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Zmiany w planowaniu przestrzennym budzq niepokdj na rynku gruntow

PODSUMOWANIE: Departament Analiz Ekonomicznych
e W 1h24 ceny gruntu pod zabudowe w najwiekszych miastach utrzymywaty www.centrumanaliz.pkobp.pl
sie na wysokim poziomie. Najwyzsze byty w Warszawie - 855 zt za m kw.,
Gdansku - 786 zt i Krakowie - 689 z. W 1h24 ceny dziatek pod zabudowe X @PKO_Research

wzrosty w granicach 14-17% r/r. Cena gruntu przeliczona na m kw. PUM
w 6 najwiekszych miastach, po silniejszym wzroscie w 1h23, rosta wolniej
(Trojmiasto, +6dz) lub nie zmienita sie znaczqco (pozostate analizowane Zespot Analiz Nieruchomosci
aglomeracje). Udziat wartosci gruntu w koszcie budowy mieszkania wynosit analizy.nieruchomosci@pkobp.pl

od 14,8% do 24,1%. Agnieszka Grabowiecka-taszek

e W niepewnym otoczeniu requlacyjnym i makroekonomicznym w 2023, liczba Aleksandra Majek
pozwolen na budowe zmalata o ok. 20% r/r, trend zmienit sie na rosngcy pod
koniec minionego roku i przybrat na sile w 1h24. W okresie 1-3q24 liczba
pozwolen na budowe wzrosta o 34% r/r w przypadku deweloperow i 11% r/r Katarzyna Pigtka-Kosinska
w przypadku inwestorow indywidualnych (vs odpowiednio spadek o 29% r/r
i 25% r/r w okresie 1-3923).

Wojciech Matysiak

e W najblizszych latach najbardziej prawdopodobna wydaje sie umiarkowanie
wzrostowa tendencja cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq zwigzana
z ograniczong podazq gruntéw budowlanych w wiekszo$ci najwiekszych
miast przy duzym popycie ze strony budownictwa mieszkaniowego.

Pierwsza potowa 2024 to dalszy silny wzrost liczby wydawanych pozwolen na budowe. Deweloperzy do wigkszej aktywnosci
motywowani sq spadkiem inflacji, a w $lad za nim oczekiwaniem na obnizki stép procentowych i wiekszy popyt na
nieruchomosci. Silnym motywatorem zaréwno w przypadku deweloperdw, jak i inwestoréw indywidualnych, sq zmieniajgce sie
przepisy o planowaniu przestrzennym, w szczeg6lnosci zmiany w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, a takze stabilizacja
cen materiatow budowlanych. Powyzsze powinno byc¢ zrédtem ponownego zwiekszenia popytu na dziatki budowlane i prowadzi¢
do wzrostu ich cen i to wydanie Pulsu Nieruchomosci po$wiecamy wtasnie rynkowi gruntéw.

Wysokie ceny transakcyjne dziatek w najwiekszych miastach

Wedtug danych Cenatorium w 1h24 w grupie najwiekszych miast ceny transakcyjne gruntow pod zabudowe byty najwyzsze
w Warszawie, Gdansku i Krakowie, a najnizsze w Lublinie i todzi. W 1h24 ceny dziatek pod zabudowe wzrosty w granicach
14-17% r/r, najsilniej w Gdansku (16,6% r/r) i todzi (16,5% r/r), nieco stabiej we Wroctawiu (13,6% r/r) i Poznaniu (13,9% r/r).


http://www.centrumanaliz.pkobp.pl/
mailto:analizy.sektorowe@pkobp.pl
http://www.twitter.com/PKO_research
https://www.pkobp.pl/centrum-analiz/
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Srednia cena m kw. gruntu w wybranych miastach Zmiana ceny gruntéw w wybranych wojewddztwach
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W przypadku analizowanych wojewo6dztw w 1h24 utrzymywata sie mocna tendencja wzrostowa cen transakcyjnych gruntéw,
obserwowana juz w 2023, po ok. roku wzglednej stabilizacji. Ten trend wystgpit tez w wojewddztwie mazowieckim, w ktérym
wczesniej notowano niewielkie spadki, obecnie trendy w tym regionie sq takie same, jok w pozostatych wojewddztwach.
Ograniczona dostepnos$¢ terenéw budowlanych w najwiekszych miastach powoduje, ze ceny gruntu w tych miastach sq
kilkukrotnie wyzsze w pordéwnaniu z lokalizacjami w obszarze poza miastem (powiaty graniczqce z centrami aglomeracji).
Niemniej i na tych obszarach utrzymujq sie tendencje wzrostowe, zwigzane z wysokim popytem, przy ograniczonych zasobach
gruntow.

Stabilne ceny ofertowe dziatek w 1h24

Ceny ofertowe dziatek sq zr6znicowane zaleznie od przeznaczenia dziatek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich ceny
ksztattowata sie w 1Th24 na poziomie ok. 200 zt za m kw., byta zblizona do poziomu w 2023. Stabilizacja moze wynika¢
z ostabienia popytu w sytuacji gorszych nastrojow inwestycyjnych w ostatnim roku. Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki
budowlanej w 1h24 wynosita 152 zt za m kw., a uzbrojonej - 165 zt za m kw., w obu przypadkach ceny nie zmienity sie r/r.
W niepewnym otoczeniu regulacyjnym oraz makroekonomicznym w 2023 inwestorzy ograniczyli wystepowanie o pozwolenia

Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki wg typu dziatki na budowe, co ostabiato presje na zakup gruntow

budowlanych i w konsekwencji stabilizowato ich ceny
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Komercyjne W 1h24 ceny dziatek rekreacyjnych rowniez utrzymywaty

Budowlane . sie blisko poziomu z 2h23 (89 zt za m kw.). Motywy zakupu
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Zmiana r/r cen ofertowych dziatek Pozwolenia na budowe mieszkan
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Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy pozostawat wysoki

Na wysokie ceny gruntéw pod zabudowe posrednio wskazuje koszt PUM (powierzchnia uzytkowa mieszkania). Jest to posrednia
informacja o cenie gruntu. Cena gruntu przeliczona na m kw. PUM zalezy od wielu czynnikow - w szczeg6lnosSci od okresu
zakupu gruntu przez dewelopera, intensywnosci zabudowy (wielko$¢ budynku i liczby kondygnacji), kosztow ewentualnego
oczyszczenia gruntow postindustrialnych przed podjeciem budowy, jak i kosztéw uzbrojenia dziatki czy przetozenia istniejgcej
infrastruktury technicznej. Wedtug danych redNet Consulting w 1h24 cena gruntu przeliczona na m kw. PUM w 6 najwiekszych
aglomeracjach po silniejszym wzroscie w 1h23, w 1h24 rosta wolniej (Trojmiasto, £6dz) lub nie zmienita sie znaczqgco (pozostate
analizowane aglomeracje). Na koniec 1h24 udziat wartosci gruntu w koszcie budowy mieszkania byt najwyzszy
w Warszawie (24,1%; -0,1pp r/r), najnizszy w todzi (14,8%; +0,4 pp r/r).

Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy w najwiekszych Dynamika PUM w najwiekszych aglomeracjach
aglomeracjach na koniec 1h lat 2020-2024
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Niewielki wzrost r/r bankoéw ziemi deweloperéw w 1h24

Zapisy ksiegowe firm deweloperskich (zagregowane dane dla PKD 41.1 ze sprawozdawczosci firm dla GUS) wskazujq na zblizony
stan banku ziemi w 1h24 wobec konca 2023, wobec 1h23 nastgpit niewielki wzrost. W 1h24 bank ziemi
w porownaniu z Th23 wzrést w przypadku duzych (powyzej 49 osob) deweloperow o 11,9%, a mniejszych (10-49 0sdb) o 6,4%.
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Jest to skutek wzrostu niepewno$ci na rynku
mieszkaniowym w 1h24 i mniejszych o blisko potowe r/r
zakupdw w warunkach wysokich cen gruntow.

Aktywnos¢ deweloperow (PKD 41.1) wg zapisow ksiegowych
dotyczgcych gruntow
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Zrédto: GUS, PONT info, firmy o liczbie pracujgcych 9 i wiecej 0séb; PKO Bank Polski ZGbeZPiECZOHU umowami PFZQdWStQPﬂUmi, na bUdOWQ 71,4

tys. m kw. powierzchni uzytkowej; w perspektywie $rednioterminowej zaktada sprzedaz 4 tys. mieszkan rocznie.

—  Grupa Echo Investment z zatozZenia utrzymuje bank ziemi, ktéry pozwala prowadzi¢ dziatalno$¢ przez 3-5 lat. Deweloper na
koniec czerwca'24 miat w 5 najwiekszych aglomeracjach projekty na wczesnym etapie przygotowania na dziatkach
o powierzchni 136,5 m kw. i potencjale 169,2 tys. m kw. PUM. W 1h24 Echo Investment zakupit w Warszawie dziatke pod
zabudowe mieszkan na wynajem o potencjale 14,4 tys. m kw.

—  Dom Development wg stanu na koniec 1h24 ma zabezpieczone grunty (kupione i kontrolowane, tj. zabezpieczone nabycie,
ale przeniesienie wtasnosci i petna ptatno$¢ odroczone do momentu uzyskania niezbednych zgod i decyzji
administracyjnych) na budowe ok. 18,8 tys. lokali w Warszawie, Trojmiescie, Wroctawiu i Krakowie, co umozliwia stabilng
dziatalno$¢ w najblizszych 3 latach.

—  Grupa Kapitatowa Atal ma bank ziemi pozwalajqcy na budowe 11,1 tys. mieszkan, co zabezpiecza dziatalno$¢ grupy na ok.
4 lata. W 1Th24 deweloper przeznaczyt na zakupy gruntéw 174 mlin zt, co wg jego szacunkéw pozwoli na realizacje 124 tys.
m kw. pow. uzytkowej mieszkan.

— Develia zaktada w strategii na lata 2024-2028 systematyczne uzupetnianie banku ziemi $rednio pod 4-letniq sprzedaz
i powiekszanie bazy gruntow zabezpieczonych warunkowo; deweloper dgzy do zbudowania banku gruntéw pod ok. 15,8 tys.
lokali w 2028 (uwzgledniajqc grunty zabezpieczone warunkowo), przewiduje $redniorocznie 500 min zt na zakup gruntow
pod nowe projekty. W 1h24 spotka za ok. 300 min zt powiekszyta bank ziemi na budowe 3,2 tys. mieszkan.

— Lokum Deweloper w strategii zaktada nabywanie atrakcyjnych cenowo gruntéw w lokalizacjach preferowanych przez
klientéw i wyposazonych w odpowiedniq infrastrukture. Na koniec 1h24 deweloper prowadzit prace przygotowawcze
i realizacyjne dla 11,6 tys. lokali w oparciu o bank ziemi o powierzchni 73,9 ha.

—  GK Murapol w 1Th24 zawart 11 przedwstepnych umoéw, umozliwiajgcych rozbudowe banku ziemi i budowe ok. 4,4 tys.
mieszkan. Deweloper na koniec 1h24 dysponowat w 19 miastach aktywnym bankiem pod budowe ok. 21,9 tys. lokali
o tqcznej powierzchni uzytkowej ok. 945 tys. m kw., co zabezpiecza ciqgtos$¢ dziatalnosci na kilka najblizszych lat.

Przytoczone informacje od deweloperow gietdowych odbiegajq w skali wolumenu od wcze$niej przytoczonych danych GUS dla
PKD 41.1. Moze to wynika¢ z niekiedy innego przyporzqdkowania PKD deweloperom gietdowym, jak i okresu aktualizacji
wyceny banku ziemi czy klasyfikacji naktadow na grunty.

Rozwigzaniem problemu braku atrakcyjnych dziatek pod zabudowe mieszkaniowq sq m.in.: (a) podejmowanie projektow na
rewitalizowanych terenach w duzych miastach; (b) strategia zakupu gruntoéw kontrolowanych, ktéra przyspiesza czas realizacji
- przy zabezpieczeniu nabycia gruntu przeniesienie wtasnosci i petna ptatno$¢ ceny zakupu sq odroczone do czasu uzyskania
koniecznych zgdd i decyzji administracyjnych; (c) realizacja projektow w mniejszych miejscowosciach czy w strefie podmiejskiej
pod warunkiem dobrej dostepnosci komunikacyjnej; (d) zakup terendéw z przeznaczeniem wielofunkcyjnym,
w przypadku ktorych jest mniejsza konkurencja; (e) mozliwos¢ budowy osiedli mieszkaniowych na terenach po centrach
handlowych (o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m kw.) i starych biurowcach; (f) konsolidacja, ktéra przez przejecia banku
ziemi pozwala przyspieszy¢ inwestycje; (g) alternatywne formy ptatnosci (np. udziaty w projektach deweloperskich, wspolne
przedsiewziecia wiascicieli gruntow i deweloperow).
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Ryzyka requlacyjne zwigzane z podazq gruntow

Znowelizowane warunki techniczne (m.in. wymog odlegtosci placu zabaw od ulicy i parkingu, wieksza minimalna odlegto$¢
budynku od granicy dziatki, okreslenie minimalnej czesci powierzchni biologicznie czynnej) mogq spowodowac, ze niektore
dziafki (szczegolnie w zabudowie uzupetniajqgcej) bedq miaty mniejszy potencjat na zabudowe, a wybrane dziatki z bankéw ziemi
stracq atuty inwestycyjne. Nastgpi zmniejszenie liczby mieszkan w projekcie i wzrost kosztu m kw. mieszkania. Termin wej$cia
w zycie ustawy byt dwukrotnie przesuwany (co dato mozliwosc¢ ew. przeprojektowania), ostatecznie weszta w zycie 01.08.2024.

Specustawa mieszkaniowa obowigzujgca od 12.05.2023 wprowadzita obowiqgzek 1,5 miejsca parkingowego na kazde nowo
wybudowane mieszkanie, co ogranicza powierzchnie dziatek do zabudowy, a takze skutkuje nieoptacalnos$ciqg czesci projektow.
Uchylenie przepisu dotyczqcego obowigzku 1,5 miejsca parkingowego na kazde mieszkanie w inwestycji zawiera (opublikowany
14.10.2024) projekt zmiany ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw powodzi. Resort rozwoju
i technologii zrezygnuje jednak z tego przepisu w ustawie o pomocy dla powodzian, pozostawiajgc go w projekcie nowelizacji
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Nowelizacja ta przewiduje zmiany w specustawie, w tym m.in.
rezygnacje z okreslania na poziomie krajowym minimalnego wspotczynnika liczby miejsc postojowych. Oznacza to powrét do
zasad obowiqzujqcych przed 2023, tj. pozostawienia decyzji o miejscach postojowych w gestii lokalnych wtadz. W uchwatach
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pozostanie przepis upowazniajqcy rade gminy do okre$lenia w lokalnych
standardach urbanistycznych liczby miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;j.

Kluczowe znaczenie dla inwestoréw ma nowelizacja ustawy o planowaniu przestrzennym. Gtéwnym celem reformy planowania
i zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie stabilnego i przewidywalnego klimatu inwestycyjnego oraz przeciwdziatanie
niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy na tereny podmiejskie, zwtaszcza najwiekszych miast. Znowelizowana ustawa,
ktéra weszta w zycie we wrze$niu'23 m.in:

(1) wprowadza wymog opracowania i przyjecia przez gmine ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslajgcego
ogolne zasady zabudowy na obszarze gminy; plan ogélny gminy w randze aktu prawa miejscowego musi by¢ uchwalony dla
catego obszaru gminy, gminy majq czas na jego uchwalenie do 1 stycznia 2026;

(2) naktada na inwestorow obowiqzek realizacji dodatkowych przedsiewzie¢ na rzecz gminy przy realizacji nowych projektow
zabudowy w celu m.in. ograniczenia rozwoju zabudowy mieszkaniowej bez wystarczajgcego wyposazenia w ustugi;

(3) okresla proces, w ramach ktorego zainteresowane strony mogq uczestniczyé w opracowywaniu strategii i planéw ogoélnych
w gminach.

Wdrozenie reformy jest jednym z zadan wspoffinansowanych z KPO. Inwestycja obejmuje: (1) zapewnienie wsparcia
technicznego przy przygotowywaniu ogélnych planéw zagospodarowania przestrzennego; (2) zapewnienie gminom materiatow
edukacyjnych; (3) szkolenia dla planistow zaangazowanych w opracowywanie planoéw ogolnych w gminach (przeszkolenie co
najmniej 1 700 osob). Realizacja inwestycji (grant prawie 200 min euro) dla sektora samorzgdowego ma byc¢ zakonczona do 30
czerwca 2026. Pierwotnie zaktadano, ze 80% gmin przyjmie plan zgodnie z wymogami nowego prawa. Jednak samorzqdy
potrzebujq wiecej czasu na przygotowanie planéw ogdlnych - do potowy 2024 jedynie 131 gmin rozpoczeto formalnie procedure
sporzqdzania planu ogdlnego, opdzniajq sie tez prace nad Rejestrem Urbanistycznym (internetowa, darmowa i powszechnie
dostepna platforma informatyczna, ktéra ma utatwia¢ m.in. przygotowanie planéw). Wobec braku realnych mozliwosci
zrealizowania wskaznika, w zrewidowanym w lipcu’24 KPO zmieniono parametry wskaznika - obecnie jest to odsetek gmin,
ktére przygotowaty i opublikowaty w BIP projekt ogélnego planu zagospodarowania przestrzennego.

Jednym z wazniejszych elementéw nowej ustawy jest ograniczenie obszaru analizowanego do decyzji o warunkach zabudowy
(WZ). Zostat okreslony maksymalny dopuszczalny zasieg obszaru analizowanego - wymagania dla nowej zabudowy bedq
ustalane w oparciu o najblizsze sqsiedztwo, a warunki zabudowy bedq ustalane tylko wtedy, gdy gmina uchwali plan ogélny,
przewidujqcy potozenie dziatki w obszarze uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z nowelizacjg WZ bedq wygasac po 5 latach od daty,
w ktorej staty sie prawomocne (dotychczas ich waznos¢ nie byta ograniczana czasowo).

Niepewnos$¢ dotyczqca mozliwosci zabudowy gruntéw po zmianach i ryzyko paralizu decyzyjnego (gdy gmina nie zdqzy
uchwali¢ planu ogolnego do konca 2025) mogg skutkowa¢ wiekszym popytem na grunty budowlane w latach 2024-2025
i w konsekwencji wzrostem ich cen. Nowe regulacje zmniejszajgc dostepno$¢ dziatek budowlanych, mogg hamowa¢ nowe
inwestycje. Obawy te sygnalizuje m.in. kilku deweloperéw gietdowych w raportach pétrocznych za 1h24, kwalifikujgc ten
problem jako istotne ryzyko prawne.
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Wskaznik koniunktury w budownictwie mieszkaniowym Koszty budowy mieszkania
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Departament Analiz Ekonomicznych
PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu

Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl +48 693 333 127
Zespo6t Analiz Nieruchomosci analizy.nieruchomosci@pkobp.pl

Wojciech Matysiak wojciech.matysiak@pkobp.pl +48 666 824 393
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl ~ +48 666 820 540
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl +48 723 671 717
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl +48 22 5217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl +48 725 222 761

Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportow analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na X oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

[ ]
X@PKO_Research ﬁ ‘ f\ﬁgiirzum
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakcji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okre$lonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow prowadzenia
dziatalnos$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogg by¢ zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakgji finansowych, w tym
zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibq w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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