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Rynek gruntéw niezabudowanych 2h22: Ceny rosty wolniej, mato transakgji

PODSUMOWANIE

e W 2h22 wzrost cen gruntow pod zabudowe mieszkaniowq spowolnit, szczegdlnie
w najwiekszych miastach. W sytuacji silnego spadku popytu na mieszkania zmalata
presja na szybki zakup gruntow budowlanych. Nadal utrzymywato sie duze zaintere-
sowanie dziatkami w mniejszych osrodkach i na obszarze poza miastami.

o Statystyka powiatowa dotyczqca zarejestrowanych aktéw notarialnych w 1-3q22
sygnalizuje umiarkowany wzrost cen. Srednia cena za metr kw. gruntow przeznaczo-
nych pod zabudowe mieszkaniowq wzrosta w miastach ogétem do 114 zt za m kw.
(o ok. 14% r/r), a na obszarze poza miastami do 66 zt za m kw. (0 ok. 9% r/r). Przy-
toczone dane majq charakter wstepny, bedq sie jeszcze zmieni¢ wraz z zarejestrowa-
niem kolejnych transakcji zawartych w 1-3q22.

e W 2021 $rednia cena za ha powierzchni ewidencyjnej sprzedanych nieruchomo-
$ci rolnych niezabudowanych wyniosta 181 tys. zt/ha, przy silnym zréznicowaniu
zaleznie od lokalizacji. Wstepne dane po 1-3q22 wskazujq na kontynuacje wzrostu
cen uzytkow rolnych.

o Wedtug wynikéw cyklicznej ankiety NBP przeprowadzanej wsrdéd deweloperow
mieszkaniowych ceny ziemi netto pod projekty w budownictwie wielorodzinnym
w 2022 rosty wolniej - wzrosty $rednio r/r o 17% w przecietnych lokalizacjach oraz
0 30% w bardzo dobrych lokalizacjach (w 2021 odpowiednio 0 27% i 0 42%).

e W 2h22 liczba kredytéw na grunty pod zabudowe mieszkaniowg w dalszym ciggu
malata; spadek tych kredytow byt silniejszy niz kredytow mieszkaniowych. Liczba
udzielonych kredytow na grunty zmalata 0 82% r/r (vs wzrost o 17% r/r w 2h21).

e Duza skala spadku liczby rozpoczynanych mieszkan w pierwszych dwach miesig-
cach 2023 w budownictwie indywidualnym (-29% r/r) i deweloperskim (-34% r/r),
jak i spadku liczby pozwolen dla indywidualnych inwestoroéw (-31% r/r) i dewelope-
row (-37% r/r) zapowiadajq stabszq presje na zakup gruntow budowlanych.

e Obecnie w horyzoncie roku - dwoch najbardziej prawdopodobne wydajq sie sta-
bilizacja lub lekki spadek cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq. Za takim scena-
riuszem przemawia niska dostepno$¢ cenowa gruntow oraz zatamanie popytu bu-
dowlanego w konsekwencji serii podwyzek stop procentowych NBP.

e W przypadku nieruchomos$ci niezabudowanych rolnych popyt w 2023 prawdo-
podobnie nieznacznie zmaleje, co moze ograniczy¢ dynamike cen. Utrzymujgca sie
niepewnos$¢ zwigzana z wojng w Ukrainie oraz duze prawdopodobienstwo spadku
cen surowcow rolnych w 2023 negatywnie wptyng na rentowno$¢ produkgji rolnej.
Dodatkowo wysokie stopy procentowe powodujgce wzrost kosztow odsetkowych
mogq zniecheca¢ rolnikow do zaciggania kredytow na zakup ziemi. W obrebie pry-
watnego rynku ziemi mozliwe jest spowolnienie liczby zawartych umow.
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Struktura nieruchomos$ci gruntowych wg liczby i warto$ci
transakcji oraz przeznaczenia gruntéw w 1-3q22
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Struktura nieruchomosci niezabudowanych wg liczby
transakgcji i przeznaczenia gruntu
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Liczba umow (w formie aktu notarialnego) dot. nierucho-
mosci niezabudowanych i uzytkéw rolnych
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DUZA LICZBA TRANSAKCJI DOT. UZYTKOW ROLNYCH,
UMIARKOWANA DYNAMIKA WZROSTU

°

Wsrod sprzedanych nieruchomosci niezabudowanych
(rejestr aktow notarialnych prowadzony przez starostwa
w powiatach) najwiekszy udziat pod wzgledem liczby
transakcji majg nieruchomosci rolne. Majg tez one naqj-
wiekszy udziat pod wzgledem wartos$ci - wg wstepnych
danych w okresie 1-3q22 stanowity 63% liczby transak-
cji i 51% wartosci transakcji ogétem dotyczqcych nieru-
chomosci niezabudowanych.

Takie proporcje utrzymywaty sie w ostatnich 7 latach
- z przejsciowq zmianq trendu w 2017 (spadek r/r liczby
i wartosci transakcji po wprowadzeniu w kwietniu’16 re-
gulacji zwiekszajgcych kontrole nad rynkiem ziemi rolni-
czej) oraz podczas boomu na rynku nieruchomosci w la-
tach 2020-2021, kiedy silnie wzrosta liczba i warto$¢
transakgeji dotyczqecych gruntow pod zabudowe gtdéwnie
mieszkaniowq, ale tez ustugowgq.

W ostatnich 5 latach najbardziej wzrosta liczba i warto-
§ci transakcji dotyczqcych gruntow pod zabudowe
mieszkaniowq, nieco mniej dotyczqcych uzytkéw rolnych
i innej zabudowy. Liczba transakcji dot. gruntéow pod za-
budowe mieszkaniowg w 2021 wobec 2016 wzrosta
0 208% (podczas gdy gruntébw pod inng zabudowe
0 108% a uzytkow rolnych o 106%); wolumen odpowied-
nio wzrost o 429%, 237% i 233%.

DALSZY WZROST TRANSAKC]JI DOT. GRUNTOW POD
ZABUDOWE MIESZKANIOWA POZA MIASTAMI

Wsréd aktow notarialnych dotyczqeych gruntéw przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowg dominowaty
transakcje dotyczqce gruntéw pod zabudowe mieszka-
niowq poza miastami (77% transakgji), ich liczba w 2021
wzrosta o 30% r/r, przy wolniejszym wzroscie liczby
umoéw zwigzanych z lokalizacjami szczeg6lnie w najwiek-
szych miastach.

Rynek gruntéw pod zabudowe byt w dalszym ciqgu ozy-
wiony na obszarze poza miastami oraz w matych i $red-
nich miastach, o czym decydowaty: (a) brak dziatek pod
zabudowe mieszkaniowqg w wielu duzych miastach; (b)
nizsze ceny ziemi w mniejszych o$rodkach; (c) wzrost za-
interesowania  mieszkaniem w  strefie  podmiej-
skiej/mniejszych miejscowosciach, czemu sprzyja akcep-
towanie pracy zdalnej/hybrydowej w wielu zawodach
(tam gdzie specyfika zawodu pozwala na taka prace)
i systematyczna poprawa infrastruktury komunikacyjne;j.

Warto$¢ transakcji dotyczgcych gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowqg w 2021 stanowita 16,4% wolumenu trans-
akcji dotyczgeych nieruchomosci gruntowych, podobnie
jak w 2020. Grunty pod zabudowe innq (w Rejestrze Cen
Nieruchomosci brak informacji nt dominujgcej funkgcji
dziatki) stanowity prawie 32% wolumenu transakcji doty-
czgcych gruntow.
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o Struktura wartosci transakcji w 1-3q22 (dane wstepne)
sygnalizuje pewne przesuniecie w kierunku wzrostu udzia-
tu wolumenu transakcji dotyczgcych uzytkéw rolnych
(+4,9 pp r/r) przy mniejszym udziale transakcji dotyczq-
cych gruntoéw pod zabudowe inng (-3,1 pp r/r).

e Statystyka na podstawie aktow notarialnych zarejestro-
wanych przez staroste powiatu (cho¢ opozniona
z powodow proceduralnych), dzieki duzej liczebnosci no-
towan daje przestanki do oceny trendu cen transakcyj-
nych. W 2021 $rednia cena za metr kw. gruntéw prze-
znaczonych pod zabudowe mieszkaniowq wzrosta o ok.
9% r/r w miastach ogotem (dane z ok. 13,5 tys. aktow
w 2021 10,6 tys. w 2020) i 0 17% r/r na obszarze poza
miastami (odpowiednio 44,4 tys. i 34,1 tys.). Ceny grun-
tow pod zabudowe w miastach powyzej 200 tys. miesz-
kancow utrzymywaty sie na poziomie ok. 323 zt za m kw.,
(872 transakcji w 2021 i 844 w 2020). W matych i $red-
nich miastach cena m kw. gruntu dla potowy transakgji
nie przekraczata 58 zt za m kw., liczba transakcji w tych
lokalizacjach wzrosta (z 7,5 tys. w 2020 do 9,9 tys.
w 2021). Ceny dziatek poza miastami wzrosty o 17% r/r
(do 61 zt za m kw. w 2021).

e Wstepne dane po 1-3q22 wskazujg na umiarkowany
wzrost cen gruntow pod zabudowe mieszkaniowq. Sred-
nia cena za metr kw. gruntéw przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowq wzrosta w miastach ogotem do 114 zt
za m kw. (0 ok. 14% r/r); na obszarze poza miastami
wzrosta do 66 zt za m kw. (0 ok. 9% r/r) Przytoczone dane
majq charakter wstepny, bedq sie jeszcze zmieni¢ wraz
z zarejestrowaniem kolejnych transakcji zawartych
w 1-3q22.

KONTYNUACJA SILNEGO SPADKU LICZBY KREDYTOW
NA GRUNTY POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA W 2H22

e W 2h22 liczba kredytéw na grunty pod zabudowe miesz-
kaniowq (dane PKO BP) w dalszym ciggu malata; spadek
tych kredytéw byt silniejszy niz kredytéw mieszkaniowych.
Liczba udzielonych kredytow na grunty zmalata o 82% r/r
(vs wzrost 0 17% r/r w 2h21). W 2h22 whnioski kredyto-
we na zakup dziatki budowlanej stanowity 3,8% wnioskow
kredytowych dotyczqcych nieruchomos$ci ogotem (wobec
7,7% w 2h21).

WYHAMOWANIE WZROSTU CEN GRUNTOW
W NAJWIEKSZYCH MIASTACH

e Wedtug danych Cenatorium w 2h22 w grupie najwiek-
szych miast ceny transakcyjne gruntéw pod zabudowe
byty najwyzsze w Warszawie, Gdanisku i Krakowie, naj-
nizsze natomiast w Lublinie i todzi. W 2h22 ceny dziatek
pod zabudowe wzrosty jedynie w todzi (o 17% r/r; ceny
gruntow zblizajq sie tam do poziomu innych najwiekszych
aglomeracji). W Lublinie i Warszawie zmalaty (odpowied-
nio o 15% r/r i o 5% r/r, w pozostatych analizowanych
miastach nie zmienity sie istotnie wobec 2h22. Wysoki
poziom cen dziatek w aglomeracjach ogranicza popyt,
przyczyniajqc sie do hamowania wzrostu ich cen.
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o Tendencja wzrostowa cen transakcyjnych gruntow -
efekt boomu na rynku mieszkaniowym w ostatnich latach,
wyhamowata wraz ze spadkiem popytu na mieszkania
w 2h22. Stabilizacja jest widoczna we wszystkich anali-
zowanych wojewodztwach; w przypadku wojewddztwa
mazowieckiego utrzymuje sie trend spadkowy, ktory
prawdopodobnie wynika z bardzo wysokiego poziomu cen
dziatek w tym wojewodztwie po znaczqecych wzrostach cen
w poprzednich latach. Ograniczona dostepnos$¢ terendw
budowlanych w najwiekszych miastach powoduje, ze ceny
gruntu w tych miastach sq kilkukrotnie wyzsze w poréw-
naniu z lokalizacjami w obszarze poza miastem (powiaty
graniczqce z centrami aglomeracji).

o Wedtug wynikéw cyklicznej ankiety NBP przeprowadzanej
wsrod deweloperow mieszkaniowych (ok. 25% firm aktyw-
nych w budownictwie wielorodzinnym) przytoczonych
w kwartalnym raporcie NBP za 4922 dot. rynku mieszka-
niowego ceny ziemi netto pod projekty w budownictwie
wielorodzinnym w 2022 rosty wolniej - wzrosty $rednio
r/r o 17% w przecietnych lokalizacjach i 0 30% w bardzo
dobrych lokalizacjach (w 2021 odpowiednio 0 27%
i 0 42%). Wolniejszy wzrost cen wynika z mniejszej presji na
zakupy gruntéw w sytuacji pogorszenia koniunktury i jed-
nocze$nie dysponowania zapasem gruntow na okoliczno$¢
potrzeby ponownego zwiekszenia aktywnosci budowlane;j.

WYSOKIE CENY OFERTOWE DZIALEK

o Ceny ofertowe dziatek (notowane w PONT info Nierucho-
mosci na podstawie informacji od posrednikow
i ogtoszen) sq zroznicowane zaleznie od przeznaczenia
dziatek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich
ceny ksztattowata sie na poziomie ok. 188 zt za m kw,,
w 2h22 ich cena ofertowa wzrosta o prawie 12% r/r .

e Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki budowlanej
w 2h22 wynosita ok. 147 zt za m kw., a w przypadku
uzbrojonej - ok. 155 zt za m kw. W 2h22 ich cena wzro-
sta o ok. 25% r/r. Tendencja wzrostowa cen ofertowych
tych dziatek prawdopodobnie w 2023 wyhamuje na sku-
tek stabszego popytu ze strony budownictwa indywidual-
nego, bardzo wrazliwego na wzrost kosztow budowy.
W niepewnym otoczeniu regulacyjnym i makroekono-
micznym takze deweloperzy ograniczajq rozpoczynanie
nowych projektéw, co ostabia presje na zakup gruntow
budowlanych, i w konsekwencji stabilizuje ich ceny.
W okresie styczen-luty'23 nastqpit spadek liczby miesz-
kan rozpoczynanych w budownictwie indywidualnym
0 28,9% oraz deweloperskim o 33,5% r/r. Liczba wyda-
nych pozwolen dla indywidualnych inwestoréw zmalata
w tym okresie 0 31,4% r/r, w przypadku mieszkan dewe-
loperskich spadta 0 37,3% r/r.

e Cena m kw. dziatki rekreacyjnej ksztattowata sie na po-
ziomie ok. 66 zt za m kw., jej wzrost w poréwnaniu z po-
przednim kwartatem zwolnit (12% r/r vs 31% r/r w 1h22).
Znaczqco (0 28% r/r, do 40 zt za m kw.) wzrosta tez me-
diana ceny ofertowej dziatki siedliskowej (lesnej).
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o Te tendencje cenowe ilustrujq utrzymujqce sie zaintere-
sowanie dziatkami rekreacyjnymi i drugimi domami, re-
aktywowane w pandemii. Istotne mogq tez by¢ zakupy
ziemi, pobudzane wysokgq inflacjq (motyw ochrony osz-
czednosci). Zroznicowanie ceny ofertowej jest efektem po-
pytu na dziatki (wyrazajgcego preferencje konsumentow),
jak i dostepnosci dziatek, tj. regionalnego zr6znicowania
podazy. Obserwowang od kilku lat tendencje wyprowa-
dzania sie z centrow w strefe podmiejskq, wzmacnia upo-
wszechnienie modelu pracy zdalnej/hybrydowe;j.

UDZIAtL KOSZTU GRUNTU W KOSZCIE BUDOWY LEKKO
ZMALAL

e Na wysokie ceny gruntow pod zabudowe posrednio
wskazuje koszt PUM (powierzchnia uzytkowa mieszkania).
Cena gruntu przeliczona na m kw. PUM zalezy od wielu
czynnikdw - w szczegodlnosci od okresu zakupu gruntu
przez dewelopera, intensywnosci zabudowy (wielko$¢ bu-
dynku i liczby kondygnacji), kosztow ewentualnego
oczyszczenia gruntow postindustrialnych przed podjeciem
budowy, jak i kosztow uzbrojenia dziatki czy przetozenia
istniejgcej infrastruktury technicznej. Innymi stowy, dane
te sq posredniq informacjg o cenie gruntu. Wedtug da-
nych redNet Consulting w 2h22 cena gruntu przeliczona
na m kw. PUM w 6 najwiekszych aglomeracjach rosta nie-
co wolniej; w ostatnich trzech latach wzrost byt najsilniej-
szy w Warszawie i Krakowie - aglomeracjach, gdzie brak
terenow pod zabudowe mieszkaniowq jest silnie akcento-
wany przez inwestorow. Na koniec 2h22 udziat wartosci
gruntu w koszcie budowy mieszkania byt najwyzszy
w Warszawie (23,1%; -0,6 pp r/r), najnizszy w todzi
(14,2%; +0,7pp r/r). Z wyjgtkiem todzi, we wszystkich tych
miastach udziat gruntu w koszcie budowy zmalat, najbar-
dziej w Poznaniu (-1,1 pp r/r).

SELEKTYWNE POWIEKSZANIE BANKU ZIEMI

e Ostrozne podejscie do rozpoczynania nowych projektow
w sytuacji widocznego pogorszenia koniunktury na ryn-
ku mieszkaniowym spowolnito zakupy gruntéw, szcze-
golnie przez mniejszych deweloperéw. W cytowanej cy-
klicznej ankiecie NBP przeprowadzanej wéréd deweloperow
mieszkaniowych 53% najliczniejszej grupy podmiotow nie
kupito w 2022 nowych dziatek pod inwestycje mieszkanio-
we (zakupy kontynuowaty wszystkie duze firmy oraz 77%
srednich firm). Niemniej duzi deweloperzy bardziej selek-
tywnie dokonywali nowych zakupéw. Z uwagi na ograni-
czonq podaz, takze przy stabszej koniunkturze, nabywcow
z requty znajdujq dziatki z uporzqdkowanq sytuacjq praw-
nq i dobrym dostepem do infrastruktury.

e W 2023 zostanie rozpoczetych mniej projektow, bedq one
realizowane gtobwnie na gruntach, ktore juz znajdujq sie
w bankach ziemi deweloperéw. Gietdowi deweloperzy
mieszkaniowi przy okazji konferencji podsumowujgcych
wyniki za 2022 sygnalizowali zabezpieczenie terenéw pod
przyszte budowy:
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Dynamika PUM w najwiekszych aglomeracjach
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Srednia cena za 1 ha nieruchomosci rolnych niezabudowa-
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- Grupa Echo Investment poinformowata, Zze ma zabezpie-
czone umowami przedwstepnymi dziatki pozwalajgce wy-
budowa¢ ok. 22 tys. m kw. pow. mieszkaniowej, a takze
ma podpisang umowe przedwstepng na odkupienie terenu
pod budowe mieszkan na sprzedaz z potencjatem okoto 46
tys. m kw. - Grupa Archicom dysponuje dziatkami na bu-
dowe blisko 36,7 tys. m kw. pow. mieszkaniowej. - Atal na
posiadanych gruntach bedzie mogt zrealizowa¢ w okresie
5 lat 83 projekty na prawie 1,2 mln m kw. PUM. - Spravia
(wczesniej pod nazwg Budimex Nieruchomosci) w 2022
zakupita grunty, na ktérych moze powsta¢ ok. 500 miesz-
kan. - Unidevelopment posiada bank ziemi na budowe
ponad 5000 mieszkan, a - Lokum Deweloper na ok. 14000
mieszkan. - Develia ma zabezpieczone grunty pod ok.
8000 mieszkan. - Robyg negocjuje z funduszem nierucho-
mosci z Luksemburga umowy joint-venture dla kilku pro-
jektéw z docelowq inwestycjq w zakresie nabycia gruntéw
w wysokosci 100 min USD.

WZROSTOWY TREND CENY UZYTKOW ROLNYCH

Cena nieruchomosci rolnych jest silnie zréznicowana
zaleznie od lokalizacji (renta rozniczkowa). W 2021 $red-
nia cena za ha powierzchni ewidencyjnej sprzedanych nie-
ruchomos$ci rolnych niezabudowanych wyniosta 181 tys.
zt/ha. Ceny nieruchomosci rolnych niezabudowanych na
terenach miejskich (renta miejska) byty znacznie wyzsze
od usytuowanych poza granicami miast (renta agrarna).
Szczegblnie wysokie ceny odnotowano w miastach na
prawach powiatu - byty one ok. 10 razy wyzsze niz $red-
nia krajowa dla niezabudowanych nieruchomosci rolnych.

Jest to ilustracja oczekiwanych i zdyskontowanych
dochodéw z inwestycji w ziemie, zdecydowanie wyz-
szych przy gruntach pod zabudowe mieszkaniowq czy
ustugowq. Przy trendzie wzrostowym dla nieruchomosci
niezabudowanych wyraznie najwyzsze sq ceny transak-
cyjne gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq i handlowo-
ustugowaq, najnizsze w przypadku gruntéw lesnych i rol-
nych. Jednocze$nie te dwie ostatnie kategorie gruntow ce-
chuje najsilniejsze zréznicowanie widoczne w poziomie
mediany i $redniej ceny gruntu oraz wspotczynnika
zmiennosSci.

Statystyka opisowa Sredniej ceny m kw. pow. ewidencyjnej
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w 2021

Nieruchomosci
niezabudowane

Wspétczynnik
zmiennoSci

Mediana Srednia

zt/m kw. zt/m kw.
przeznaczone pod zabudowe:

mieszkaniowq 68,6 95,3 153

przemystowq 61,3 105,4 25
handlowo-ustugowq 99 149,8 229

inne 40,1 74,8 349

rolne 15 17,8 525
lesne 3,8 8,6 591

Zrodto: Obrot nieruchomosciami w 2021 r., GUS, grudzien 2022; PKO Bank Polski
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Zrodto: GUS, FADN, PKO Bank Polski; * ceny ziemi w latach gospodarczych, dochéd
($rednio na gospodarstwo) dla lat obrachunkowych/kalendarzowych z panelu 6,8 tys.
gospodarstw prowadzqgcych w latach 2017-2021 rachunkowo$¢ FADN

Wstepne dane po 1-3g22 (moggq sie jeszcze zmieni¢ wraz
z rejestrowaniem kolejnych transakcji z okresu 1-3q22)
wskazujg na kontynuacje wzrostowej tendencji cen uzyt-
kow rolnych oraz gruntow pod zabudowe mieszkaniowq
oraz uzytkow rolnych, przy wolniejszym wzrosScie innych
kategorii gruntoéw niezabudowanych.

Dane GUS dotyczqce obrotu prywatnego uzytkami rol-
nymi potwierdzajq sygnalizowane tendencje z aktéw no-
tarialnych - wzrostowq tendencje cen gruntéw rolnych,
na ktorq wptywaty w ostatnich latach: (1) atrakcyjnosé
lokowania wolnych $rodkéw w nieruchomosci, w szcze-
golnosci ze wzgledu na niski poziom stop procentowych;
(2) niskie koszty state (niskie podatki i optaty); (3) po-
strzeganie zakupu ziemi jako tradycyjnie bezpiecznej inwe-
stycji (cho¢ mato ptynnej, a takze z ryzykiem prawnym
trudnych  do  przewidzenia  zmian  regulacyjnych);
(4) wzrost wartosci produkcji rolnej; (5) kontynuacja wy-
rownywania poziomu cen ziemi po wejsciu Polski do UE.

Wzrostom cen ziemi rolnej w 2022 sprzyjaty dobre wy-
niki gospodarstw rolnych w roku poprzednim. Wzrost cen
surowcow rolnych spowodowat, ze dochéd z rodzinnego
gospodarstwa rolnego w 2021, wedtug FADN, wzrost
0 38% r/r. Ujemne realne stopy procentowe, przy ich jesz-
cze relatywnie niskim poziomie w pierwszych miesigcach
2022 i niskie oprocentowanie lokat w warunkach wysokiej
inflacji mogty sktania¢ rolnikow do lokowania $rodkéw
w zakup ziemi.

Istotne impulsy do wzrostu cen ziemi rolnej mogty tez
pochodzi¢ spoza rolnictwa - presja na grunty budowlane
(i wzrost cen tych dziatek w sytuacji boomu na rynku nie-
ruchomosci) zachecata do zakupu ziemi rolnej z zamiarem
zmiany przeznaczenia gruntu, przy trudnej drodze proce-
duralnej. Ta sytuacja mogta byc¢ przyczyng silniejszych
wzrostow cen stabszych niz dobrych gruntow ornych.

CENY ZIEMI ROLNEJ W POLSCE W DALSZYM CIAGU
RELATYWNIE TANIA

Ceny gruntéw ornych w wybranych krajach UE
[ ]
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Zrodto: Eurostat marzec 2023, PKO Bank Polski
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Ceny gruntow ornych w UE sq silnie zréznicowane miedzy
poszczeg6lnymi krajami, jeszcze silniej miedzy regionami
w tych krajach (naturalne zréznicowanie klasy gleb i wa-
runkow do prowadzenia dziatalnosci rolniczej). Wedhug
danych Eurostatu w 2021 najdrozszy byt hektar ziemi rol-
nej w Holandii, gdzie cena 1 ha siegata 78 tys. euro.
W granicach 30 do 47 tys. euro kosztowat przecigtnie
1 ha w Luksemburgu, Wtoszech i Irlandii. Polska z 10,9
tys. euro za ha gruntéw ornych sytuowata sie obok
Czech (10,6 tys. euro) miedzy Szwecjq (12 tys. euro)
i Finlandiq (9 tys. euro).

Poziom cen ziemi rolnej wigze sie z jej fizyczng dostepno-
$cig, produktywnosciq, PKB per capita (dochody). Wpty-
wajq na niego tez lokalne requlacje i podatki, a takze moz-
liwosci alternatywnego wykorzystania wobec uzytkowania
rolniczego - pod zabudowe mieszkaniowq czy ustugowq
(w tym turystyczng), dla potrzeb produkcji energii odna-
wialnej (parki fotowoltaiczne czy fermy wiatrowe).
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= W horyzoncie roku-dwoch obecnie najbardziej prawdopodobne wydajq sie stabilizacja lub lekki spadek cen grun-
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tow pod zabudowe mieszkaniowq. Za takim scenariuszem przemawia wysoka cena tych gruntéw bedqca konse-
kwencjq boomu budowlanego ostatnich lat oraz zatamania popytu mieszkaniowego w wyniku serii podwyzek stéop
procentowych NBP.

Kontynuacja duzego spadku liczby rozpoczynanych mieszkan w pierwszych dwéch miesigcach 2023 w budownic-
twie indywidualnym (-28,9% r/r) i deweloperskim (-33,5% r/r), jak i spadku liczby pozwolen dla indywidualnych inwe-
storow (-31,4% r/r) i deweloperow (-37,3% r/r) zapowiadajq ostabienie popytu na zakup gruntow budowlanych
w krétkim okresie.

Spadek aktywnosci budownictwa oraz duzy wzrost banku ziemi w poprzednich latach ostabig popyt na grunty
i zwiekszg swobode decyzji deweloperéw w tym obszarze. Naturalne ograniczenia podazowe, silne zwtaszcza w naj-
wiekszych miastach, bedq w dalszym ciggu sktaniaty deweloperow do zwiekszania intensywnos$ci zabudowy, a takze
lokalizacji projektow poza granicami administracyjnymi duzych miast. W procedowanej obecnie ustawie deregulacyj-
nej znajdujq sie korzystne dla budownictwa mieszkaniowego zapisy pozwalajqce na zabudowe mieszkaniowg na tere-
nach po biurach i centrach handlowych - postulat od dawna zgtaszany przez deweloperow.

W dtugim okresie prawdopodobne jest utrzymanie trendu wiekszego zainteresowania dziatkami rekreacyjnymi i leSny-
mi, jak i drugimi domami, po wyjgtkowym boomie w tym segmencie rynku w latach 2020-2021. Ta zmiana preferencji
w dtuzszym horyzoncie bedzie wptywata pozytywnie na ceny dziatek, szczegdlnie dobrze skomunikowanych i potozo-
nych w atrakcyjnych krajobrazowo regionach. Jednocze$nie dziatania wojenne w Ukrainie zamrozq prawdopodobnie na
dtuzej inwestycje rekreacyjne w przygranicznych rejonach Polski potudniowo-wschodniej i wschodnie;j.

Dziatalno$¢ budowlana bedzie sie koncentrowa¢ na gruntach spoza Zasobu Wiasnosci Rolnej, nowelizacja ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Whasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa (weszta w zycie 1 maja 2021) nie
zmienita dotychczasowej sytuacji. Nowe przepisy przedtuzajq zakaz sprzedazy nieruchomosci rolnych SP do 30 kwiet-
nia 2026. Nie ma obecnie przestanek do obnizenia cen gruntow z uwagi na wzrost podazy ziemi rolne;j.

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych rolnych w $redniej perspektywie najbardziej prawdopodobna wydaje
sie stabilizacja cen. Recesja gospodarcza to nie jest czas ani na pozbywanie sie ziemi, ani na wzmozone zakupy. Popyt
na ziemi¢ w 2023 prawdopodobnie nieznacznie zmaleje. Utrzymujqca sie niepewno$¢ zwigzana z wojng w Ukrainie oraz
duze prawdopodobienstwo spadku cen surowcow rolnych w 2023, mogq sie odbi¢ negatywnie na rentownosci pro-
dukgji rolnej. Dodatkowo wysokie stopy procentowe powodujqgce wzrost kosztow odsetkowych mogq zniecheca¢ rolni-
kéw do zaciggania kredytow na zakup ziemi. W obrebie prywatnego rynku ziemi mozliwe jest zmniejszenie liczby za-
wartych umow.

Dtugofalowo mozna oczekiwaé tendencji wzrostowych na rynku ziemi, a przy przedtuzajqcej sie trudniejszej sytuacji
gospodarczej - stabilizacji. Porownania miedzynarodowe pokazujg, ze ziemia rolna w Polsce jest w dalszym cigqu
wzglednie tania.
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Materiat zatwierdzit(a): Wojciech Matysiak
Informacje i zastrzezenia:

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

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéow finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikow 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 dziatalno$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotéw mogq 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 Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-
coéw 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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