz Sobolewski
WHiasciciel biura posrednictwa
W obrocie nieruchomosciami

Klienci na rynku gruntowym zderzajg sie
z dezinformacja "guru" z medidw spote-
cznosciowych. Wiasciciele dziatek rolnych,
sktadajac wnioski o WZ, czesto pomijaja
analize ,dobrego sasiedztwa”, a kilkukrotny
wzrost liczby wnioskdw WZ obcigza urzedy.
Samo WZ nie gwarantuje dtugoterminowej
ochrony wartosci gruntu. Konieczne jest
korzystne przeznaczenie w planie ogdélnym.

0%

Nowe strefy moga wprowadzi¢ zakaz zabudowy
na nawet 90% powierzchni gminy, drastycznie
obnizajac wartos¢ dziatek.

NAWET

Klientdw na rynku nieruchomosci grun-
towych mozemy podzieli¢ na trzy gtdwne
segmenty: indywidualnych, ktérzy
najczesciej poszukuja prestizowych dziatek
o powierzchni okoto 1000 m? zloka-
lizowanych w podmiejskich strefach miast,
posiadajacych  juz  MPZP  lub  WZ
inwestorow/fliperéw, kupujacych wieksze
obszary w celu podziatu i odsprzedazy
mniejszych dziatek oraz profesjonalnych
land deweloperdw. Niezaleznie od grupy
docelowej, kluczowym czynnikiem decyzy-
jnym jest zawsze lokalizacja nieruchomosci.

Krzysztof Kopec
Posrednik, inwestor,
ekspert rynku nieruchomosci

W  obliczu nadchodzacej reformy
planistycznej, inwestorzy prywatni
powinni podchodzi¢ do zakupdow
odwazniej, gdyz plany ogdlne
zapewnia wieksza pewnosc
inwestycyjna.

Jednoczesnie mozemy sie spodziewac
zwiekszenia aktywnosci inwestycyjnej
na mniejszych  gruntach, gdyz
kosztowny proces zintegrowanego
planu inwestycyjnego (ZPl) moze by¢
poza zasiegiem inwestorow
indywidualnych.

Bariera wejscia wytworzona przez te
przepisy moze sprawic, ze duzi gracze
dysponujacy wiekszymi budzetami,
zagranicznym kapitatem oraz posia-
dajacy armie prawnikéw i architektow
Nna etacie, jeszcze bardziej zdominuja
duze dziatki.

Rozdziat 5: Rynek nieruchomosci okiem ekspertéw
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OD OBAW DO

KOMENTARZ EKSPERTA
WSZYSTKO CO MUSISZ WIEDZIEC

MATEMATYKI ROZWOJU | ‘rimizeiaii.
| 25% WZROSCIE STREF ZABUDOWY

66

Rok 2025 uptynat pod
znakiem tworzenia
planéw ogdlnych
gmin, czemu
towarzyszyta fala
whioskéw o warunki
zabudowy oraz obawy
o utrate

wartosci dziatek.

Te niepewnosé
podsycaty nagtéwki
prasowe sugerujace,
ze w wyniku reformy
juz nic nie bedzie
mozna budowac.

5%

Wedtug wstepnych obliczen, wskaznik ten
umozliwia zwiekszenie powierzchni stref
planistycznych srednio o 25% w stosunku do
dzisiejszych terenéw zabudowy.

o
Z
o
T
a4
‘W)

Mechanizmy zawarte w planach ogdlnych wskazuja, ze gmina ma
obowigzek uwzgledni¢ '"zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa". Jest to wskaznik wyliczany matematycznie na pod-
stawie danych statystyki publicznej, zapewniajacy w gminach nowe
tereny pod zabudowe mieszkaniowa.

Wedtug wstepnych obliczen, wskaznik ten umozliwia zwiekszenie
powierzchni stref planistycznych srednio o 25% w stosunku do
dzisiejszych terendéw zabudowy. W uproszczeniu: na kazde cztery
zabudowane dziatki ma przypadac jedna nowa, niezabudowana
dziatka.

Mechanizm ten premiuje miasta i gminy podmigjskie, ktore sa
rozwojowe i charakteryzuja sie dynamika demograficzng i inwesty-
cyjna (np. w Warszawie wskaznik zapotrzebowania jest o 29%
wiekszy niz dzisiejsza liczba mieszkancow). Gminy ze stagnacja beda
musiaty w znacznym stopniu ograniczy¢ swoje ambicje rozwojowe.

Pula dostepnych terenéw pod zabudowe w panie ogdlnym bedzie
odnawiana przy kazdej nastepnej edycji, co stopniowo uwolni nowe
obszary rozwojowe.

Obecnie istniejagce MPZP konsumuja zapotrzebowanie, co jest pro-
blemem, gdy plany te nie zostaty zrealizowane.

Mechanizm ten wprowadza zarzadzanie przestrzenia jako zasobem
skonczonym, co wzmacnia wartos¢ nieruchomosci budowlanych
i wymusza czestsze sieganie po nastepstwo techniczne (nowa
zabudowa w miejscu starych budynkow).

mgr Jakub Makarewicz
Urbanista, geoinformatyk, ekspert
ds. planowania przestrzennego

i polityk miejskich
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GRU NTY: RYZYKO B KOMENTARZ EKSPERTA

KIEDY ZARZADZANIE MAJATKIEM PRYWATNYM

VAT | DZIALALN OS< { STAJE SIE BIZNESEM? FUNDACIA RODZINNA
| PLANOWANIE PODATKOWE.

Rosnacy rynek gruntdw w Polsce ujawnia krytyczna luke: niewystarczajgca swiado-
mos¢ konsekwencji podatkowych obrotu nieruchomosciami. Brak analizy
i planowania podatkowego prowadzi do kosztownych btedow.

Przyktadowe obszary ryzyka podatkowego:

1. VAT po zmianie przeznaczenia gruntu: Zmiana statusu z ,niebudowlanego”
na ,budowlany” miedzy zaliczka a aktem przyrzeczonym wymaga korekty
faktur i przejscia ze zwolnienia na 23% VAT, co czesto jest ignorowane, narazajac
sprzedajacego na zalegty VAT.

2. Ukryta dziatalno$¢ gospodarcza: Brak jest ,bezpiecznej” liczby transakcji.
Systematyczny obrét gruntami, nawet postrzegany jako zarzadzanie maja-
tkiem prywatnym, jest klasyfikowany przez fiskusa jako dziatalnos¢ gospodar-
cza (potwierdzone m.in. wyrokiem TK SK 20/19), co grozi zgdaniem zaptaty
podatkow za lata wstecz.

Fundacja Rodzinna (dostepna od 2023 r.) to odpowiednie narzedzie planowania
podatkowego. Pozwala ona na akumulacje i reinwestowanie dochodéw (np. dywi-
dend, odsetek, wynajmu) w spotki nieruchomosciowe bez podatku (zwolnienie
z CIT). Planowanie podatkowe z Fundacja Rodzinng daje przewage konkurencyjna:
wyzsze zwroty netto, lepsze zarzadzanie przeptywami i dtugoterminowe bezpie-
czenstwo. Wiasciwa edukacja podatkowa jest warunkiem efektywnego inwe-
stowania na rynku gruntow.

Tomasz Prokurat
Radca prawny i doradca podatkowy,
partner w Litigato

Julia Karcz
Radca Prawny w Litigato

Tradycyjnie sprzedaz gruntdow przez osoby
fizyczne jest wytaczona z VAT, poniewaz zbycie
majatku prywatnego nie jest dziatalnoscig gospo-
darcza. Jednak organy podatkowe analizujg, czy
aktywnos¢ sprzedajacego nie wykracza poza
zwykte gospodarowanie majatkiem osobistym.

Watpliwosci pojawiaja sie, gdy wiasciciel podejmu-
je dziatania zwiekszajgce wartos¢ gruntu lub
umozliwiajace jego komercyjne wykorzystanie (np.
podziat na mniejsze dziatki, uzbrojenie, uzyskanie
WZ, aktywny marketing, wielokrotne transakcje).

Kwalifikacja jest wuzalezniona od catoksztattu
dziatan. Nawet osoba fizyczna moze zostac¢ uznana
za podatnika VAT, co grozi obowigzkiem rozliczenia
podatku oraz odpowiedzialnoscig karnoskarbowa.
Dlatego kazda transakcja poprzedzona dziatania-
mi inwestycyjnymi wymaga szczegotowej analizy
i wspotpracy ze specjalistami w celu prawidtowej
kwalifikacji VAT.
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KOMENTARZ EKSPERTA
STRATEG ICZNA REFORMA DZIELI RYNEK NA DZIALKI
INWESTYCJA CTRATEGIE KROTKO- | DLUGOTERMINOWE

Dostepnos¢ danych o gruntach w Polsce jest bardzo dobra w kwestii danych
przestrzennych i fatalna w dostepie do danych o wtasnosci z ksigg wieczystych (KW).
Przetom w uwalnianiu danych geodezyjnych nastapit po nowelizacji ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne z 2020 r., za co Polska uzyskata prestizowa nagrode
Geospatial World Innovation Award 2021.

Natomiast dostep do danych KW jest utrudniony, poniewaz Prezes UODO uznat
numery KW za dane osobowe i nakazat wytaczy¢ ich widocznosé w rzadowym
serwisie geoportal.gov.pl. W efekcie jedynym zréodtem dostepu sag serwisy zloka-
lizowane poza Polska. Taka sytuacja znacznie utrudnia swobodne i bezpieczne
poruszanie sie inwestorow w obszarze gruntow.

JAKI JEST GLOWNY CEL WTYCZKI GEOKW
I W JAKI SPOSOB SKRACA ONA CZAS
ANALIZY STANU PRAWNEGO
NIERUCHOMOSCI?

Wtyczka GeoKW to bezptatne rozszerzenie do przegladarek, rewolucjonizujace analize
stanu prawnego nieruchomosci. Automatyzuje przegladanie ksigg wieczystych (KW)
i integruje dane KW z danymi mapowymi. Czas analizy skraca sie z godzin do minut.

Gtéwne funkcje GeoKW to:

automatyczna lokalizacja i wizualizacja wszystkich dziatek z KW na mapie,

szybkie przechodzenie miedzy ksiegami oraz do systemu ekw.ms.gov.pl,
automatyczne generowanie raportow PDF z petna trescig KW lub raportu o dziatce
Z rejestréw publicznych,

GeoKW minimalizuje ryzyko i istotnie wspomaga caty rynek nieruchomosci.

Dr hab. inz. Waldemar Izdebski

Profesor na Wydziale Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej,
specjalizujacy sie w geodezji, jest autorem licznych prac naukowych

i zatozycielem firmy Geo-System. W latach 2018-2022 petnit funkcje
Gtownego Geodety Kraju.
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KOMENTARZ EKSPERTA

PLAN OGOLNY JAKO NARZEDZIE
STABILIZUJACE WARTOSC
DtUGOTERMINOWEGO AKTYWA INWESTYCYINEGO

NOWY KSZTALT
RYNKU GRUNTOW

Radostaw Wasak
Wiasciciel biura nieruchomosci
komercyjnych W&W Real Estate

Reforma planowania przestrzennego, wprowadzajgca plany ogodlne
i zintegrowane plany inwestycyjne (ZPl), zmienia zasady gry dla witascicie-
li gruntéw i deweloperéw. Celem jest uporzadkowanie procesow,
ograniczenie dowolnosci decyzji WZ oraz uwolnienie tysiecy hektardw
pod rozwdj zabudowy.

Dla wiascicieli gruntdw, szansa jest wzrost wartosci dziatek wiaczonych
w strefy rozwojowe (np. pod zabudowe wielorodzinna), dzieki nowym,
jasno okreslonym parametrom. Ryzyko to obnizenie wartosci dziatek
wytaczonych z tych stref.

Dla deweloperow reforma to szansa na eliminacje dyskusyjnych decyzji
WZ i nowe narzedzie (ZPI) do rozmdw z gminami. ZPl i plany ogdlne utat-
wiaja modelowanie projektéw i zwiekszaja transparentnosé, ale rozsze-
rzaja tez katalog inwestycji towarzyszacych. Rozliczenie projektu moze
obja¢ np. mieszkania komunalne.

Podsumowujac, wygrywac beda ci, ktdrzy szybko przeanalizuja nowe
strefy, zidentyfikuja realny potencjat zabudowy i dostosuja strategie
akwizycji gruntéw do nowych zasad.

Tomasz Mazurowski
Cztonek zarzadu
HOMA Investment Sp. z 0.0

Po latach intensywnych wzrostdw na rynku nieruchomosci,
inwestorzy w 2025 roku i najprawdopodobniej réwniez w 2026
roku beda ktas¢ wiekszy nacisk na dywersyfikacje srodkéow
miedzy rézne klasy aktywow, traktujac grunty jako aktywo stabi-
lizujgce i diugoterminowa ochrone kapitatu w niestabilnym
otoczeniu. W ostatnich kilkunastu miesigcach doswiadczeni
gracze zabezpieczali ,banki ziemi” przed wejsciem w zycie
nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéra strukturalnie zmniejszy podaz gruntéw
z potencjatem budowalnym, co wywiera presje wzrostowa na
wartosci ziemi budowalnej. Od 2026 r. inwestorzy skupia sie na
gruntach ,gotowych” (z MPZP/WZ) jako najbezpieczniejszym
segmencie tego rynku.

W najblizszych latach grunty powinny stanowic istotng czesc

portfela inwestycyjnego, poniewaz:

1. Nowelizacja, w dtugim terminie, istotnie ograniczy podaz
gruntéw budowlanych.

2. Spadajace stopy procentowe przetoza sie na wzrost popytu
na nieruchomosci.

3. Sa stabilnym aktywem odpornym na rynkowe turbulencje.
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W postepowaniach
dotyczacych
nieruchomosci
istotne znaczenie
maj3a elementy orga-
nizacyjne. Nalezy
starannie pilnowaé
wszystkich termindw,
dokumentowac kazdy
etap kontaktu z orga-
nami, archiwizowaé
korespondencje,
zachowywac¢ dowody
wystania pism,

a takze przygoto-
wywac¢ dokumentacje
techniczna, ktéra
umozliwi precyzyjne
wykazanie niepra-
widtowosci decyzji.
W uzasadnionych
przypadkach warto
rozwazyc strategie
obejmujaca wnioski
o zabezpieczenie na
etapie postepowania
sadowego.

Decyzje wydawane przez organy administracji publicznej
W obszarze nieruchomosci — takie jak warunki zabudowy,
pozwolenia na budowe, decyzje o podziale czy scaleniu,
naliczeniu optaty adiacenckiej, zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej czy wywitaszczeniu — wptywaja realnie
i czesto trwale na prawa wiascicieli oraz inwestoréw. Od
ich tresci zalezy mozliwos¢ rozpoczecia budowy, konty-
nuowania przedsiewziecia, a nawet zakres prawa wias-
nosci. Otrzymanie decyzji niekorzystnej, niepetnej lub
obarczonej btedami proceduralnymi nie oznacza jednak
zamkniecia drogi do realizacji inwestycji. Polski system
administracyjny przewiduje wielostopniowa kontrole
instytucjonalna takich rozstrzygnie¢, obejmujaca zardw-
no s$rodki zwyczajne, jak i nadzwyczajne. Kluczowe
znaczenie ma jednak szybkie dziatanie, wtasciwe przygo-
towanie materiatu dowodowego oraz umiejetne dobranie
strategii procesowej, dostosowanej do celu inwestora.

Niekorzystna decyzja administracyjna w sprawach
nieruchomosci nie przesadza o wyniku sprawy. System
instancyjny, kontrola sgdowoadministracyjna oraz srodki
przeciwdziatania bezczynnosci organdw tworzg spdjna
strukture ochrony prawnej, z ktoérej warto korzystac.
Kluczem jest szybka reakcja, kompletna dokumentacja
i wiasciwie dobrana strategia procesowa. W sprawach
0 znaczeniu inwestycyjnym profesjonalnie przygotowane
odwotanie | precyzyjna argumentacja prawna czesto
przesadzaja o powodzeniu catego przedsiewziecia.

Natalia Kornecka
Adwokat
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Kacper Ziarkowski
ThelLands.pl

Reforma planistyczna zwiekszy rozwarstwienie rynku. Inwestorzy
prywatni zyskaja pewnosc¢ dzieki wyzszosci plandw ogdlnych nad
dotychczasowym studium, ale bariera wejscia w ZPI (z uwagi na koszty)
ich wykluczy. Beda szuka¢ WZ na terenach OUZ. Wieksi deweloperzy
z kapitatem beda mogli realizowac ZPI, pomimo wysokich optat (ok.10,5
mIin pln przy inwestycji 10 000 PUM w Warszawie).

Jan Kracla
PROFIT Nieruchomosci Komercyjne

W 2025 r. zapotrzebowanie na dziatki przemystowe byto mniejsze jak
w poprzednich 2-3 latach. Wzrost cen obserwowany w poprzednich
latach wyhamowat, a ceny dziatek sie stabilizuja. Na rynku obserwuje
sie coraz wieksza liczbe ofert sprzedazy, co zwieksza wybodr i presje na
negocjacje cenowe, dajac przewage kupujacym. Poniewaz jest to rynek
profesjonalny nadchodzaca zmiana plandw ogdlnych zagospodaro-
wania przestrzennego nie miata istotnego znaczenia na popyt.

Ewelina Machnica
Posrednik w obrocie nieruchomosci
z 18 letnim doswiadczeniem

Podkarpacie wyraznie ,wychodzi z cienia” dzieki kilku
czynnikom. Po pierwsze, duze zapotrzebowanie na
spokojniejsze, przestronne lokalizacje z dostepem do
natury, co jest efektem zmiany preferencji kupujacych
po pandemii.

Po drugie, region oferuje konkurencyjnos¢ cen gruntdw,
ktére sg nizsze niz w innych regionach Polski, co czyni go
atrakcyjnym dla  kupujacych  prywatnych oraz
inwestorow  lokujacych  kapitat.  Kolgjny  impuls
rozwojowy to  poprawiajaca sie infrastruktura
i komunikacja - w tym modernizacja drég, budowa S19
oraz rozwdj lotniska w Jasionce. Rzeszow, stolica
innowacji, przycigga nowoczesnym rynkiem pracy.
Region jest postrzegany jako spokojny i stabilny,
z wysoka jakoscia zycia.

Dostepnosc réznych gruntdw oraz bliskos¢ Bieszczadow
sprzyja inwestycjom. Podkarpacie, jako rynek jeszcze
.nieprzeceniony”, stato sie naturalnym miegjscem
lokowania kapitatu w czasach inflacji.

Grunt jest dzis bezpieczny wtasnie
dlatego, ze staje sie mniej dostepny.

Rzadkos¢ buduje wartosé.
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PLAN OGOLNY
GMINY

KOMENTARZ EKSPERTA

KONIECZNOSC PARTYCYPACII
INWESTORA MOZE OKAZAC SIE
KLUCZOWA DLA REALIZACII PROJEKTU

Wprowadzenie planu ogdlnego gminy stanowi najbardziej znaczacy element reformy planowania
przestrzennego, albowiem plan ten petni funkcje filtra dla kazdej przysztej decyzji planistycznej.

1. Strefa planistyczna wyznacza potencjat.
Okresla profil funkcjonalny oraz podstawowe
wskazniki zabudowy. Ma charakter ramowy,
ale wskazuje, na jaka skale zabudowy
przyszty plan miejscowy w ogodle bedzie mogt
zezwoli¢, wprowadzajac trwate ograniczenia
niezaleznie od dotychczasowych analiz.

2. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) to
warunek uzyskania WZ. Zasadniczo po
wejsciu w zycie planu ogdlnego decyzje
o warunkach zabudowy (WZ) beda
wydawane wytgcznie w OUZ. Brak ujecia
dziatki w tym obszarze zamyka droge do WZ,
co moze zatrzymac inwestycje na lata,
zwiaszcza w gminach o niskim pokryciu
planami miejscowymi.

3. Plan ogdlny jako "ramy brzegowe" dla planu miejsco-
wego. Jego ustalenia, w tym strefa planistyczna,
przesadzaja o zakresie dopuszczalnej zabudowy
w  przysztych dokumentach. Przegapienie momentu
ksztattowania stref przez gmine moze skutkowac
niemozliwg do zmiany sytuacja co najmniej w perspekty-
wie wieloletniej.

4, Ryzyko utraty spoéjnosci funkcjonalnej. Przypisywanie
duzych, jednolitych obszaréw inwestycyjnych do kilku
réznych stref prowadzi do rozproszenia funkgji, trudnosci
w etapowaniu i koniecznosci dostosowywania projektu
do odmiennych parametréw urbanistycznych.

5. Kontrola nad strefg to zarzadzanie ryzykiem regula-
cyjnym. Plan ogdélny decyduje: jakie parametry

zabudowy znajda sie w planie miejscowym, czy nierucho-
mos¢ zachowa mozliwose rozwoju na podstawie WZ oraz
czy jej dotychczasowy sposéb wykorzystania nie zostanie
trwale ograniczony.

Dominik Sypniewski
Tomasz Artaszewicz-Zawisza

Radcowie prawni w Kancelarii
Prawnej GGL, specjalizujacy sie
w doradztwie transakcyjnym i biezacym
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NOWY tAD

KOMENTARZ EKSPERTA
WARTOSC DZIALKI DECYDOWANA PRZEZ OUZ

KIEDY WIEDZA PRAWNA STAJE SIE KLUCZEM

PRZESTRZENNY S e

Nowelizacja ustawy wprowadza nowe narzedzia planistyczne, w tym
zintegrowany plan inwestycyjny (ZPl), ktory stanowi uporzadkowanie
dotychczasowych procesdw i zwieksza transparentnos¢ wspotpracy
gmina—-inwestor. ZPI jest bezpieczniejszy niz dotychczasowe umowy
cywilno-prawne (lex-developer, umowy drogowe), ktdre nie byty
wzmochione aktami notarialnymi.

Z perspektywy gmin, najwiekszym wyzwaniem sg krotkie terminy
weryfikacyjne i ograniczony katalog inwestycji uzupetniajacych (trwaja
prace nad rozszerzeniem).

Dla inwestorow wyzwanhiem sg nowe zagadnienia techniczno-prawne
oraz koniecznos¢ pozyskania akceptacji politycznej rad gmin.
Prawidtowe uzycie ZPl moze byC¢ pozytecznym narzedziem, pod
warunkiem madrego wykorzystania przez gminy, by uniknac¢ scena-
riusza ,WZ 2.0".

Nowy system oparty jest na trzech filarach: Strategii Rozwoju, planie
0golnym gminy i planowaniu miejscowym. To gwarantuje spojnosc,
zmniejsza ryzyko inwestycyjne i pozwala na realny wptyw mieszkancow
na procesy przemian przestrzennych.

Tomasz Babicz
Architekt i urbanista

Rynek gruntéw w najblizszych latach zmienig plany ogdlne
i nowe zasady wydawania WZ. Po wejsciu planéw ogdélnych
analiza dziatki zacznie sie od sprawdzenia, w jakiej strefie lezy
i czy gmina przeznacza ten teren pod zabudowe.

Nastepnie kluczowe bedzie, czy dziatka znalazta sie
W obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ) — jesli nie, temat
nowych WZ bedzie w wielu przypadkach zamkniety, nawet
przy istniejacej zabudowie w okolicy. Z tego powodu dobrze
wydana decyzja WZ staje sie mocnym zabezpieczeniem
przed wejsciem planu ogdlnego. Ponadto, WZ na siedliska
bedzie mozna uzyskac¢ tylko tam, gdzie plan wyraznie to
dopuszcza, przez co dziatki ,w polu” moga stac¢ sie margine-
sem rynku.

Wihasciciele musza aktywnie uczestniczy¢ w pracach nad
planem, poniewaz o wartosci nieruchomosci bedzie decy-
dowac OUZ, a nie ,potencjat na przysztosc”.

Marcin Jarzynski
Praktyk rynku gruntoéw,
posrednik i szkoleniowiec
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CYFRYZACJA DANYCH

O GRUNTACH

Od kilku lat obserwujemy znaczacy wzrost
dostepnosci danych o nieruchomosciach,
szczegolnie tych gruntowych. Proces ten
zawdzieczamy gtownie cyfryzacji i ,uwalnia-
niu” publicznych rejestrow. Dzieki temu praca
posrednikdw czy manageréw ds. ekspansji
(pozyskujacych dziatki np. pod inwestycje
komercyjne) staje sie tatwiejsza.

Patrzac z perspektywy firmy dostarczajacej
bazy danych i narzedzia IT dla branzy,
widzimy wyraznie, ze rozwoj technologii —
w tym sztucznej inteligencji — obniza bariere
wejscia dla oséb rozpoczynajacych przygode
z rynkiem nieruchomosci gruntowych. Nie
oznacza to jednak, ze technologia drastycznie
zmniejszy popyt na profesjonalne ustugi
doradcze.

GIS-Expert sp. z 0.0, Prezes Zarzadu

19 lat doswiadczenia w analizie danych i systemach GIS.

Kierowat ponad 400 projektami dla liderow

z kluczowych sektoréw i najwiekszych uzytkownikéw GIS w Polsce.

KOMENTARZ EKSPERTA

PRZEWAGA DZIEKI ANALIZIE
DANYCH

Pamietajmy, ze mimo zalewu rynku
nowymi danymi, ich jakos¢ czesto pozosta-
wia wiele do zyczenia. Zgodnie z zasada
,garbage in - garbage out’, nawet
najlepsze algorytmy Al, zasilone nieaktual-
nymi lub zafatszowanymi danymi, beda
bezuzyteczne. Widzimy potencjat w wyko-
rzystaniu modeli jezykowych np.
w wyszukiwaniu terenéw pod inwestycje,
ale tylko pod warunkiem, ze bazuja na
wiarygodnych zZrédtach. W tej sytuacji
kluczowa kompetencja staje sie zdolnos¢
analitycznego i krytycznego myslenia.
To wiasnie doswiadczenie w weryfikacji
danych pozwoli ekspertom wyposazonym
W nowoczesne narzedzia zbudowac prze-
wage nad konkurencja, ktdéra z takich
rozwigzan nie korzysta lub korzysta z nich
bezrefleksyjnie.

tukasz Prazmo
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Al W ANALlZIE KOMENTARZ EKSPERTA
GCRUNTOW CVBROSC! | TAKGEC! BUDOWANIA

Mimo spekulacji o potencjalnym spowolnieniu tempa rozwoju
zaawansowanych modeli Al i problemach finansowych w sektorze,
prawdziwa rewolucja w analizie gruntdw i przestrzeni dopiero sie
rozpoczyna. Opdznienie miedzy rozwojem samej technologii a jej
realnym zastosowaniem w biznesie jest kluczowe.

Monika Wiecek

Architekt, wyktadowca w programie
Land Developer® MasterClass

Technologia CLT catkowicie zmienia tempo i jakos¢
budowania. Elementy konstrukcji powstajg w fabryce,
obrabiane z milimetrowa precyzja, a montaz na budow-
ie przebiega btyskawicznie. Eliminuje ryzyko btedow
wykonawczych czy nieprzewidzianych zmian. Drewno
jako materiat naturalny i neutralny srodowiskowo mag-
azynuje CO2, znaczaco obnizajac slad weglowy. CLT
Zzapewnia szybkos¢ realizacji, wysoka jakos¢ i trwatose,
tworzac zdrowa, przyjazna przestrzen.

Digitalizacja danych przestrzennych i rosngca swiadomos¢ potrzeb
rynku s3a silnym motorem napedowym dla narzedzi Al. Sztuczna inteli-
gencja idealnie nadaje sie do dziedzin wymagajacych zmudnej,
wielowymiarowej pracy. Choc¢ cztowiek wygrywa kreatywnoscia,
maszyny deklasuja go w zdolnosci przetwarzania ogromnych zbiorow
danych. Im bardziej skomplikowane legislacyjnie i przestrzennie staja
sie analizy gruntéw, tym wieksza przewage zyskujg narzedzia Al nad
tradycyjnymi metodami. Al jest juz nieodzownym elementem procesu
inwestycyjnego, a jej ostateczny zasieg wyznaczy rynkowe zapotrze-
bowanie.

To, co kiedys wymagato lat praktyki lub wielu
branzowych zespotéw, dzis moze by¢ wstepnie
opracowane w kilka minut.

Kacper Radzlszewski To radykalnie zmienia sposéb pracy: otwiera
Wspotzatozyciel firmy Designbotic, mozliwos¢ specjalizowania sie w wielu obszarach
zajmujacej sie zastosowaniem symulacji jednoczesnie i znaczaco przyspiesza proces
komputerowych oraz algorytmow w architekturze projektowy.
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KOMENTARZ EKSPERTA

OD zZDJEC DO WIZUALIZACII POTENCIALU -
DLACZEGO DEWELOPER PtACI ZA BRAK RYZYKA

GRUNT W ERZE Al

WIDEO, DANE | PEWNOSC

Deweloperzy koncentruja sie na gruntach dajacych szybki i przewidy-
walny zysk. Najcenniejsze sg dziatki pod zabudowe wielorodzinna
z planem miejscowym lub pewnymi WZ. Deweloper ptaci za pewnosé,
ze proces inwestycyjny przebiegnie sprawnie, bez nadmiernych ryzyk.

O rozwojowym charakterze dziatki decyduje dzis przede wszystkim jej
status planistyczny, chtonnos¢ terenu, dostep do medidéw oraz realna
mozliwos¢ szybkiego uzyskania decyzji administracyjnych. Rdwnie
wazne sg otoczenie komunikacyjne, sgsiedztwo ustug i tempo rozwoju
okolicy. Grunt, ktéry pozwala bez nadmiernych ryzyk przetozy¢ koncep-
cje na podzniejsze pozwolenie na budowe, a nastepnie sprzedaz, jest
obecnie najcenniejszym aktywem na rynku.

Rynek gruntéw wymaga wysokiej jakosci prezentacji. Wideo marketing
(ujecia z drona, storytelling) oraz narzedzia Al generujace wstepne
wizualizacje stajg sie standardem. To podnosi jakos¢ analizy i skraca
proces decyzyjny. Profesjonalne wideo buduje zaufanie, zwieksza

skutecznosc¢ sprzedazy i pozwala deweloperom szybciej podjac decyzje.

Bartosz Okrajek
Wspotzatozyciel marki The Partners
Specjalizuje sie w sprzedazy domow
i apartamentéw premium

€6

Marketing nieruchomosci gruntowych przez dekady opierat sie
na tym samym schemacie: zdjecia, mapa, opis. Model skute-
czny, ale ograniczony — niepokazujacy gruntu jako aktywa
o potencjale, lecz jedynie jego stan obecny. Wideo przetamuje
ten schemat. Jeszcze niedawno profesjonalna produkcja byta
domena segmentu premium. Dzis bariery znikaja — drony, Al,
nowe narzedzia architektoniczne jak Kolega.Space do analizy
gruntéw. W Johns Drones tworzymy materiaty w oparciu
o dane architektoniczne i planistyczne, wizualizujac realne
mozliwosci dziatki, nie fantazje. Tu jednak ostrzezenie dla kupu-
jacych: w erze Al nie wszystko, co wyglada profesjonalnie, jest
zgodne ze stanem prawnym. Piekna wizualizacja moze pokazy-
wac zabudowe niemozliwa do realizacji. Weryfikacja dokumen-
tacji pozostaje obowiazkiem kupujacego — zadne wideo tego
nie zastapi. Dlatego wspotpracujemy wytacznie z profesjonali-
stami rynku nieruchomosci. Synergia z ekspertami takimi jak
Hectares gwarantuje, ze marketing wspiera sprzedaz, nie
wprowadza w btad. Wideo marketing w gruntach wchodzi na
nowy poziom — ale tylko wtedy, gdy za obrazem stoja twarde
dane.

Jan Parzusinski
CEO JohnsDrones
Drobe Flying Champion
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PODSUMOWANIE

Reforma planowania przestrzennego
w Polsce przypomina eksperyment, ktérego
wynik znamy, zanim sie zakonczy.

Gdy panstwo ogranicza podaz dobra, jakim
jest ziemia, na ktore istnieje popyt, ceny
rosna. | to nie jest moja prywatna opinia — to
prawo ekonomii.

Nowe przepisy wprowadzaja elegancka
w teorii architekture: plany ogdlne, strefy
planistyczne, cyfrowe rejestry. W praktyce
oznaczaja jedno — dramatyczne zawezenie
puli gruntdéw dostepnych pod inwestycje,
w tym budowe domu, ktéry jest marzeniem
i ambicja Polakow. Strefy uzupetnienia
zabudowy, wyznaczane wediug centralnie
okreslonych algorytmoéw, pokryja niewielki
procent terendw, na ktérych dotychczas
mozliwa byta zabudowa. Pozostate grunty
czeka planistyczne zamrozenie. Konse-
kwencje cenowe s3 nieuniknione.

Wdrozenie reformy odstania przy tym stabo-
sci  polskiej administracji. Samorzady,
obcigzone ambicja ustawodawcy i ograni-
czone wilasnymi zasobami, mierza sie
z zadaniem, ktére w normalnych warunkach
wymagatoby lat przygotowan. Otrzymaty
mato czasu. Efektem jest mozaika interpre-
tacji, opdznien i prowizorycznych rozwigzan.
System testuje sam siebie — i test ten nie
wypada pomyslnie. Samorzady, chcac nie
chcac, staja sie architektami wartosci
rynkowej majatku obywateli. Kazda decyzja
o ksztatcie planu ogdélnego - gdzie wyzna-
czy¢ jaka strefe — to decyzja o tym, kto zyska,
a kto straci. To ogromna odpowiedzialnosé,
ztozona w rekach urzednikow, ktérzy czesto
nie maja ani narzedzi, ani wsparcia, ani uzna-
nia proporcjonalnego do wagi zadania.

Reforma wprowadza nowa walute na rynku gruntéw: wiedze.
Ci, ktorzy ja posiadaja, zyskujg przewage niemozliwg do
skopiowania. Ci, ktorzy jej nie maja, beda ptaci¢ za wtasne
opdéznienie i brak zaangazowania.

Dla sprzedajacych, kupujacych, agentow
nieruchomosci, inwestoréow, deweloperéw —
to otwarcie nowego pola gry i nowych zasad
na rynku. Ludzie nadal beda kupowac
i sprzedawa¢  nieruchomosci, jednak
w najblizszych latach rynek podzieli sie
wyraznie: na tych, ktdérzy opanowali nowe
zasady oraz na tych, ktérzy wciaz szukaja
odpowiedzi w nieaktualnych mapach. W tej
rzeczywistosci  rosnie  znaczenie land
developmentu i land flippingu - strategii
polegajacych na przygotowaniu gruntu, jego
podziale i wprowadzeniu na rynek jako goto-
wego produktu inwestycyjnego. To profe-
sjonalisci od rozwoju gruntdéw tworza dzis
nowa podaz tam, gdzie system jg ogranicza.

Rozdziat 6: Kluczowe wnioski 82
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Cyfryzacja  planowania  przestrzennego,
mimo chaosu wdrozeniowego, ma uproscic
dostep do informacji. Rejestr Urbanistyczny,
plany w jednolitym formacie cyfrowym, dane
dostepne z poziomu przegladarki - to infra-
struktura, ktorej oczekuja wszyscy. Przewage
zbuduje ten, kto potrafi z niej korzystac: ana-
lizowag, interpretowac i dziatac.

Profesjonalizacja rynku nieruchomosci grun-
towych przestaje by¢ postulatem. Staje sie
faktem, wymuszonym przez ztozonosc
nowego otoczenia regulacyjnego. To jeden
Z nielicznych obszaréw, gdzie optymizm
wydaje sie uzasadniony.

Rynek nieruchomosci gruntowych w Polsce
po prostu przechodzi transformacje. Kto
zrozumie ten moment, wykorzysta go.
Pozostali beda go wspominac.

Dziekuje za wspdlnie spedzony czas i do
zobaczenia na gruntach.

A
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KLUCZOWE WNIOSKI

Reforma podniesie ceny gruntdw - nie dlatego, ze
miata taki cel, ale dlatego, ze ograniczona podaz
w naturalny sposdéb prowadzi do presji wzrostowej. To
nie prognoza - to ekonomia. Nowe przepisy dzielg
rynek na dwie kategorie: grunty uprzywilejowane -
w strefach planistycznych przeznaczonych pod

zabudowe, ktére zyskuja status premium - oraz
wykluczone, wchodzace w okres kilkuletniej niepe-
wnosci i zamrozenia. Ta binarna logika bedzie

ksztattowac ceny przez nastepna dekade.

Grunty sa postrzegane jako bezpieczne i stabilne
aktywo w okresach niepewnosci gospodarczej i inflacji.
Popyt podtrzymuje kulturowa tradycja silnego przy-
wigzania do posiadania ziemi jako fundamentu
bezpieczenstwa. Z tego powodu coraz wiecej
inwestorow traktuje grunty jako standardowy element
dtugoterminowej ochrony oszczednosci. Dobrze
wybrana i zweryfikowana ziemia pozostaje fundamen-
tem zdywersyfikowanego portfela.

Rynek ustug doradczych dynamicznie rosnie -
inwestorzy i wiasciciele oczekuja analiz wptywu
reformy na ich nieruchomosci oraz rekomendacji
chronigcych wartos¢ majatku: biezacej obstugi pra-
wnej, monitorowania spraw, reprezentowania w pro-
cesach administracyjnych. Réwnolegle posrednicy
bez specjalizacji gruntowej wypadna z gry — rynek
wymaga wiedzy, ktorej nie da sie zdoby¢ w weekend.
Kompetencje to dzis przewaga, a zapotrzebowanie na
ekspertow rosnie szybciej niz ich podaz.

Wcigz dostepne sg niedoszacowane grunty rolne
o duzym potencjale — wymagaja jednak gtebszej
analizy i specjalistycznej wiedzy, by je zidentyfikowad,
a nastepnie rozwijac. Okazje istniejga - trzeba
wiedziec, gdzie ich szukac. Coraz wiecej inwestorow
wybiera strategie dtugoterminowa, z petng swiado-
moscig, ze cierpliwos¢ w gruntach jest wynagradzana
ponadprzecietnie. Czas dziata na korzys¢ przygo-
towanych.

Podaz nowych dziatek w Polsce systematycznie maleje — w niektérych regionach spadek
siega 30% rok do roku i trend sie utrzymuje. W Swiecie kurczacych sie zasobdw wygrywaja ci,
ktorzy potrafig tworzy¢ nowa podaz. Land flipping — kupno wiekszego gruntu, przeksztatce-
nie, podziat i sprzedaz gotowych dziatek — staje sie jedng z najbardziej dochodowych strategii
na rynku nieruchomosci. To wtasnie land developerzy sg dzis kluczowym ogniwem tancucha
wartosci. Wprowadzajg na rynek nowe, wydzielone dziatki z kompletem decyzji administra-
cyjnych. Tworzg osiedla i kompleksy terenéw uzbrojonych, gotowych pod zabudowe. tacza
kompetencje prawne, ekonomiczne i urbanistyczne w spdjna catosc. Kupujacy ptaca premie
za gotowy produkt, bo sami nie dysponujg czasem ani wiedzg, by go stworzyc. Zasada jest
prosta wygrywaja ci, ktorzy potrafig dostarczyc to, czego brakuje.

Rozdziat 6: Kluczowe wnioski
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Plany ogodlne przechodza okres dojrzewania - pier-
wsze uchwaty sg weryfikowane, orzecznictwo bedzie
sie ksztattowac. To naturalna faza kazdej duzej
reformy, a stabilnos¢ powrdci w ciggu kilku lat.
Tymczasem radni kreujg milioneréw i bankrutow —
kazda linia na mapie planu ogdélnego to decyzja
o redystrybucji wartosci. Mieszkancy coraz uwazniej
obserwuja sesje i wyniki gtosowan, podkreslajac, ze
rozlicza swoich przedstawicieli.

Regionalne rynki dziatek zachowuja sie coraz bardziej
zréznicowanie — wiedza o lokalnych uwarunkowa-
niach, sposobie interpretacji prawa przez urzedy oraz
kompetencje urbanistyczne | prawne staja sie
kluczowe dla powodzenia projektéw. 2479 gmin
oznacza 2479 podejs¢ do przepisdw — rozbieznosci
w interpretacji ZPI, POG i WZ s3 znaczace. To wyzwa-
nie, ale tez szansa dla tych, ktérzy znaja lokalne
uwarunkowania lepiej niz konkurencja.

Dziatki z WZ, MPZP, ZPI lub pozwoleniem na budowe
stajg sie rynkowym standardem - to one zachowuja
wartosc i ptynnosé. Wiasciciele, ktdrzy zadbali o doku-
mentacje, finalizujg transakcje sprawniej. Profesjo-
nalne due diligence staje sie norma nie tylko przy
duzych transakcjach —weryfikacja gruntu przed zaku-
pem chroni przed ryzykiem i konfliktami, ktére
kosztujg wiecej niz sama analiza.

Administracja mierzy sie z wyzwaniem wdrozenia
reformy — terminy sg ambitne, a realne mozliwosci gmin
ograniczone. Harmonogramy inwestycyjne musza to
uwzgledniac. Dialog z administracjg staje sie kompeten-
Cjg strategiczng — konstruktywne podejscie przyspiesza
projekty, konfrontacja je blokuje. Urzednicy dziataja pod
presja i rosngcy odpowiedzialnoscia, co wymaga precyzji
i jasnej komunikacji. Prawo i argumenty, nie emocje,
prowadzg do rezultatow. Elastycznosc i cierpliwosc¢ staja
sie atutami.

Suburbanizacja pozostaje naturalnym procesem, zamiast
ja eliminowac catkowicie, powinna by¢ madrze zarzadza-
na, bo to ona napedza rozwdj spoteczno-gospodarczy
w Polsce przez ostatnie lata. Przemieszczanie sie ludnosci
poza duze miasta w poszukiwaniu przestrzeni i zieleni to
trwaty trend kulturowo-ekonomiczny, ktéry tworzy nowe
rynki i napedza gospodarke na catym swiecie.
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ZPIl to narzedzie z duzym potencjatem - cho¢
wymaga doprecyzowania w przepisach, juz dzis
daje realng szanse odblokowania gruntéw
i realizacji inwestycji w drodze negocjacji
Z gmina. To procedura dla $wiadomych
i odwaznych inwestoréw czy witascicieli gruntow.

Koniec WZ bezterminowych stat sie faktem -
wielu inwestorow nie zdazyto przez brak decyzji
srodowiskowych czy warunkow przytagczenio-
wych. Musza pogodzi¢ sie z nowymi realiami. Od
2026 roku warunki zabudowy beda wydawane
na nowych zasadach - to fundamentalna zmiana

regut gry.

Aktywny udziat wiascicieli w procesie planisty-
cznym sie optaca - analiza projektow planow
0golnych i udziat w konsultacjach spotecznych to
dzis obowigzek, nie opcja. Kto uczestniczy, ten
wplywa na ksztatt przepisow determinujgcych
wartos¢ jego nieruchomosci.

Rozdziat 6: Kluczowe -wnioski
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POSREDNICTWO W ZAKUPIE
| SPRZEDAZY GRUNTOW INWESTYCYJINYCH

Pomagamy wiascicielom w korzystne] sprzedazy
nieruchomosci oraz inwestorom w znalezieniu ren-
townych terendw pod projekty. Nasze doswiadczenie
i sie¢ kontaktow pozwalajg skutecznie taczy¢ sprzedaja-
cych z kupujacymi, maksymalizujac wartos¢ transakcji.

AUDYTY DUE DILIGENCE GRUNTU
Z OBStUGA PRAWNA TRANSAKCII

Pozyskiwanie atrakcyjnych dziatek pod nowe inwestycje
mieszkaniowe staje sie coraz bardziej skomplikowane.
Robimy analizy, ktére warto wykonac przed nabyciem
gruntu.

PROWADZENIE SPRAW W ZAKRESIE
WARUNKOW ZABUDOWY ORAZ ZPI

Uzyskanie WZ, ZPl to proces wymagajacy wiedzy,
doswiadczenia i dobrej strategii. Przygotowujemy anali-
zy, rekomendacje inwestycyjne oraz kompleksowo pro-
wadzimy sprawy, wspierajac naszych klientdw na
kazdym etapie.

INWESTYCJE

W SPOLKI CELOWE

Potrzebujesz wsparcia przy projekcie? A moze brakuje Ci
kapitatu? Jestesmy chetni do wspodtpracy. Sprawdz,
jakim mozemy by¢ wsparciem dla Twojego biznesu.

OBSZARY W KTORYCH MOZEMY WSPOLPRACOWAC

SZKOLENIA,
KURSY | RAPORTY

Szkolimy deweloperdw i posrednikow, dzielac sie wiedza
i doswiadczeniem. Oferujemy takze Land Developer®
Masterclass — szkolenie dla profesjonalistéw rynku gruntow.
Program ten pozwala zdoby¢ praktyczne umiejetnosci
niezbedne do skutecznego prowadzenia inwestycji.

ZARZADZANIE PROJEKTAMI
DEWELOPERSKIMI

Nasza praca nie konczy sie na znalezieniu gruntu. To praca
z architektami, marketingowcami, budowa planu
sprzedazy i promocji, pozyskiwanie klientéw i wiele innych
CczZynnosci.

WNIOSKI | UWAGI DO
PLANOW OGOLNYCH

Zmiany w planach ogdlnych moga mie¢ kluczowe
znaczenie dla przysztosci Twojej inwestycji. Sporzgdzamy
profesjonalne wnioski i uwagi do projektéw plandéw
o0gdlnych, pomagajac zabezpieczy¢ interesy inwestoréw.

DORADZTWO
| OBSLUGA PRAWNA

Zapewniamy kompleksowe wsparcie prawne przy tran-
sakcjach i inwestycjach na rynku nieruchomosci. Od lat
doradzamy naszym klientom, reprezentujemy ich
W postepowaniach oraz skutecznie negocjujemy warun-
ki umow.
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O AUTORZE

Rynek gruntéw zmienia
sie szybciej niz
kiedykolwiek. Reforma
planowania
przestrzennego, nowe
podejscie gmin,
rosngce wymagania
inwestoréw - wszystko
to tworzy rzeczy-
wistosé, w ktorej
intuicja juz nie
wystarcza. Nadchodzi
czas analitykow,
strategéw i tych, ktérzy
potrafig patrze¢ na
ziemie jak na

projekt wymagajacy
wiedzy prawnej,
ekonomicznej

i urbanistycznej.

Od pieciu lat opisujemy te transformacje
w raportach Hectares. Kazda edycja to nie
tylko dane i wykresy, ale opowiesé¢ o rynku,
ktéry dojrzewa, czasem zaskakuje, a czesto
uczy pokory. Kochamy grunty - roéwniez
wtedy, gdy sa kaprysne. Bo ucza nas, ze
wartosc¢ nie rodzi sie w emocjach, lecz w przy-
gotowaniu.

Ziemia jest jedynym aktywem, ktdrego
znaczenie ros$nie wraz z kazdym rokiem — nie
dlatego, ze jest jej mniej, lecz dlatego, ze
otoczenie regulacyjne i gospodarcze czyni ja
coraz bardziej wymagajaca, a przez to coraz
cenniejsza. Witasnie dlatego warto inwe-
stowa¢ madrze, cierpliwie i z ludzmi, ktoérzy
naprawde rozumieja ten rynek.

Jesli jestes wihascicielem gruntu, inwestorem
szukajacym przewagi albo agentem, ktoéry
chce wejs¢ poziom wyzej w segmencie ziemi
— zapraszam na kawe. Najwazniejsze decyzje
gruntowe wcigz zaczynaja sie od rozmowy.

A

—
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Land development to
sztuka transformacji.
Nie chodzi tylko o zmiane
przeznaczenia gruntu,
lecz o przemiane chaosu
w strukture, potencjatu
w wartosgé, a wizji

W przestrzen, ktoéra
zaczyna zy¢ — najpierw
na mapie, potem

W rzeczywistosci.
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PODZIEKOWANIA

Raport o rynku nieruchomosci gruntowych powstat dzieki zaan-
gazowaniu wielu osoéb i instytucji, ktére podzielity sie swoja
wiedzg, danymi i doswiadczeniem. To dzieki Wam mozemy co
roku dostarczac rzetelne analizy rynku, ktéry dla wielu wciaz
pozostaje terra incognita. Profesjonalizacja branzy wymaga
wymiany wiedzy — i wtasnie ten raport jest jej czescia. Serdecznie
dziekuje wszystkim, ktorzy przyczynili sie do jego powstania.

® Zespotowi Otodom za udostepnienie unikalnych danych rynkowych, ktére
stanowig fundament naszych analiz. Wasza baza wiedzy o popycie, podazy
i zachowaniach uzytkownikéw pozwala nam pokazywac rynek takim, jakim
jest naprawde.

® Ekspertom i prawnikom, ktorzy podzielili sie swoimi komentarzami
i spostrzezeniami. Wasze praktyczne doswiadczenie nadaje raportowi
wymiar, ktérego nie da sie osiggna¢ samymi danymi — perspektywe tych,
ktorzy dziataja na rynku kazdego dnia.

® Wszystkim ankietowanym, ktérzy wzieli udziat w badaniu. Wasze odpowiedzi
pozwalaja nam zrozumie¢ nastroje i oczekiwania uczestnikéw rynku — od
inwestoréw indywidualnych po profesjonalnych deweloperéw. To Wy tworzy-
cie obraz branzy.

® Zespotowi Hectares za nieustanne dazenie do podnoszenia standardéw na
rynku nieruchomosci gruntowych. Wspdlnie budujemy spotecznosé
ekspertéw, ktéra zmienia sposéb myslenia o inwestowaniu w ziemie.
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