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WSszystko zaczyna sie od gruntu — od tej frazy rozpoczg¢ mozna dywagowanie o wartosci gruntéw niezabu-

dowanych w procesach rozwojowo-inwestycyjnych tych wielkoskalowych, jak i tych, ktorych skala nie wy-
kracza poza mozliwosci zwyktego Kowalskiego. Kazda dziatka niezabudowana niesie ze sobg wartosc.
Po uwolnieniu RCN dostep do informacji o wartosci nieruchomosci, jakie byty przedmiotem obrotu, ma kaz-
dy. Jednak posiadanie samej informacji o wartosci nie jest na tyle miarodajne, aby méc stwierdzi¢, czy po-
dobna nieruchomos¢ osiggnie zblizong wartos¢. Na cene wptyw ma wiele aspektéw, ktdre nie s3 wymienio-
ne w zestawieniach przekazywanych przez starostwa, nie sg one tez dostepne w jednym skondensowanym
pliku/ miejscu, do ktérego kazdy mogtby zajrze¢. Czym zatem sie kierowac przy wyborze dziatki niezabudo-
wanej?

Cel zakupu — perspektywa ma znaczenie

Wartos¢ nieruchomosci to cena, jakg jest w stanie zaptaci¢ kupujacy za nieruchomosé, ktérg zamierza uzyt-
kowac¢ w wybrany sposdb. Inne spojrzenie na dziatke bedzie miat inwestor, ktéry planuje na niej postawic
kompleks budynkdéw rekreacyjnych, z ktérych bedzie czerpat zyski przez caty rok, a inne bedzie miat Kowal-
ski, ktéry planuje na tej samej dziatce zbudowac domek letniskowy, ktéry bedzie dla niego azylem od wiel-
komiejskiego zgietku. Cena, jakg sg w stanie zaptaci¢ obaj kupujacy, jest mocno skorelowana z celem — do-
Swiadczony inwestor kupi dziatke za cene, ktéra pozwoli mu osiggnacé konkretny zysk po zrealizowaniu za-
mierzenia, nawet jesli bedzie ona wyzsza od ceny Kowalskiego. Kowalski jest w stanie zaptaci¢ takg cene, na
jaka pozwala mu stan finanséw, a przy tym bedzie sie starat zweryfikowac, czy cena zakupu nie jest wyjat-
kowo wysoka w pryzmacie transakcji z okolicy. Kowalskie bedzie sie tez kierowat emocjami i indywidualny-
mi preferencjami, ktére w mniejszym lub wiekszym stopniu bedg wptywac na elastycznos$¢ jego budzetu.
O ile inwestor ma wypracowane schematy i dobrze wie, co mozna ,wycisng¢” z dziatki, o tyle Kowalski zo-
staje wrzucony w gestwine informacji bez sekatora, ktérym odcinatby informacje niepetne/ btedne/ wadli-
we. Uwolnienie RCN przetozyto sie na dostep do informacji, ale nikt nie napisat instrukcji, jak korzystac
z informacyjnych dobrodziejstw. Weryfikowanie transakcji przekazywanych przez starostwa wymaga troche
wysitku — format GML nie jest tak czesto obstugiwany przez zwyktych uzytkownikow jak Excel. Sg w prze-
strzeni reklamowane i polecane narzedzia przeksztatcajgce format GML na forme tabelaryczng, ale te na-
rzedzia tylko przenosza dane z jednego formatu na drugi. Nie uzupetniajg brakéw, nie weryfikujg popraw-
nosci danych, nie porzadkujg informacji, tylko umieszczajg je w tabeli. W pliku wynikowym nie ma wielu
informacji, ktére bytyby istotne dla Kowalskiego, ktory chciatby na wtasng reke poréwnac cene z oferty do
cen transakcyjnych. Narzedzie do konwersji plikdw GML nie zastgpi analizy, nawet zaawansowany algorytm
nie uzupetni brakujgcych, a jednoczesnie istotnych informacji, np. o uciagzliwym sgsiedztwie czy pochyleniu
terenu, ktore uniemozliwi¢ moze zrealizowanie wymarzonego projektu.

Przeznaczenie — ograniczanie w imie fadu, spéjnosci i ochrony obszarow

Przeznaczenie gruntu jest jedng z nadrzednych cech, ktére definiujg wartos¢, jednak nadal silnie powigzang
z celem zakupu. Obecna sytuacja planistyczna obejmuje obszary objete juz uchwalonymi Planami ogélnymi
oraz obszary, na ktorych jeszcze ich nie wdrozono. W tych miejscach obowigzujg nadal miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego lub dokumenty okreslajgce kierunki rozwoju, tj. studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Studium nie jest dokumentem planistycznym, nie okresla
przeznaczenia, a jedynie wskazuje kierunek, w jakim zabudowa powinna sie rozwijaé. Plany ogdlne i miej-
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scowe plany zagospodarowania przestrzennego okreslajg przeznaczenie podstawowe i czesto uzupetniaja-

ce. Zabudowa musi by¢ realizowana zgodnie z wymogami plandw, np. w zakresie powierzchni biologicznie
czynnej, wysokosci zabudowy czy minimalnej powierzchni dziatki w przypadku podziatu. | tu nalezy wrocic¢
do punktu pierwszego — celu zakupu. W obrebie zainteresowania Kowalskiego, ktory chciatby zrealizowad
marzenie o domku letniskowym, nie znajdzie sie dziatka, ktérej przeznaczenie na to nie pozwoli. W danych
przekazywanych przez starostwa w zdecydowanej wiekszosci przypadkdw przeznaczenie gruntu nie jest
wskazywane, zatem transakcje takie nie powinny by¢, bez uprzedniego uzupetnienia informacji o przezna-
czeniu na witasng reke, uwzgledniane w analizie. Dziatka A lezgca w zasiegu planu moze mie¢ diametralne
inng warto$¢ niz dziatka B potozona w odlegtosci 1 km, ktdrej plan juz nie obejmuje. Ta sama gmina, ta sa-
ma miejscowosé, by¢ moze podobny dostep do medidow, powierzchnia i ksztatt, a jednak rdézne ceny.
Inng ,wartoscig” przeznaczenia jest utrzymywanie tadu przestrzennego (chociaz w tym temacie dywago-
wacé mozna bez konca) oraz ochrona obszaréw cennych przyrodniczo czy kulturowo. Sgsiedztwo terendéw
cennych przyrodniczo moze ograniczac rodzaj i wielkos¢ inwestycji. W zaleznosci od celu bedzie to zaleta
lub wada. W zwigzku z procesem wdrazania Plandw ogdlnych gmin nalezy ostroznie podchodzi¢ do obecne-
go przeznaczenia wskazanego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W gminach, w kto-
rych nie obowigzuje jeszcze plan ogdlny, przed zakupem warto sprawdzi¢ projekt planu ogolnego, gdyz
to on bedzie niebawem dokumentem nadrzednym. Jesli cel zakupu jest sprzeczny z projektem planu ogél-
nego, to nikte sg szanse na zrealizowanie przedsiewziecia.

Cechy jakimi dziatki sg réznicowane — diabet tkwi w szczegétach

Nieruchomosci, niezaleznie od typu, posiadajg zbidr cech uniwersalnych, ktére sg istotnym kryterium wy-
boru. Zréznicowanie tych cech zalezy od lokalnych uwarunkowan (np. w niewielkim miasteczku, gdzie bu-
dynki nie majg wiecej jak 5 kondygnacji, na prozno szukac lokalu na 10. lub wyzszej kondygnacji z panora-
micznym widokiem na miasto), celu zakupu nieruchomosci (w przypadku gruntu, ktéry ma by¢ wykorzysty-
wany rolniczo, cechg wptywajgcg na wartos$¢ nie bedzie dostep do medidéw) oraz indywidualnych upodo-
ban. Te ostatnie nie sg mierzalne i mozliwe do skategoryzowania. Uwarunkowania lokalne dotyczg ogdlne-
go usytuowania nieruchomosci i warunkow techniczno-uzytkowych. Cel zakupu jest elementem, ktéry defi-
niuje uzytecznos¢ nieruchomosci w pryzmacie ogétu jej cech. W obszarze gruntéw niezabudowanych wy-
rézni¢ mozna trzy gtéwne grupy cech, zalezne od przeznaczenia: cechy dla gruntéw rolnych, pod zabudowe
mieszkaniowg i pod zabudowe komercyjng. Zabudowa komercyjna rzadko kiedy bywa przedmiotem zainte-
resowania Kowalskiego, gdyz inwestor dobiera nieruchomos$¢ do swoich konkretnych potrzeb. W przypad-
ku dziatek pod zabudowe mieszkaniowg statystyczny Kowalski kierowac sie bedzie gtdwnie dostepem do
infrastruktury, lokalizacjg w zaleznosci od upodoban (od centrum miasta, od terendw lesnych, od obszaréow
ustugowych, od terendw rekreacyjnych), sgsiedztwem, stanem rzeczywistym, ktory warunkuje wktad finan-
sowy jaki nalezy ponie$¢, aby dziatka byta uzyteczna na cel, jaki przy$wiecat przy zakupie. Zakup gruntéw
pod zabudowe w duzym stopniu uzalezniony jest od indywidualnych upodoban, jednak opis nieruchomosci
oferowanej do zakupu oraz nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu, w rejestrach cen nieruchomo-
$ci (RCN) jest ograniczony do kilku ogélnych informacji, jak powierzchnia, przeznaczenie (w danych z RCN
niestety w niewielkiej czesci danych), dostep do infrastruktury lokalnej (tej informacji réwniez w wielu loka-
lizacjach na prézno szukaé¢ w RCN). W zrédtach tych nie sg uwzgledniane cechy takie jak sgsiedztwo i ewen-
tualne uciazliwosci z nim zwigzane, strefy oddziatywania drég ekspresowych, pochylenie lub pofatdowanie

www.amron.pl



terenu, uwarunkowania gruntowo-wodne, szczegdlnie w okresie wiosennym. To tylko niektére z cech,

ktére majg niewatpliwy wptyw na decyzje o zakupie nieruchomosci, a ktére nie sg przekazywane juz na eta-
pie oferty. Powyzszy zakres danych konieczny jest to ustalenia na wtasng reke. Dodatkowo, aby poréwnac
cene nieruchomosci z oferty do cen sprzedazy w okolicy nalezy ustali¢ te informacje réwniez dla dziatek,
do ktorych poréwnywana bedzie dziatka z oferty. W pryzmacie gruntow rolnych zestaw cech istotnie wpty-
wajgcych na wartosc jest diametralnie inny, chociaz w niektorych publikacjach i analizach widoczne jest do-
szukiwanie sie cech typowych dla gruntéw pod zabudowe w gruntach o przeznaczeniu rolniczym. Ta sytua-
cja wynika z procederu wykupu nieruchomosci rolnych w celu ich przeksztatcenia na grunty z mozliwoscia
zabudowy. W tym kierunku doszukiwanie sie w gruntach rolnych cech typowych dla gruntéw pod zabudo-
we ma swoje przetozenie, jednak znieksztatca to poglad i zakres informacji, jakimi powinny charakteryzo-
wac sie grunty rolne, ktére wykorzystywane bedg zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Dodatkowo
ceny ofertowe gruntéw rolnych, w ktérych wymienione sg takie cechy jak dostep do mediéw, dostep do
drogi czy odlegtosc¢ od centrum miasta, sg wyzsze niz dziatek oferowanych jako typowy grunt rolny. Powyz-
sze powoduje powstanie nowej grupy nieruchomosci, ktérg potocznie nazwaé¢ mozna ,grunty rolne +7,
czyli takie, ktére mozna przeksztatci¢ i wykorzysta¢ w innym celu niz ten zgodny z poczgtkowym przezna-
czeniem. Grupa takich nieruchomosci bedzie charakteryzowac sie nie dos¢, ze wyzszymi cenami ofertowy-
mi i transakcyjnymi niz typowe grunty rolne, to jeszcze zaburzac bedzie statystyki rynkowe, gdyz formalnie
taka nieruchomos¢ nadal figurowac bedzie jako gruntu rolny, ale z ceng zdecydowanie wykraczajacg poza
tendencje rynkowe.

Faktyczny stan zagospodarowania — czego oczy nie widzg

Biorgc pod uwage dziatke z oferty, na podstawie zdje¢ Kowalski jest w stanie orientacyjnie ocenic, jak duzy
naktad pracy czeka go, aby cel zakupu zostat osiggniety. W wielu ofertach prezentowane sg zdjecia
z perspektywy lotu ptaka, dzieki czemu tatwiej jest ocenic stopien zadrzewienia, uksztattowanie terenu czy
usytuowanie wzgledem linii napowietrznych czy ciekdéw wodnych. To wszystko pozwoli na miarodajng oce-
ne, ktéra rzutowad bedzie na negocjacje cenowe. Oczywistym jest, ze nie kazdy aspekt bedzie widoczny na
zdjeciach czy nawet podczas ogledzin. Przyktadem moze by¢ sezonowy poziom wadd, ktéry doskonale obra-
zuje, ze ta sama dziatka w okresie letnim moze by¢ spetnieniem marzen, ale juz w okresie wczesnowiosen-
nym zamienia sie w nasgczong do granic mozliwosci ggbke, ktdra utrudnia lub uniemozliwia zrealizowanie
zamierzenia budowlanego. W przypadku checi poréwnania nieruchomosci z oferty z nieruchomosciami be-
dacymi przedmiotem obrotu, zadanie to nie jest juz tak proste. W danych przekazywanych przez starostwa
nie ma rzetelnego opisu stanu zagospodarowania, jaki byt w momencie sprzedazy. Nie wiadomo, czy sprze-
dawana dziatka ma wyzszg cene z uwagi na to, ze na jej terenie znajdujg sie fundamenty sprzed 30 lat,
ktorych nie wida¢ w serwisach mapowych, czy tez z uwagi na to, ze przed sprzedazg zostata oczyszczona
z krzewow i drzew oraz ogrodzona. Niejednokrotnie okazywato sie, ze nieruchomos¢ sklasyfikowana w RCN
jako grunt niezabudowany, w momencie sprzedazy byta zabudowana budynkiem w trakcie realizacji.
Opis czesto nie dotykat tego aspektu, zatem pod wzgledem statystycznym ceny gruntéw niezabudowanych
sg sztucznie zawyzane przez btedng klasyfikacje. Fakt, ze budowa budynku nie zostafa sfinalizowana, nie
powinien prowadzi¢ do klasyfikowania takiej nieruchomosci jako grunt niezabudowany. Ceny takich nieru-
chomosci niekiedy nie odbiegajg znaczaco od cen nieruchomosci niezabudowanych o wyjgtkowych i atrak-
cyjnych walorach. Mozna wiec btednie przyjg¢ do analizy dziatke z rozpoczety budowa, ktéra bedzie figuro-
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wac w zestawieniu jako niezabudowana. Bedzie ona miata wysokg cene, a w rzeczywistosci, gdyby nie bu-

dynek w trakcie realizacji, nie cechowataby sie wyjgtkowymi walorami. Ocena takiej dziatki bedzie mylna
pod wzgledem jej atrakcyjnosci przez niewidziany (w zestawieniu i analizie) ,,szczegdt”, jakim jest rozpocze-
ta budowa. Sytuacja ta sprawi, ze analiza optacalnosci i racjonalnosci zakupu dziatki z oferty bedzie niemia-
rodajna i zawyzona.

Podsumowanie

Wybdr wymarzonej dziatki podyktowany jest kilkoma zaleznosciami. Pierwsza dotyka emocji i bazuje
na pierwszym wrazeniu. Po wstepnej selekcji przychodzi czas na udowodnienie przed samym sobg, ze wy-
brana nieruchomos¢ jest warta tyle, ile widnieje w ofercie. Jeszcze przed uwolnieniem RCN byto to trudne,
gdyz poszukiwanie informacji dotyczgcych przeznaczenia, sgsiedztwa i jego ucigzliwosci czy aspektow grun-
towo-wodnych wymagato czasu i wiedzy, gdzie szuka¢ tych informacji i jak je interpretowac. Weryfikacja
wartosci bazowata na cenach ofertowych dostepnych w tym czasie na rynku lub na positkowaniu sie wiedzg
ekspercka u zrodta (ekspertyzy i opinie sporzadzane przez rzeczoznawcdw majgtkowych). Po uwolnieniu
RCN na Kowalskiego spadto brzemie analizy transakcji z najblizszej okolicy, a dodatkowo, jakby to byto
mato, zweryfikowania danych z RCN oraz ich uzupetnienia o brakujgce informacje. To, co dotychczas byto
w rekach ekspertéw, zostato przeniesione na barki kazdego kupujgcego, niezaleznie od doswiadczenia i po-
siadanej wiedzy. Wynik interpretacji przeprowadzonej analizy jest zalezny od osobistych predyspozycji i do-
Swiadczen zyciowych, zatem nie jest to proces obiektywny i umozliwiajgcy podjecie racjonalnej decyzji.
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Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytacznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrddto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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