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joanna B O RO WII K

rzeczoznawca majatkowy i doradca rynku nieruchomosci.
Prowadzi dziatalno$¢ pod marka Best VALUE Advisors, wcze-
$niej przez 13 lat pracowata w dziale wycen i doradztwa
miedzynarodowej firmy CBRE. Specjalizuje sie w wycenie
nieruchomosci komercyjnych: centréow handlowych, budyn-
kéw biurowych, nieruchomosci magazynowych, hoteli oraz
gruntéw inwestycyjnych. Posiada certyfikat Zwigzku Bankow
Polskich uprawniajgcy do sporzadzania operatéw szacunko-
wych dla zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych. Cztonki-
ni Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Absolwentka Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie
oraz studidow podyplomowych z zakresu szacowania nieru-
chomosci Politechniki Warszawskiej.

www.bestvalue.pl

7aneta $ CI1 G ALt A

partner i radca prawny w kancelarii Legal Hub Wojnarowska
Scigata Irlik. Kompleksowo doradza firmom i wspiera zarzady
w podejmowaniu decyzji biznesowych. Przygotowuje, opi-
niuje i negocjuje umowy handlowe, w tym w zakresie najmu
komercyjnego. Przeprowadza audyty prawne nieruchomosci
pod inwestycje magazynowe i parki logistyczne. Weryfikuje
prawne ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych
pod logistyke. Ekspert ds. Compliance (Approved Compliance
Officer), RODO i systemu ochrony sygnalisty (whistleblowing).
Specjalizuje sie w prowadzeniu sporéw sagdowych dotycza-
cych nieruchomosci oraz spraw z zakresu prawa cywilnego
i karnego gospodarczego (white collar crimes). Absolwentka
prawa na Uniwersytecie Jagielloriskim.

www.legal-hub.pl

ZIEMI NIE DA SIE DODRUKOWAC...

Kluczowym atutem gruntéw rolnych jest ich ograni-
czony zasob. Nieruchomosci gruntowych nie da sie
powiekszy¢ ani wyprodukowaé nowych. Tymczasem
jest nas coraz wigcej — liczba ludno$ci $wiata stale
wzrasta, na przestrzeni ostatnich 10 lataz o 13 proc.
Dane historyczne pokazujg, ze nieruchomoéci rolne
w Polsce zawsze stanowity doskonate aktywa chroniace
kapital przed inflacja i gwarantujace wysokie stopy
zwrotu - znacznie przekraczajace poziomy wzrostu
cen towarow i ustug. Wedtug danych Giéwnego
Urzedu Statystycznego w ciggu ostatnich 10 lat $red-
nie ceny transakcyjne najstabszych gruntéw rolnych
(klasy RV i RVI) na terenie kraju wzrosty o 131 proc.,
podczas gdy inflacja za ten okres osiagneta poziom
niespelna 18 proc.

Grunty rolne o potencjale alternatywnego zagospoda-
rowania dajg mozliwo$¢ uzyskania jeszcze wyzszych
stop zwrotu z inwestycji.

SZKODA, ZE TO NIE TAKIE PROSTE

Co zatem powstrzymuje inwestorow przed masowym
inwestowaniem w grunty rolne? Gtéwna bariera sa
prawne ograniczenia w ich nabywaniu, a takze brak
wiedzy i znajomoéci rynku. A sa to czynniki, ktére
potencjalnie zwigkszaja ryzyko inwestycji.

Na co przede wszystkim nalezy zwrdci¢ uwage?
Warto zacza¢ od oceny przydatnosci gruntu na cele
rolne. Im nizsza klasa bonitacyjna (RVL, RV, stabe L
lub Ps, N), tym lepiej — wowczas unikamy oplat
za wylaczenie z produkgji rolnej przy przeksztatceniu
gruntu. Jednak zdecydowanie nie jest to kluczowe
kryterium. W wielu przypadkach warto ponie$¢ taki
koszt — wszystko zalezy od kalkulacji: ceny wejsciowej
(zakupu), kosztow przeksztafcen (tzw. land develop-
ment) zaleznych m.in. od klas bonitacyjnych gruntu,
ewentualnego przytaczenia mediéw, zdobycia odpo-
wiednich pozwolen administracyjnych oraz od ceny
wyjsciowej (sprzedazy), a takze czasu potrzebnego
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ROZWO:j e—commerce sprawit, ze znaczqco wzrosto zainteresowanie

%runJrawn[ pod tzw. magazyny oeraJm[eJ wili (ast—mile o\elivery) -

W obrebie a%lowlemc\’\(, w poblizu lub na obrzezach duzych wiast.

na realizacje zamierzenia inwestycyjnego. Nalezy tez
sprawdzi¢ czy nieruchomos¢ jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Dziatka
powinna by¢ polozona poza obszarami ochrony przy-
rody. Przed inwestycja dobrze jest rowniez zapoznac si¢
z warunkami geotechnicznymi i wodnymi oraz
szeregiem innych kryteriéw, w zaleznosci od tego,
jak chcieliby$my ja w przyszlosci zagospodarowac.

RACJONALNA ,,MODA"
CZYLI GRUNTY POD LOGISTYKE

W ostatnim czasie, w zwigzku z d3zeniem do skraca-
nia fancuchéw dostaw oraz intensywnym rozwojem
sektora logistycznego, zauwazamy ogromne zaintere-
sowanie gruntami pod magazyny i przemyst. W 2020 r.
zasOb nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
przekroczyt 20 milionéw mkw., z czego ok. 10 proc.
oddano do uzytkowania w ubiegtym roku. Na koniec
pierwszego kwartatu 2021 r. siegnat prawie 21,5 mln mkw.
W budowie jest obecnie ok. 2,5 mIn mkw. kolejnych
magazynow. Sektor nieruchomosci logistycznych juz
od kilku lat wyrdznia si¢ tempem wzrostu na tle innych
segmentéw rynku nieruchomosci komercyjnych. Teraz
dodatkowo stymuluja go procesy zmian, ktore zostaly
przyspieszone przez pandemie COVID-19 i lockdown.

Co charakteryzuje grunty przeznaczone pod logistyke?
Najatrakcyjniejsze sa polozone w poblizu autostrad,
waznych weztéw komunikacyjnych, blisko zjazdow,
w poblizu miast. Wazne, by mialy mozliwo$¢ przy-
faczenia mediow.

Rozwdj e-commerce sprawil, ze znaczaco wzrosto
zainteresowanie gruntami pod tzw. magazyny ostat-
niej mili (last-mile delivery) - w obrebie aglomeracji,
w poblizu lub na obrzezach duzych miast. To zwykle
grunty o mniejszej powierzchni niz pod magazyny
na weztach autostradowych - ponizej 10, a w przy-
padku mniejszych inwestoréw nawet 5 ha. Dzieki
usytuowaniu blisko rynkéw zbytu, magazyny ostatniej

mili zwigkszajg efektywnos¢ operacji logistycznych
i daja mozliwo$¢ szybszej dystrybucji towaréw do
finalnych odbiorcow. Charakteryzuja si¢ mniejszymi
modulami dla najemcéw (nawet od 500 mkw.), wigk-
szym udzialem powierzchni biurowej (czasami siedziby
firm) i lokalizacja tzw. showroom’6w (powierzchnia
wystawiennicza/ekspozycyjna).

Ceny gruntéw pod magazyny sa najwyzsze w naj-
wigkszych miastach i ich okolicach: w Warszawie:
350-800 zl/mkw. oraz w Krakowie i Wroctawiu
250-550 zt/mkw. Najwyzsze ceny osiagaja dobrze
przygotowane pod inwestycje grunty o mniejszych
powierzchniach w obrebie miast. Roénie tez zainte-
resowanie inwestoréw nowymi, dotychczas niepo-
pularnymi lokalizacjami, jak np. okolice Rzeszowa,
Bialegostoku czy Czgstochowy. Ceny gruntéw sa tam
nizsze, rynki zbytu pod e-commerce stosunkowo duze,
tatwiej tez o pracownikow. Istotna zacheta dla inwesto-
réw jest dostep wynikajacy z rozwoju infrastruktury
drogowej. Natomiast w lokalizacjach poza najwigk-
szymi miastami, ceny ksztaltuja si¢ na poziomach
od 100 do 350 zt/mkw. w zaleznosci od potozenia
i dostepu do gléwnego szlaku komunikacyjnego
oraz tego, czy teren znajduje sie w obrebie parku
logistycznego — w juz rozpoznanej lokalizacji z dobra
infrastrukturg i korzystng sytuacja planistyczng.

KLUCZOWE JEST BEZPIECZENSTWO

Bezpieczne inwestowanie w grunty rolne wymaga
wiedzy prawnej lub wsparcia profesjonalistow, ktd-
rzy taka wiedza dysponuja. Przed zakupem dziatki
niezbedny jest audyt prawny nieruchomosci. Dzigki
niemu dowiemy sie, z jakim ryzykiem prawnym moze
sie wigza¢ nabycie konkretnej nieruchomosdci i jaki
inwestycja ma potencjal. Dzieki audytowi mozemy
pozna¢ czynnosci konieczne do realizacji inwesty-
cji, aby oszacowac ich koszty i oceni¢ optacalnos¢.
Audyt prawny pozwala réwniez zaplanowac struk-
ture transakcji.
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Avo\fr prawny nieruchomoscl pozwadla takze odpowiedzied
na Ffram{a oloerczq,kce wymagan menych, \}akiwl trzeba bedzie sprostac
% Przypao\ku zawmiary real[zac\}i komkrejrwe\j inweer\/c\ji.

W trakcie audytu badane sa m.in.:

« tytul prawny do nieruchomosci, w szczegdlnosci
w zakresie skutecznosci nabycia przez obecnego wia-
$ciciela lub uzytkownika wieczystego i ewentualne
ograniczenia prawne w nabywaniu nieruchomosci
(np. prawo pierwokupu).

« obcigzenia nieruchomosci - kwestia ustanowionych
ograniczonych praw rzeczowych, w tym stuzeb-
noéci czy uzytkowania, a takze hipotek; obowia-
zujace umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia — i ich
wplyw na mozliwos¢ swobodnego korzystania
z nieruchomodci.

« przeznaczenie nieruchomosci poprzez m.in. ana-
lize decyzji o warunkach zabudowy albo studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego.

« umowy lub decyzje dotyczace nieruchomosci,
np. pozwolenia na budowe, zezwolenia na usuniecie
drzew lub krzewdéw, umowy z sasiadami.

« ograniczanie na podstawie przepiséw — w szcze-
gblnosci, w tym np. czy na obszarze nieruchomosci
znajduja si¢ np. stanowiska archeologiczne, czy
znajduje si¢ ona w strefie ochrony przyrody lub
obszaru rewitalizacji, lub innej strefie ochronne;j.

« dostep do drogi publiczne;.

Audyt prawny nieruchomosci pozwala takze odpo-
wiedzie¢ na pytania dotyczace wymagan prawnych,
jakim trzeba bedzie sprosta¢ w przypadku zamiaru
realizacji konkretnej inwestycji.

Wystarczy wspomnie¢ o kwestiach zwigzanych
z prawem ochrony srodowiska. Przed uzyskaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, moze by¢ konieczne
wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsiewziecia, tzw. decyzji sSrodowiskowe;.
Dotyczy to m. in. realizacji zabudowy przemystowej,
w tym magazynami, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objetych formami
ochrony przyrody oraz nie mniejszej niz 1 ha na innych

obszarach. Podobnie bedzie, jezeli realizacja inwestycji
wymaga zmiany gruntu lesnego lub innego gruntu
o okre$lonej powierzchni i parametrach, pokrytego
ro$linnoscig le$ng.

Samo zrealizowanie inwestycji to jednak nie wszystko.
Moze si¢ okazad, ze do podjecia okreslonej dziatal-
nosci wymagane beda dodatkowe zezwolenia, np.
pozwolenia emisyjne lub wodnoprawne. To kolejny
element, ktdrego ryzyko pomoze oceni¢ audyt prawny
nieruchomosdci.

DZIALKA DZIALCE NIEROWNA

Zgodnie z definicjg zawarta w Kodeksie Cywilnym
(art.46") nieruchomos$ciami rolnymi sg grunty, ktére
sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie
produkgji roslinnej i zwierzecej, a takze ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej. Dodatkowo, na potrzeby ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (UKUR), definicj¢
zawezono do terenow przeznaczonych na cele zwigzane
bezposrednio z produkcja rolng w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo potozonych
na terenach, dla ktérych planu nie uchwalono.

To oznacza, ze np. dla nieruchomoéci przeznaczo-
nych w miejscowym planie na cele inne niz rolne,
nie ma ograniczen wynikajacych z UKUR, ale wciaz
konieczne moze by¢ wylaczenie nieruchomoéci z pro-
dukeji rolnej. A to kosztuje.

UKUR nie stosujemy ponadto do nieruchomosci
rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Nie doty-
czy ona takze nieruchomosci rolnych, ktére w dniu
30 kwietnia 2016 roku w ostatecznych decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
przeznaczone byly na cele inne niz rolne. Jesli nato-
miast taka decyzja zostata wydana pozniej albo stata
si¢ ostateczna w pdzniejszym terminie, to wylaczenie
juz nie obowiazuje.
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PRAWNE OGRANICZENIA W KUPNIE
I SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie
rolnik indywidualny, cho¢ z pewnymi wyjatkami:
0d 2019 r. nieruchomoéci rolne o powierzchni ponizej
1 ha moze naby¢ kazdy, przy wigkszych wymagana jest
zgoda Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa (KOWR). Jest to proces sformalizo-
wany, koniczacy sie wydaniem decyzji administracyjnej.

Polskie prawo zakazuje zbywania nieruchomosci
rolnej lub oddawania jej w posiadanie innym pod-
miotom bez zgody Dyrektora Generalnego KOWR
w terminie 5 lat od jej nabycia (chyba ze wcze$niej
dokonano wylaczenia z produkeji rolnej). Nie doty-
czy to jednak nieruchomos$ci mniejszych niz 1 ha
i potozonych w granicach administracyjnych miasta.
W kontekscie mozliwosci zbycia takiej nieruchomo-
$ci nalezy réwniez wspomnie¢ o prawie pierwokupu

REKLAMA

MODERNLOG

dzierzawcy, a w drugiej kolejnosci takze KOWR.
Czy w takim razie inwestycja w grunt rolny to czysty
zysk? Z pewnoscia lokowanie kapitalu w nierucho-
moéci rolne, dajace mozliwo$¢ alternatywnego zago-
spodarowania pod magazyny, centra logistyczne ma
ogromny potencjal w kontekscie rozwijajacego si¢
w bardzo dynamicznym tempie rynku oraz ogrom-
nego zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe
zglaszanego przez najemcow.

Potencjalny zysk szacowany jest na kilka, a nawet
kilkaset procent, w zaleznosci od cech gruntu takich
jaklokalizacja, dostep do gtéwnych szlakéw komuni-
kacyjnych, powierzchnia, sytuacja planistyczna, klasa
gruntu oraz okolicznosci transakcji. Takie inwesty-
cje sa jednak zwykle dlugotrwale, kapitatochtonne
i wymagaja specjalistycznej wiedzy. Kluczowe staje
si¢ znalezienie odpowiedzi na pytania, jak wybra¢ grunt
z potencjatem, kupi¢ go na atrakcyjnych warunkach
i wlasciwie sprzeda¢. @

www.modernlog.pl
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