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Ozywienie na rynku gruntow budowlanych trwa w najlepsze

Trendy biezgce
e Ograniczona dostepno$¢ gruntow budowlanych, przy utrzymujgcym sie wysokim
popycie na mieszkania, powoduje, ze ceny gruntéw pod zabudowe rosng. Gtowng
przyczyng duzego popytu na grunty sq niskie stopy procentowe, ktére sktaniajq do
inwestycji w nieruchomosci gruntowe jako sprawdzonq forme ochrony oszczednosci.
e Obostrzenia zwigzane z epidemiq COVID-19 nie zahamowaty w 2020 ozywienia
na rynku gruntow pod zabudowe. Liczba zarejestrowanych aktéw notarialnych 3 @PKO_Research
(sprawozdawczo$¢ do starostw) rosta, szczegolnie dotyczqcych gruntéw pod zabu- ]
dowe mieszkaniowq poza miastami (o0 6% r/r). Obserwujemy tez wzrost udziatu www.pkobp.pl/centrum-analiz
(02,6 pp r/r) wnioskow kredytowych dotyczqcych gruntu pod zabudowe mieszka-
niowq we wnioskach kredytowych dotyczqcych nieruchomosci ogétem.
o Dodatkowo epidemia, wymuszajgc ograniczenia w przemieszczaniu sie, spowodowata Agnieszka Grabowiecka-taszek
renesans zainteresowania dziatkami rekreacyjnymi (i drugimi domami), ktorych ceny  Piotr Krzysztofik
rosty (0 14% r/r; dane PONT Info Nieruchomosci).
o Wedtug wynikdéw cyklicznej ankiety NBP przeprowadzanej ws$réd deweloperow
w 2020 ceny ziemi netto pod projekty mieszkaniowe w budownictwie wielorodzinnym
wzrosty $rednio o 13% r/r w przecietnych lokalizacjach i 0 22% r/r w bardzo dobrych
lokalizacjach.
o Wysokie ceny mieszkan w budownictwie wielorodzinnym powodujq wieksze zaintere-
sowanie domami jednorodzinnymi, co przektada sie na rosnqcq liczbe pozwolen na
ich budowe (w 2020 +6,6% r/r vs -0,7% r/r w budownictwie wielorodzinnym). Ta sy-
tuacja znajduje odzwierciedlenie we wzroscie popytu na dziatki.
e Wyszukiwanie frazy ,dziatka na sprzedaz” w Google jest w wyraznym trendzie wzro-
stowym. Wysokiemu popytowi towarzyszy ograniczona podaz dziatek, co przektada
sie na ich wysokie ceny ofertowe, obserwowane w portalach ogtoszeniowych.
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Perspektywy Srednioterminowe

e W horyzoncie lat 2021-2022 tendencja wzrostu cen gruntéw pod zabudowe miesz-
kaniowq, przy ich juz wysokim poziomie, prawdopodobnie bedzie spowalniata do jed-
nocyfrowej (zakup dziatki jednak nie za kazdq cene).

o Perspektywa diuzej utrzymanych niskich stop procentowych - co najmniej do potowy
2022 - podwaza sens lokaty bankowej i zacheca do inwestycji w mieszkanie/dziatke.
Dodatkowo materializujgcy sie scenariusz podwyzszonej inflacji sktania do ochrony
oszczedno$ci poprzez inwestowanie w nieruchomosci - rowniez gruntowe.

Pozwolenia na mieszkania i ich dynamika w latach 2019-2020 Wyszukiwania frazy ,dziatka na sprzedaz” w Google
wg liczby mieszkan w budynku
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Liczba umow (w formie aktu notarialnego) dot. gruntéw pod zabudowe:
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Zrodto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski N N . .
Wysoka liczba zarejestrowanych aktow notarialnych

takze podczas pandemii (dane GUS na podstawie Reje-
Mediana ceny m kw. gruntu pod zabudowe mieszkaniowq stru Cen i Wartosci Nieruchomosci)

(na podstawie aktow notarialnych) zaleznie od lokalizacji dziatki
» W okresie 1-3q20 podpisano 21,9 tys. aktéw notarial-

T nych (zarejestrowanych przez staroste powiatu w Reje-
jgg strze Cen i Wartosci Nieruchomosci), dotyczqcych grun-
350 tow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Jest to
300 poziom zblizony do 1-3q19. Dominowaty transakcje
220 dotyczqce gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq poza
;:g miastami (78% transakcji, +6 pp r/r), ich liczba w okresie
100 1-3q20 wyraznie wzrosta (o 6% r/r), przy spadku w miej-
Sg g I [ il T skich lokalizacjach.

2017 2013 2019 1-3q19 1-3920 » Transakcje dotyczqce gruntéw pod zabudowe miesz-
kaniowq stanowity 14% og6tu transakcji dotyczqcych
nieruchomosci gruntowych (vs 12% w 1-3q19); pozostate
duze grupy umoéw dotyczqcych gruntéw wg przeznaczenia
to uzytki rolne (odpowiednio 59% vs 62%) i grunty pod
inng zabudowe (25% vs 24%).

m miasta grodzkie powyzej 200 tys. os6b = miasta grodzkie ponizej 200 tys. oséb
mate i Srednie miasta m obszar poza miastami

Zrodto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski

» Statystyka na podstawie aktéw notarialnych zareje-

Mediana ceny m kw. gruntu pod innq zabudowe strowanych przez staroste powiatu (choé¢ opozniona
(na podstawie aktow notarialnych) zaleznie od lokalizacji dziatki z powodéw proceduralnych), dzieki relatywnie duzej li-
czebnosci notowan daje przestanki do oceny trendu cen
Sii6 transakcyjnych. W 1-3q20 $rednia cena za metr kw.
350 20 W gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq
;Zg wzrosta o ok. 6% r/r w miastach ogotem (dane z ok.
306 4,7 tys. aktow w 1-3q20 i 6 tys. w 1-3q19) i 0 14% r/r
250 na obszarze poza miastami (odpowiednio 16,4 tys.
ol i 15,4 tys.). Najsilniej wzrosty ceny metra kw. w miastach
100 o liczbie ludnoSci powyzej 200 tys. mieszkancow, jedno-

50 I I cze$nie tam najbardziej zmalata liczba transakgji.

0 - ] - [ [

201 2008 201 15982 13920 = W przypadku drugiej (pod wzgledem liczby transakgji),
mmiasta grodzkie powyzej 200 tys. 0s6b ® miasta grodzkie ponizej 200 tys. osob grupy QFUﬂtOW pl’ZQZﬂOCZOﬂgCh POd ZObUdOWQ, tj. inng
T — m obszar poza miastami zabudowe (w rejestrze Cen i Warto$ci Nieruchomosci nie

podana funkcja dominujgca dziatki) w 1-3920 $rednia
cena za metr kw. poza granicami miast nie zmienita sie
istotnie r/r, jednocze$nie umowy dotyczqce tej lokalizacji
stanowity 74% umow dotyczgcych gruntéw pod inng
zabudowe. Wzrosty r/r ceny metra kw. szczegolnie
w miastach o liczbie mieszkancow powyzej 200 tys., przy
duzym spadku (o 58% r/r) transakcji dotyczgcych tej
lokalizacji.

Zrodto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski
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Mediana ceny m kw. gruntu pod zabudowe mieszkaniowq Wiecej kredytéw na grunty pod zabudowe mieszka-

niowg w 2020
600
7t/ mkw.

= Z danych PKO Banku Polskiego wynika, ze w kilku

500 ostatnich kwartatach wystgpit wzrost udziatu wnio-

skow kredytowych na zakup dziatki budowlanej we

400 wnioskach kredytowych dotyczqcych nieruchomosci

o ogo6tem. W 4920 wnioski dotyczqce gruntu pod zabu-
2017

dowe stanowity 8,4% wnioskéw ogotem (vs 5,8% w

4q19). W kolejnych kwartatach 2020 dodatnia dynami-

ka (r/r) charakteryzowata jedynie wnioski dotyczqce

I nieruchomosci gruntowych (wzrost o 20% r/r w
h20

200

100
4q20).

= Analiza ceny m kw. gruntu na podstawie wnioskow
mWarszawa stolice wojewddztw {bez Warszawy) kredytowych dotyczqcych gruntéw pod zabudowe sy-
powiaty grodzkie m powiaty ziemskie gnalizuje znaczqey (o ok. 1/5) wzrost mediany tej ceny
#rodio: CBN, PKO Bank Polski w 2020 w przypadku dziatek potozonych w powiatach
grodzkich. Wolniejszy wzrost charakteryzowat ceny
dziatek w stolicach wojewodztw oraz w powiatach ziem-
skich. Na koniec 2020 utrzymywato sie przy tym oczywi-
ste zroznicowanie - najwyzszy poziom mediany odnoto-
Vo === 2m9 wano w Warszawie (ponad 500 zt/m kw.), nastepnie w
T e 229 grupie stolic pozostatych wojewddztw (ok. 230 zt/m kw.).
Nizsza mediana wystepowata w przypadku dziatek
w powiatach grodzkich (ok. 160 zt/m kw.) i powiatow
ziemskich (ok. 95 zt/m kw.).

» W najwiekszych aglomeracjach mediana ceny m kw.
dziatki w 2020 wynosita od 163 zt w todzi do 542 z
w Warszawie.

0
2018 2019 2020 2h19 2

Mediana ceny m kw. gruntu pod zabudowe w najwiekszych miastach
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A Kontynuacja wzrostu cen gruntéw pod zabudowe
366 w 2020

Zrodto: CBN, PKO Bank Polski = W 2020 utrzymata sie¢ tendencja umiarkowanego
wzrostu cen transakcyjnych gruntéw pod zabudowe,
. ) . . zwalniajgcego nieco na poczgtku 2021. Indeks cen
Ifldeks cen transakcyjnych gruntéw pod zabudowe jednorodzinng gruntow wg Cenatorium (publikowany na portalu Ban-
(indeks urban.one) kier.pl i w Pulsie Biznesu) wzrost do 137 pkt w stycz-
niu'21 (wobec 136 pkt w czerwcu'20 i 133 pkt w stycz-

sty 2010=100 niu’20).

145
i46 sl = Indeks dotyczy gruntéw pod zabudowe jednorodzin-

ng, punktem odniesienia jest styczen 2010. Indeks po-
wstat w oparciu o autorskq metodologie - wykorzystane
sq dane z aktoéw notarialnych oraz operatow szacunko-
wych gromadzonych w Bazie Cenatorium, a takze pro-
120 gnozy ekspertow (odpowiedz na pytanie czy w okresie
115 kolejnych 6 miesiecy warunki gospodarcze dla rynku
- nieruchomos$ci pozostang bez zmian, poprawiq sie czy

pogorszq).
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Zrodto: Cenatorium dla Bankier.pl i Puls Biznesu; PKO Bank Polski
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Srednia cena m kw. gruntéw pod zabudowe w wybranych miastach
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Zrodto: Cenattorium dla Bankier.pl i Puls Biznesu; PKO Bank Polski

Zmiana ceny gruntéw pod zabudowe w wybranych wojewédztwach
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Zrodto: Cenattorium dla Bankier.pl i Puls Biznesu; PKO Bank Polski

Srednia cena m kw. gruntu pod zabudowe wielorodzinng
w 2020 w Warszawie
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Zrodto: Rynek gruntow inwestycyjnych, Warszawa 2020, INWI; PKO Bank Polski
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= Wedtug danych Cenatorium na koniec 2020 w grupie
najwiekszych miast ceny transakcyjne gruntéw pod
zabudowe byty najwyisze w Warszawie, Gdansku i Kra-
kowie, najnizsze natomiast w todzi i Olsztynie. W 4q20
ceny dziatek pod zabudowe wzrosty znaczqco w Krakowie
(0 22% r/r), Olsztynie (o 16% r/r), todzi (o 10% r/r) oraz
Warszawie (0 9% r/r).

Olsztyn dotqcza do grupy atrakcyjnych inwestycyjnie
miast, w przypadku todzi ceny gruntéw zblizajq sie do
poziomu innych najwiekszych aglomeracji. Krakow i War-
szawa cieszq sie statym zainteresowaniem inwestorow.

= Boom mieszkaniowy ostatnich lat jest tez widoczny
w tendencji wzrostowej cen transakcyjnych gruntow,
o roéznym nasileniu w poszczeg6lnych wojewaédztwach.
W 2020 najsilniejsze wzrosty odnotowano w wojewo6dz-
twie pomorskim i matopolskim, regionach cieszgcych sie
duzym zainteresowaniem kupujgcych mieszkania zaréwno
na wtasne potrzeby, jak i w celach inwestycyjnych. Uwage
zwraca silny wzrost cen dziatek w wojewodztwie warmin-
sko-mazurskim, ktéry wpisuje sie w trend wzrostu zainte-
resowania ,drugim domem” o funkcjach rekreacyjnych,
jak i ochrony oszczednos$ci przez zakup dziatki.

Zréznicowane ceny gruntow pod zabudowe wielorodzin-
ng na przyktadzie transakcji w Warszawie w 2020

= Kolejng ilustracjq wysokiego poziomu cen gruntéw
pod zabudowe mieszkaniowq sq wyniki monitoringu firmy
konsultingowej INWI, ktéra przeanalizowata prawie 200
transakcji dotyczqcych gruntéw pod budownictwo wielo-
rodzinne w Warszawie w 2020.

= W 2020 warto$¢ warszawskiego rynku gruntéw, ilu-
strowana fgczng wartosciq transakgji, wzrosta o 22% r/r.
Liczba transakcji wzrosta o 50% r/r, a powierzchnia, kto-
rych dotyczyty analizowane transakcje o 12% r/r.

= Srednia cena gruntu w analizowanych projektach
wyniosta 1 627 zt za m kw. (9% r/r).

= Najwiecej transakcji dotyczyto gruntow w Ursusie
i Wtochach, dzielnic obrzeznych na zachodzie Warszawy,
intensywnie rozwijajgcych sie w ostatnich latach, wraz
z poprawq skomunikowania z centrum.

= Ciekawym wqtkiem monitorowanym przez INWI jest
zréznicowanie ceny gruntu zaleznie od jego statusu praw-
nego - fazy przygotowania do budowy. W 1h20 w przy-
padku analizowanych warszawskich projektow sytuacja
wyglqgdata nastepujgco:

- Pozwolenie na budowe (PnB):
- Warunki zabudowy (WZ):
- Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP):
- Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (Studium)
1378 zt/ m kw.

W 2020 najwiekszy byt udziat transakcji z MPZP (47%),
wzrost udziat transakcji ze Studium. Najdrozsze byty grun-
ty z PnB, przy czym ich cena w 2020 byta nieco nizsza r/r.

3013 zt/m kw.
2 504 zt/m kw.

1769 zt/m kw.
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Udziat koszt tu w koszcie bud t
Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy w najwiekszych Zlat Kozt grintl w koszcle budawy wzrasta

aglomeracjach w latach 2019-2020 = Na wysokie ceny gruntow pod zabudowe posrednio

- wskazuje tez PUM (cena za grunt pod inwestycje miesz-

Trojmiasto kaniowe przeliczona na powierzchnie uzytkowg mieszka-
N nig; zt/m kw. PUM). Nalezy podkresli¢, ze cena gruntu
Poznan przeliczona na m kw. PUM zalezy od wielu czynnikow -
———— 4,5 w szczego6lnosci od okresu zakupu gruntu przez dewelope-

Wroctaw . o . hp .
ra, intensywnos$ci zabudowy (wielkos¢ budynku i liczby
tod; T kondygnacji), kosztow ewentualnego oczyszczenia grun-
tow postindustrialnych przed podjeciem budowy, jak
Krakow R Wid i kosztow uzbrojenia dziatki czy przetozenia istniejgcej

n— infrastruktury technicznej. Innymi stowy, dane te mozna
Warszawa ' interpretowac¢ jako posredniq informacje o cenie gruntu.

W 2020 cene gruntu przeliczong na m kw. PUM w 6 naj-
wiekszych aglomeracjach charakteryzowata tendencja
wzrostowa. Na koniec 2020 udziat wartosci gruntu
) w koszcie budowy mieszkania byt najwyzszy w Warszawie
Zrodto: redNet Consulting; PKO Bank Polski (22,2%)’ Q nanlZSZg w |’.OdZI (1 1’70/0)
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Aktywnos¢ deweloperow (PKD 41.1) wg zapisow ksiegowych

dotyczacych gruntéw Brak gruntow wraz z przewlektymi procedurami admini-

stracyjnymi to najistotniejsze bariery dla deweloperow

900
soomln 5 = Trudno$¢ nabycia atrakcyjnych gruntéw wraz z dtugimi
700 procedurami administracyjnymi sq, w opinii deweloperdw,
600 kluczowymi barierami po stronie podazy. Wedtug wynikow
500 cyklicznej ankiety NBP przeprowadzanej w$rod dewelope-
i row mieszkaniowych w 2020 ceny ziemi netto pod projek-

ty mieszkaniowe w budownictwie wielorodzinnym wzro-

jgg sty $rednio o 13% w przecietnych lokalizacjach i 0 22%
- w bardzo dobrych lokalizacjach (w 2019 odpowiednio
100 017% i 0 29%). Ta ocena sugeruje wolniejszy wzrost, juz

wysokich cen gruntow pod zabudowe wielorodzinng.

W7 Zhle a 2B W3 23 W0 2620 » Zapisy ksiegowe firm deweloperskich (zagregowane

bank ziemi nakiady na grunty dane dla branzy ze sprawozdawczosci firm dla GUS)
wskazujg na umiarkowany wzrost banku ziemi w 2h20
Zrédto: GUS, PONT info, firmy o liczbie pracujgcych 9 i wiecej osob; PKO Bank Polski (7 5% f/f vs 19.7% f/f w1 hZO) Wgﬂlkﬂ to pfOWdOpOdOb‘

nie z wysokich w ostatnim okresie cen dziatek, jak i wcze-
$niejszych zakupéw - naktady na grunty w 2h20 zmalaty
0 28% r/r (vs wzrost o 155% r/r w 1h20). Niemniej
w przypadku poszczegolnych deweloperéw sytuacja jest
zréznicowana. W 2020 znaczqce naktady na zakup grun-
Decyzje o pozwoleniu na budowe 7I tow Ponieéli: Marvipol (44,1 mlp zt); Ronson '(41,9'mln. );
Archicom (44,5 min z1). Z kolei Atal z bankiem ziemi na
kilka lat nie byt aktywny zakupowo w 2020, a Robyg dys-
ponuje zasobami gruntéw na ok. 20 tys. lokali (gtéwnie
Decyzje o warunkach zabudowy n 26 - w Warszawie i Gdansku) i stara sie uzupetnia¢ bank ziemi
na biezqco.
= |Istotnymi przestankami obserwowanych ostatnio
inicjatyw konsolidacyjnych na rynku deweloperskim sq

Struktura decyzji dot. inwestycji wielorodzinnych wg czasu
ich otrzymania w 2019 (ustawowy termin to 60 dni)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mdo 60dni mod61do180dni ~ od 181 dnidoroku mponad rok m.in. przejecie banku ziemi lub zaawansowanych projek-
84% deweloperow ankietowanych w 2020 tow, co pozwala na szybkie rozpoczecie inwestycji

(sposrod 200, do ktorych PFZD wystat ankiete) i wzrost podazy w warunkach wysokiego popytu na

odczuwato spowolnienie postepowan mieszkania. W lutym’21 Echo Investment podpisato umo-

we przedwstepng zakupu Archicom, a Budimex poinfor-

Zrédto: Bariery i mozliwosci branzy deweloperskiej, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PFZD), kwiecien 2021; mOWC]J{, ze sprzedaje SP(I)H(Q zaleinq Budimex Nierucho-

PKO Bank Polski . . . .
ank ToRK moéci funduszowi Cornerstone Partners i czeskiemu de-

weloperowi Crestyl. W 2020 nastgpito przejecie-Polnordu
przez Cordie, Murapolu przez Ares Management i Griffin
5 Real Estate oraz Vantage Development przez TAG.


https://www.wnp.pl/budownictwo/echo-investment-przejmuje-pakiet-kontrolny-archicomu,450872.html
https://www.wnp.pl/budownictwo/echo-investment-przejmuje-pakiet-kontrolny-archicomu,450872.html
https://www.wnp.pl/budownictwo/budimex-sprzedaje-budimex-nieruchomosci,451687.html
https://www.wnp.pl/budownictwo/budimex-sprzedaje-budimex-nieruchomosci,451687.html
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Zrodto: PONT info Nieruchomosci, PKO Bank Polski
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Wuysokie ceny ofertowe dziatek - efekt duzego popytu przy
ograniczonej podazy

= Ceny ofertowe dziatek (notowanych w bazie PONT info
Nieruchomos$ci na podstawie informacji od posrednikéw
i ogtoszen) sq zroznicowane zaleznie od przeznaczenia dzia-
tek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich ceny
ksztattuje sie na poziomie ok. 150 zt za m kw., ten poziom nie
zmienit sie w 2h20 vs 1h20.

= Mediana ceny m kw. dziatki budowlanej w 2h20 wynosi-
ta ok. 98 zt za m kw., a w przypadku uzbrojonej - ok. 105 zt
za m kw. W 2h20 ich cena wzrosta odpowiednio r/r o 5%
i 0 9%. Zainteresowanie tymi dziatkami jest spéjne z ob-
serwowanym w ostatnich latach trendem wiekszego nasi-
lenia budownictwa w strefie podmiejskiej (coraz lepiej sko-
munikowanej, z mozliwo$cig budowy domu w cenie mieszka-
nia w centrum miasta), a takze ze wzrostem liczby rozpoczy-
nanych mieszkan (o 10% wiecej r/r w 2020) i pozwolen
(0 6,6% wiecej r/r w 2020) na budownictwo jednorodzinne.

= Cena m kw dziatki rekreacyjnej ksztattowata sie na pozio-
mie ok. 44 zt za m kw. i wzrosta w 2h20 na tle pozostatych
dziatek najsilniej (0 14% r/r). Znaczqgco (o 12% r/r, z 24 zt do
27 7t za m kw.) wzrosta rowniez mediana ceny dziatki siedli-
skowej (lesnej). Te tendencje cenowe ilustrujq wzrost zain-
teresowania dziatkami rekreacyjnymi (i drugimi domami)
w konsekwencji pandemii, gdy silnie zostata ograniczona
mozliwo$¢ przemieszczania sie, a dziatka daje mozliwosé
odpoczynku na otwartej przestrzeni przy zachowaniu dy-
stansu spotecznego

= Analiza cen ofertowych dziatek na podstawie portali
ogtoszeniowych sygnalizuje wysokie ceny gruntow
w pierwszych miesigcach 2021 w wielu powiatach. W 104
powiatach (na 379) cena m kw. przekracza 100 zt, w 31
powiatach 200 z. Widoczne zréznicowanie ceny ofertowej
jest z jednej strony efektem popytu na dziatki (wyrazajq-
cego preferencje konsumentow), z drugiej zas dostepnosci
dziatek, tj. regionalnego zréznicowania podazy. Tendencje
wyprowadzania sie w strefe podmiejskg, obserwowang od
kilku lat, w 2020 wzmocnita upowszechniajgca sie mozli-
wos$¢ zdalnej pracy i nauki, wymuszona kolejnymi lockdow-
nami. Kolejng fundamentalng przestankg wiekszego zainte-
resowania zakupem nieruchomo$ci gruntowych - i w kon-
sekwencji wzrostu ich ceny przy ograniczonej (takze natu-
ralnie) podazy, jest ochrona oszczednosci. Nieruchomo$¢
gruntowa tradycyjnie byta i jest powszechnie postrzegana
jako relatywnie bezpieczna inwestycja. Perspektywa dtuzej
utrzymanych niskich stop procentowych podwaza sens
lokaty bankowej, a materializujqcy sie scenariusz podwyz-
szonej inflacji sktania do ochrony zgromadzonego kapitatu
finansowego poprzez inwestowanie w ziemie.

= Wysokie ceny ofertowe dziatek charakteryzujq powiaty
grodzkie, wchodzqce w sktad najwiekszych aglomeraciji,
a czesto takze dobrze skomunikowane powiaty ziemskie,
otaczajgce te aglomeracje. Wysoko sq notowane dziatki
potozone w atrakcyjnych turystycznie obszarach - pasie
nadmorskim, potudniowym i potudniowo-zachodnim gor-
skim, Warmii i Mazurach czy ciekawych krajobrazowo re-
gionach (np. Roztocze czy dolina Wisty w powiecie sando-
mierskim). Powyzej przecietnej sytuujq sie powiaty ziemskie
z potencjatem dziatek rekreacyjnych dla mieszkancow stolic
wojewddztw. Zwraca tez uwage wysoka wycena oferty dzia-
tek w powiatach z przejsciami granicznymi - stubickim, zgo-
rzeleckim czy braniewskim.
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Perspektywy Srednioterminowe

= Popyt na nieruchomosci silnie wspierajq niskie stopy procentowe. Perspektywa dtuzej utrzymanych niskich stop procen-
towych - co najmniej do potowy 2022 - podwaza sens lokaty bankowej i zacheca do inwestycji w mieszkanie/dziatke. Do-
datkowo materializujgcy sie scenariusz podwyzszonej inflacji sktania do ochrony zgromadzonego kapitatu finansowego
poprzez inwestowanie w nieruchomosci (rowniez gruntowe).

= W perspektywie lat 2021-2022 tendencja wzrostu cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq, przy ich juz wysokim po-
ziomie, prawdopodobnie bedzie spowalniata do jednocyfrowej (zakup dziatki jednak nie za kazdq cene). Wysoki poziom
cen jest efektem wysokiego popytu na mieszkania i domy, jak i na nieruchomosci gruntowe w sytuacji ograniczonej do-
stepnosci tych ostatnich z przyczyn naturalnych i administracyjnych (przewlekte procedury prawne poprzedzajgce rozpo-
czecie budowy).

= Kontynuacja wysokiego popytu na mieszkania z segmentu premium moze powodowa¢ utrzymanie dynamiki wzrostu cen
gruntow w bardzo atrakcyjnych lokalizacjach. Wysokie ceny drogich lokalizacji na ogét utrzymujq sie niezaleznie od ko-
niunktury.

= Istotnq przestankg wzrostu popytu na dziatki rekreacyjne i leSne jest sytuacja wywotana przez pandemie. Ograniczenia w
przemieszczaniu sie, konieczno$¢ zachowania dystansu spotecznego i zmeczenie izolacjg w domu spowodowaty renesans
dziatek rekreacyjnych (i drugich domow). Dziatki te zapewniajq minimum kontaktu z naturq i umozliwiajq bezpieczne relacje
spoteczne na otwartej przestrzeni. Ta zmiana preferencji prawdopodobnie utrzyma sie w najblizszych latach, podtrzymujqc
wysokie ceny dziatek rekreacyjnych, szczegolnie dobrze skomunikowanych i potozonych w atrakcyjnych krajobrazowo re-
gionach.

= Problemy z dostepnosciq gruntow pod zabudowe bedq sktaniaty deweloperéw do zwiekszania intensywnos$ci zabudowy,
podejmowania aktywnos$ci w czesto zaskakujgcych, trudniejszych lokalizacjach (poprzemystowych czy o skomplikowanym
stanie prawnym), wcze$niej odrzucanych. Wzmocnienie sity finansowej firm dzieki konsolidacji da wiekszq swobode uzu-
petniania na biezgco banku ziemi, a takze umozliwi zakup wiekszych dziatek. Interesujgce dla deweloperow moze tez stac
sie podjecie wspotpracy z samorzqdami w ramach Ustawy o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci
zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci - tzw. lokal za grunt. Ustawa weszta w zycie 1 kwietnia 2021, jest wiec na
etapie sprawdzania w praktyce przyjetych rozwiqzan. Gmina zbywajgc grunt inwestorowi ma w zamian otrzymac okreslong
liczbe lokali. Nieruchomosci oferowane przez gmine muszg byc objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego lub decyzjg o warunkach zabudowy, co przyspiesza proces inwestycyjny.

= Nowelizacja ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa ZWRSP (weszta
w zycie 1 maja 2021) nie zmienia dotychczasowej sytuacji. Nowe przepisy przedtuzajq zakaz sprzedazy nieruchomosci rol-
nych Skarbu Panstwa o kolejne pie¢ lat, tj. do 30 kwietnia 2026. Znowelizowana Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomos$ci ZWRSP dopuszcza wyjgtki pozwalajgce na nabycie gruntéow z Zasobu, obwarowane jednak szczegotowymi wy-
maganiami (zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi pod warunkiem wskazania wzgledow spoteczno-
gospodarczych uzasadniajgcych sprzedaz nieruchomosci, ich czesci lub udziatow we wspotwrasnosci nieruchomosci). Nie
ma zatem przestanek do obnizenia cen gruntow z uwagi na wzrost podazy ziemi rolnej. Dziatalno$¢ budowlana bedzie sie
koncentrowa¢ na gruntach spoza Zasobu Wtasnosci Rolnej.
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PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
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Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 52180 84

Zesp6t Analiz Nieruchomosci
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Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
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Jestes$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw 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
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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
transakcji 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 zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek 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
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
dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq by¢ zainteresowani zawarciem lub byc strong transakcji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktérych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (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 przedsiebiorcow

prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-38,
REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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