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Drogie dziatki ograniczajq przyrost podazy mieszkan

P ozwolenia na mieszkania i ich dynamika w latach 2019-2021

Zr6 dto: BDL GUS, PKO Bank Polski

Rok 2021 charakteryzowat si¢ wzrostowym trendem cen gruntéw pod zabudowe,
nieco stabszym w drugiej potowie roku. Ograniczona dostepno$¢ dziatek budowla-
nych, przy wysokim popycie na mieszkania powodowata naturalny wzrost cen grun-
tow; jednoczes$nie malejqca liczba dziatek o rozsqdnej cenie w najwiekszych miastach
i zmiany preferencji konsumentow wzmocnity sprzedaz dziatek w mniejszych o$rod-
kach i na obszarach poza miastami.

Doswiadczenia historyczne p okazujq rézne scenariusze dla rynku ziemi w warun-
kach silnych szokow w otoczeniu zewnetrznym - a w takich znajduje sie teraz pol-
ski rynek. Obecnie w horyzoncie roku - dwéch najbardziej prawdopodobne wydaje

sie utrzymanie wysokich cen gruntéw pod zabudowe. Z uwagi na juz ich wysoki po-

ziom, psychologiczny efekt rozpoczetej w pazdzierniku 2021 serii podwyzek stop pro-
centowych NBP, jak i niepewno$¢ w kontekscie wojny w Ukrainie (wojna w sposob
oczywisty zatrzymuje ruch inwestycyjny) wzrost cen ziemi raczej wyhamuje.

Statystyka powiatowa zarejestrowanych aktoéw notarialnych (Rejestry Cen Nieru-
chomosci) sygnalizuje kontynuacje ozywienia na rynku gruntéw pod zabudowe
w 1-3q21 - wg wstepnych danych liczba transakcji dotyczqcych nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych wzrosta (+21% r/r), szczegolnie w przypadku takich

gruntow poza miastami oraz w mniejszych osrodkach - o ok. 24% r/r. W duzych mia-

stach (ze statusem powiatu grodzkiego) zanotowano mniej transakcji (-12% r/r).

Obserwujemy kontynuacje wzrostu udziatu wnioskow kredytowych dotyczqcych
zakupu gruntu pod zabudowe mieszkaniowq we wnioskach kredytowych dotyczq-
cych nieruchomosci ogotem (7,7% vs 6,6% w 2020). W 2h21 liczba wnioskow o kre-
dyt na nieruchomosci gruntowe wzrosta 0 16% r/r (0 20% r/r w catym 2021).
Utrzymuje sie wiekszy popyt na dziaki rekreacyjne i le $Sne, ozywiony po wybuchu
pandemii. Ceny ofertowe dziatek rekreacyjnych wzrosty w 2h21 0 22% r/r, a lesnych
0 13% r/r (dane PONT Info Nieruchomosci).

Wysoki popyt na dziatki jest konsekwencjq wzrostu zainteresowania domami jed-
norodzinnymi, na ktory z kolei wptywajq wysokie ceny w budownictwie wielorodzin-

nym, jak i zmiany preferencji konsumentéw. Liczba pozwolen na budowe domow

w 2021 wzrosta (173 tys. vs 135 tys. w 2020). W pierwszych miesigcach 2022 ob-
serwujemy spadki, na ktére moze wptywa¢ niepewnosc¢ otoczenia, ale i duza liczba
wcze$niejwydanych pozwolen.
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Zmiana ceny gruntéw pod zabudowe w wybranych
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Liczba umoéw (w formie aktu notarialnego) dot. gruntow Wzrost liczby zarejestrowanych aktow notarialnych
pod zabudowe mieszkaniowq w 1-3q21
35000 = W okresie 1-3q21wg wstepnych danych GUS podpisa-
30000 no 39,3 tys. aktéw notarialnych (dane z powiatowych Re-
jestrow Cen Nieruchomos$ci-RCN), dotyczgcych gruntow
25000 : .
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Dane
20000 wstepne dla 1-3q21sq o ok. 20% wyzsze od danych
15000 ostatecznych dla 1-3q20, co zapowiada znaczqoy wzrost
10000 dla cafrego roku 2021. Do'minowa’r'g transakcje dptgczqog
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq poza miastami
5000 (78% transakgji), ich liczbaw 1-3g21 wzrosta 0 23,8% r /T,
0o - = - T przy spadku liczby umoéw zwigzanych z lokalizacjami
2019 2020 o 13a200 1-3q2 w miastach na prawach powiatu (czyli duzych miastach)
= miasta grodzkie powyzej 200 tys. 056b 0 12% r/r. Oznacza to kontynuacje silnego ozywienia ryn-
miasta grodzkie ponizej 200 tys. osob , Ay . .
mate i srednie miasta ku gruntéw pod zabudowe w matych i $rednich miastach
m obszar poza miastami oraz na obszarze poza miastami, na ktory wptywajq: (a)
Zro dto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski; * dane wstepne 0g raniczona dostepnoéc’ dziatek pod ZObUdOWQ mieszka-

niowg w duzych miastach; (b) nizsze cenyziemi w mniej-
Struktura nieruchomosci gruntowych wg liczby i wartosci transakgji - szych o$rodkach; (c) wieksze zainteresowanie mieszkaniem
oraz przeznaczenia gruntow w 1-3q21* w strefie podmiejskiej/mniejszych miejscowosciach wraz
z upowszechnianiem zdalnej pracy/nauki i jednocze$nie

poprawgq infrastruktury komunikacyjnej.
46
Wartos¢ transakji 35 » Warto$¢ transakgji dotyczgcych gruntéw pod zabu-

dowe mieszkaniowq stanowita 19,5% wolumenu transak-

cji dotyczqgeych nieruchomosci gruntowych (vs 16,7%

w 1-3q20); pozostate duze grupy umow dotyczqeych grun-

59 tow wg przeznaczenia to uzytki rolne (45,6% wolumenu)

Liczba transakcji 25 i grunty pod inng (w RCN nie podana dominujgca funkcja
dziatki) zabudowe (35%).

% = Statystyka na podstawie aktoéw notarialnych zareje-

0 15 30 45 60 strowanych przez staroste powiatu (cho¢ opdzniona

Uzytki rolne . z powodow proceduralnych), dzieki duzej liczebno$ci noto-

_2;32;3 ggg iggﬂgmg m;‘e‘izkomowq wan daje przestanki do oceny trendu cen transakcyjnych.

) W 1-3q21 $rednia cena za metr kw. gruntéw przeznaczo-
Zro dto: PONT Info Nieruchomo$ci CT, GUS, PKO Bank Polski; *dane wstepne ngch pod ZObUdOWQ mieszkaniowq wzrosta o ok. 7% I'/I‘
w miastach ogotem (dane z ok. 8,7 tys. aktow w 1-3q21
i 7,7tys.w1-3q20)i0 21% r/rna obszarze poza mia-
stami (odpowiednio 30,53 tys. i 24,7 tys.). Ceny gruntow
pod zabudowe w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow
utrzymywaty sie na poziomie ok. 285 zt za m kw, w mia-
stach tych odnotowano wyraznie mniej transakcji r/r (423

300 vs 620 w 1-3q20). W matychi $rednich cena m kw. gruntu
250 dla potowy transakgji nie przekraczata 54 zt za m kw, liczba
200 transakgji w tych lokalizacjach wzrosta (z 5387 w 1-3q20

Mediana ceny m kw. gruntu pod zabudowe mieszkaniowq
(na podstawie aktow notarialnych) zaleznie od lokalizacji dziatki

350 zt/m kw.

do 6664 w 1-3g21). Ceny dziatek poza miastami wzrosty
021% r/r (do 62 ztza m kw w 1-3921). Przytoczone dane
majq charakter wstepny, moggq sie jeszcze zmieni¢ po zare-
jestrowaniu transakcji z catego roku; mozna przypuszczaé,
ze zmiany mogq bardziej dotyczy¢ duzych miast, gdzie
2018 2019 2020 administracja jest bardzej obcigzona roznymi zadaniami.
m miasta grodzkie powyzej 200 tys. 0sob
miasta grodzkie ponizej 200 tys. 0sob
mate i $rednie miasta
m obszar poza miastami
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Zr6 dto: PONT Info Nieruchomo$ci CT, GUS, PKO Bank Polski
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Struktura kredytéw wg typu nieruchomosci
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Srednia cena m kw. gruntu pod zabudowe w wybranych miastach
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Zr6dto: Cenatorium dla Bankier.pl i Puls Biznesu; PKO Bank Polski
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Wzrasta liczba kredytow na grunty pod zabudowe
mie szkaniowq

=  Wedtug danych PKO Banku Polskiego w 2h21 liczba
kredytow na grunty pod zabudowe mieszkaniowq wzrosta
0 16% r/r; w catym 2021 wzrosta o 30% r/r. W 2021
wnioski kredytowe na zakup dziatki budowlanej stano-
wity 7,7% wnioskoéw kredytowych dotyczqcych nieru-
chomosci ogétem (wobec 6,6% w 2020).

» Analiza ceny m kw. gruntu na podstawie wnioskow
kredytowych dotyczqcych gruntow pod zabudowe sygna-
lizuje w 2h21 wzrost r/r mediany tej ceny we wszystkich
analizowanych grupach regionalnych. Najsilniej
- 0 27% -wzrosta medianaw przypadku dziatek poto-
zonych w powiatach ziemskich i grodzkich. Nieco wol-
niejszy wzrost charakteryzowat ceny dziatek w stolicach
wojewodztw (o ok. 15% r/r) oraz w Warszawie (0 11%
r/r), gdzie poziom cen juz byt wysoki. W 2h21 utrzymywato
sie przy tym oczywiste zréznicowanie - najwyzszy poziom
mediany odnotowanow Warszawie (602 zt/m kw.), na-
stepnie w grupie pozostatych stolic wojewodzkich (ok. 300
zt/m kw.). Nizsza mediana wystepowata w przypadku
dziatek w powiatach grodzkich (171 zt/m kw.) i powiatow
ziemskich (ok. 106 zt/m kw.).

Spowolnienie wzrostu cen gruntéw w najwiekszych
miastach

= Wedhug danych Cenatoriumw 2h21 w grupie naj-
wiekszych miast ceny transakcyjne gruntéw pod zabu-
dowe byty najwyisze w Warszawie, Gdansku i Krako-
wie, najnizsze natomiast w todzi i Lublinie. W 2h21 ceny
dziatek pod zabudowe wzrosty znaczqco w todzi (o 14%
r/r; ceny gruntow zblizajg sie tam do poziomu innych
najwiekszych aglomeracji), a takze w Gdansku (0 11%
r/r) i Olsztynie (0 11% r/r). Przy juz wysokim poziomie
cen dziatek w aglomeracjach ich wzrost byt nieco wol-
niejszy w porownaniu z Th21.

= Kontynuacja tendencji wzrostowej centransakcyj-
nych gruntéw - efekt boomu na rynku mieszkaniowym
w ostatnich latach uwidacznia sie¢ z r6znym nasileniem
w poszczegolnych wojewddztwach. W 2h21 najsilniejsze
wzrosty notowano w wojewddztwie matopolskim, pomor-
skim i wielkopolskim, regionach od lat cieszqcych sie
duzym zainteresowaniem kupujgcych mieszkania zarow-

no na wiasne potrzeby, jak i inwestycyjnie.
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Zmiana ceny gruntéw pod zabudowe w wybranych
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Zr6dho: Cenatorium dla Bankier.pli Puls Biznesu; PKO Bank Polski

Srednia cena m kw. gruntu pod zabudowe w wybranych
wojewodztwach i ich stolicach w 2h21
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Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki wg przeznaczenia dziakki
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» Uwage zwraca silny wzrost cen dziatek w wojewddz-
twie warminsko-mazurskim, ktéry wpisuje sie w trend
wzrostu zainteresowania ,drugim domem” o funkcjach
rekreacyjnych, jak i ochrony oszczedno$ci przez zakup
dziatki. Tendencja spadkowa w wojewddztwie mazowiec-
kim w ostatnich dwdch latach prawdopodobnie wynika ze
szczegolnie niskiej dostepnosci cenowej dziatek po silnych
wzrostach cen w poprzednich latach.

» QOgraniczona dostepno$¢ terendéw budowlanych
w najwiekszych miastach przy wysokim popycie na
mieszkania (i dziatki) jest przestankq rozpietosci cen
transakcyjnych w wojewddztwach i ich stolicach. Ceny
gruntu w tych miastach sq kilkukrotnie wyzsze w porow-
naniu z lokalizacjami w obszarze poza miastem.

Wysokie ceny ofertowe dziatek

= Ceny ofertowe dziatek (notowane w bazie PONT info
Nieruchomosci na podstawie informacji od poSrednikow
i ogtoszen) sq zroznicowane zaleznie od przeznaczenia
dziatek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich
ceny ksztattuje sie na poziomie ok. 158 zt za m kw.,
w 2h21 ich cena ofertowa wzrosta 0 6% r/r.

* Mediana ceny ofertowej m kw.dziatki budowlanej
w 2h21 wynosita ok. 105 zt za m kw., a w przypadku
uzbrojonej - ok. 115zt za m kw. W 2h21 ich cena wzrosta
o ok. 10% r/r. Zainteresowanie tymi dziatkami jest sp6j-
ne z obserwowanym w ostatnich latach trendem wiek-
szego nasilenia budownictwa w strefie podmiejskiej
(coraz lepiej skomunikowanej, z mozliwo$cig budowy
domu w cenie mieszkania w centrum miasta), a takze z
ozywionym budownictwem jednorodzinnym w 20271 wi-
docznym we wzro$cie liczby rozpoczynanych mieszkan
(0 17,5% wiecej r/r wobec stabilizacji w 2020) i pozwolen
(0 29% wiecej r/r wobec wzrostu 0 7% r/r w 2020) w tym
segmencie budownictwa. W pierwszych miesigcach 2022
widoczna jest kontynuacja wzrostu liczby rozpoczynanych
mieszkan - (sty-luty +3,7% r/r; luty +14,1% r/r) oraz spa-
dek liczby wydanych pozwolen (-16,2% r/r sty-luty;
-11,7% luty r/r, dyktowany ponownym silnym wzrostem
kosztow budowy, zgromadzonymi pozwoleniami, ale
i niepewnosciq otoczenia po wybuchu wojny w Ukrainie.

» Cena m kw. dziatki rekreacyjnej ksztattowata sie na
poziomie ok. 54 zt za m kw. i silnie wzrosta w 2h21 na tle
pozostatych dziatek (0 22% r/r). Znaczqco (0 13%r/r, do
30 ztza m kw.) wzrosta tez mediana ceny ofertowej dziat-
ki siedliskowej (lesnej). Te tendencje cenowe ilustrujq
powrdt zainteresowania dziatkami rekreacyjnymi
i drugimi domami w konsekwencji pandemii.

» Zr6znicowanie ceny ofertowej jest z jednej strony
efektem popytu na dziatki (wyrazajgcego preferencje
konsumentoéw), z drugiej za$ dostepnosci dziatek, tj.
regionalnego zroznicowania podazy. Obserwowang od
kilku lat tendencje wyprowadzania sie z centrow w strefe
podmiejskqg, umocnito upowszechnienie podczas pande-
mii modelu zdalnej pracy i nauki.
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Zmiana r/r cen ofertowych dziatek wg przeznaczenia

Dziatki komercyjne
Dziatki siedliskowe (rolne, lesne)
|

Dziatki rekreacyjne
— m2h21

w tym budowlane uzbrojone
1h21
Dziatki budowlane 2h20

-10 -5 0 5 10 15 20 25
%:; r/r

Zrodto: PONT info Nieruchomosci, PKO Bank Polski

Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy
w najwiekszych aglomeracjach na koniec lat 2019-2021
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Dynamika PUM w najwiekszych aglomeracjach
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Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy wzrasta

= Na wysokie ceny gruntéw pod zabudowe posrednio
wskazuje koszt PUM (powierzchnia uzytkowa mieszkania).
Cena gruntu przeliczona na m kw. PUM zalezy od wielu czyn-
nikow - w szczegolnosci od okresu zakupu gruntu przez de-
welopera, intensywnosci zabudowy (wielko$¢ budynku
i liczby kondygnacji), kosztow ewentualnego oczyszczenia
gruntow postindustrialnych przed podjeciem budowy, jak
i kosztow uzbrojenia dziatki czy przetozenia istniejgcejinfra-
struktury technicznej. Innymi stowy, dane te sq posredniq
informacjq o cenie gruntu. W 2h21 cena gruntu przeliczona
na m kw. PUM w 6 najwiekszych aglomeracjach nadal rosta,
w ostatnich trzech latach najbardziej w Krakowie, todzi
i Trojmiescie. Na koniec 2021 udziat wartosci gruntu w kosz-
cie budowy mieszkania byt najwyzszy w Warszawie (23, 7 %;
+1,5 pp r/r), a najnizszy w todzi (13,5%; +1,8 pp r/r).

= Wuysoki poziom cen gruntow pod zabudowe mieszkanio-
wq ilustrujg tez wynik monitoringu firmy konsultingowe;j
INWI, ktora przeanalizowata 110 transakcji dotyczqcych
gruntéw pod budownictwo wielorodzinne w Warszawie
w 2021.

= W 2021 warto$¢ warszawskiego rynku gruntéw ilustro-
wana tgczng wartosciq transakeji wzrosta 0 14% r/r; po-
wierzchnia, ktorych dotyczyty analizowane transakcje wzro-
sta 0 17% r/r. Srednia cena gruntu w analizowanych projek-
tach wyniosta 1585 zt za m kw., w przeliczeniu na PUM ceny
oscylowaty wokot 1600 za m kw. (16% r/r vs 9% r/r
w 2020). Najwiecej transakgji (1/4 ogotem) dotyczyto grun-
tow w Biatotece, ceny gruntow w tej jednej z najwiekszych
dzielnic Warszawy sq najnizsze.

Ograniczenia w dostepie do dziatek, obok przewlektych
procedur administracyjnych i wysokich cenach materia-
tow, sq najistotniejszymi barierami w aktywnosci dewelo-
perskiej po stronie podazy

= QOgraniczenia w dostepie do gruntéw budowlanych sq
trzecig gtowng barierg podazowg, po przewlektych decyzjach
administracyjnych i wysokich cenach materiatow budowla-
nych, sygnalizowang w badaniu ankietowym deweloperow,
przytoczonym w kwartalnym raporcie NBP za 4q21 dot. rynku
mieszkaniowego.

=  Wedtug wynikéw wspomnianej cyklicznej ankiety NBP
przeprowadzanej wsrod deweloperow mieszkaniowych ceny
ziemi netto pod projekty mieszkaniowe w budownictwie
wielorodzinnym wzrosty w 2021 $rednio r/r 0 27% w prze-
cietnych lokalizacjach i 0 42% w bardzo dobrych lokaliza-
cjach (w 2020 odpowiednio 0 13% i 0 22%). Tak silny wzrost
jest konsekwencjq wysokiego popytu przy ograniczonej do-
stepnosci gruntow pod zabudowe wielorodzinng.
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Aktywnosé deweloperow (PKD 41.1) wg zapisow ksiegowych

dotyczgcych gruntow
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Zrodto: GUS, PONTinfo, firmy o liczbie pracujgeych 9 i wigcej 0sob; PKO Bank Polski

Bank ziemi w zapisach ksiggowych deweloperéw (PKD 41.1)
zaleznie od wielkosci firmy
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Zr6dto: GUS, PONTinfo, firmy o liczbie pracujgeych 9 i wiecej 0sob; PKO Bank Polski

Perspektywy Srednioterminowe

o

Bank Polski

» Metodami rozwigzania problemu braku atrakcyjnych dza-
tek sq m.in: (a) realizacja projektow w mniejszych miejsco-
wosciach czy w strefie podmiejskiej pod warunkiem dobrej
dostepnosci komunikacyjnej; (b) konsolidacja, ktora przez
przejecia banku ziemi czy zaawansowanych projektéw po-
zwala przyspieszyc inwestycje.

= Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) w ramach
szukania rozwigzan poprawiajgcych dostepno$c¢ terendw
pod zabudowe mieszkaniowq wystgpit do resortu rozwoju
(ktory nadzoruje mieszkalnictwo) z p ostultem przeksztatca-
nia gruntéw pod komercyjnqg zabudowe szczegdlnie han-
dlowq (do rozwazenia tez niektore nieruchomosci biurowe)
na dziatki pod zabudowe mieszkaniowq. Pomyst jest uza-
sadniany zmiang zachowan konsumentéw, rozwojem
e-commerce i pracy zdalnej, ktore ostabity perspektywy
rynku handlowego i biurowego. Czesto wielkopowierzchnio-
we galerie handlowe czy biurowce starszej generacji sq zlo-
kalizowane na dziatkach w centrach miast miejskich, atrak-
cyjnych dla zabudowy mieszkaniowe;j.

= Zapisy ksiegowe firm deweloperskich (zagregowane
dane dla branzy ze sprawozdawczosci firm dla GUS) wska-
zujg wzrost banku ziemi w 2021 (o 46% r/r), notowany we
wszystkich grupach firm - jest to efekt zakupow, jak i wzro-
stu cen gruntow. Powiekszenie banku ziemi jest konsekwen -
cjg boomu, ale i biezgcej polityki uzupetniania banku ziemi,
zabezpieczajqcej plany rozwojowe firmy.

Jednym z najwiekszych bankéw ziemi dysponuje obecnie
Murapol -z 20,5 tys. lokali (zabezpieczone gruntami w banku
ziemi): 18,8 tys. mieszkan jest przeznaczone dla klientow
indywidualnych, 1,7 tys. na rzecz PRS. Z kolei Dom Deve-
lopment dysponuje najwyzszym w swojej historii bankiem
ziemi, pozwalajgcym wybudowac¢ 17 tys. lokali; tylko w War-
szawie spotka zwiekszyta potencjat banku ziemi do 9,3 tys.
lokali. Kolejny deweloper - Ronson posiadat na koniec 2021
bank ziemi na 5,1 tys. lokali (w tym 181 lokali w segmencie
PRS). Archicom na koniec 2021 miat bank ziemi, ktory po-

zwoli na realizacje ok. 3,7 tys. mieszkan.

= Dos$wiadczenia historyczne p okazujq rézne scenariusze dla rynku ziemi w warunkach silnych szokéw w otoczeniu ze-
wnetrznym - a w takich znajduje sie teraz polski rynek. Obecnie w perspektywie roku - dwéch najbardziej prawdopo-
dobne wydaje sie utrzymanie wysokich cen gruntéw pod zabudowe. Z uwagi na juz ich wysoki poziom, psychologiczny
efekt rozpoczetej w pazdzierniku 2021 serii podwyzek stop procentowych NBP, a takze niepewno$¢ w kontekscie woj-
ny w Ukrainie (wojna w sposdob oczywisty zatrzymuje ruch inwestycyjny) wzrost cen ziemi raczej wyhamuje.

= Fundamentalng przestankg wzrostu cen nieruchomosci gruntowych jest popyt budowlany oraz inwestycyjny zwigzany
z ochrong oszczednosci. Nieruchomos$¢ gruntowa tradycyjnie jest postrzegana jako relatywnie bezpieczna inwestycja.
Realnie ujemne stopy procentowe w ostatnich latach, a od 2021 perspektywa dtuzszego okresu wysokiej inflacji sktaniaty
do ochrony oszczednosci przez inwestowanie w ziemie. Niepewno$¢ powstata po inwazji Rosji na Ukraing w lutym 2022
moze ostabia¢ ten motyw - w warunkach ryzyka wojny wyzej cenione stajq sie aktywa bardziej ptynne (waluty, ztoto,
kamienie szlachetne). Niemniej konsekwencjq niepewnosci kraju frontowego, jakim stata sie Polska, wydaje sie by¢ ra-
czej przejsciowe wyhamowanie na rynku dziatek (brak transakcyjnosci?) niz spadek cen ziemi. Prawdopodobne jest

takze utrzymanie ceny w drogich lokalizacjach.
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Renesans dziatek rekreacyjnych i leSnych, jak i drugich doméw - jeden ze skutkdéw pandemii, prawdopodobnie utrzyma
sie dtuzej. Ta zmiana preferencji podtrzymuje wysokie ceny dziatek, szczegdlnie dobrze skomunikowanych i potozonych
w atrakcyjnych krajobrazowo regionach. Jednocze$nie dziatania wojenne w Ukrainie zamrozq prawdopodobnie inwestycje
w przygranicznych rejonach Polski potudniowo-wschodniej i wschodniej.

W styczniu 2022 weszta w zycie uproszczona procedura budowy domu do 70 m kw., moze onawzmocni¢ popyt na nie-
zabudowane dziatki w mniejszych miejscowosciach i tym samym podtrzymywa¢ wysokie ceny nieruchomosci gruntowych
pod zabudowe. Pierwsze miesigce obowigzywania regulacji przynoszq umiarkowane zainteresowanie budowq takich do-
mow, ograniczeniem wydaje sie by¢ zasada budowy wytgcznie na wiasne potrzeby.

Problemy z dostepnosciq gruntéw pod zabudowe bedq sktanialy deweloperéw do zwigkszania intensywnos$ci zabudo-
wy, podejmowania aktywnosci w trudniejszych lokalizacjach (poprzemystowych czy o skomplikowanym stanie praw-
nym). Konsolidacja wzmacnia site finansowq firm i daje wiekszq swobode uzupetniania banku ziemi-ten na 0g6t jest
uzupetniany na biezqgco, stosownie do okazji, takze w warunkach gorszej koniunktury.

Nowelizacja ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafstwa ZWRSP (we-
szta w zycie 1 maja 2021) nie zmienita d otychczasowej sytuacji. Nowe przepisy przedtuzajq zakaz sprzedazy nieruchomo-
$ci rolnych Skarbu Panstwa do 30 kwietnia 2026. Znowelizowana Ustawa dopuszcza wyjqgtki pozwalajgce na nabycie grun-
tow z Zasobu, obwarowane szczegotowymi wymaganiami (zgoda ministra whasciwego do spraw rozwoju wsi pod warun-
kiem wskazania wzgledow spoteczno-gospodarczych uzasadniajgcych sprzedaz nieruchomosci, ich czesci lub udziatow we
wspotwiasnosci nieruchomosci). Nie ma zatem przestanek do obnizenia cen gruntow z uwagi na wzrost podazy ziemi rolnej.
Dziatalno$¢ budowlana bedzie si¢ koncentrowa¢ na gruntach spoza Zasobu Wiasnosci Rolne;.



Rynek gruntéw pod zabudowe o

1h22

Bank Polski

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 225218084

Ze sp6t Analiz Nieruchomosci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkabp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 225218084
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@ pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosirfiska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

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

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

3y @PKO_Research

@
Centrum
ﬁ ‘ Analiz

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Wojciech Matysiak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie informacyjny oraz nie stanowi ofe rty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do zawarcia
transakcjikupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktdregokolwiek instrumentu finansowego. Bankdotozyt wszelkich racjonalnychiniezbednych staran,
aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrodtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiekinstrumentéw finansowych, ustug a doradztwa inwe stycyjnego
lub podatkowego anijako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania okreslonych
wynikoéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktorychkolwiek instrumentow finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowejw rozumie niu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgce go dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow prowadzenia
dziatalno$ciprzez firmy inwe stycyjne orazpojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bankijego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq byé zainteresowanizawarciem lub byé strong transak cji finansowych, w tym
zawartych nainstrumentach finansowych, ktdrych wynik je st uzalezniony od czynnikdw (danych iinformacji) wymienionych w Mate riatach.

Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Sp6tka Akcyjna z siedzibq w Warszawie, ul. Putawska 15,02 -515Warszawa, wpisana dorejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Reje stru Sqdowego numer KRS 000002643 8, NIP: 525-000-77-38,
REGON:016298263; kapitat zakladowy (kapitatwptacony) 1250 000 000 zt.
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