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Rosnie niepewnosc¢ na rynku gruntow

PODSUMOWANIE:

Ceny gruntu pod zabudowe w najwiekszych miastach utrzymywaty sie
w 2h24 na wysokim poziomie (dane Cenatorium). Najwyzsze byty
w Warszawie - 871 zt za m kw., Gdansku - 794 zt i Krakowie - 705 zt. Wzrost
cen w 2h24 spowolnit do 7-13% r/r z 14%-17% r/r w 1h24. Ostabta rowniez
wzrostowa tendencja cen dziatek w wojewddztwach, w ktorych zlokalizowane
sq najwieksze aglomeracje.

Po silnym wzro$cie w 2023, w trakcie 2024 cena gruntu w 6 najwiekszych
miastach przeliczona na m kw. PUM (wg monitoringu redNet) rosta wyraznie
wolniej (w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie i todzi wzrost byt jednocyfrowy
vs dwucyfrowy rok wczesniej), a w Poznaniu nastqpit spadek r/r. Udziat
wartosci gruntu w koszcie budowy mieszkania wynosit od 14,6% do 23,5%.

W 2h24 popyt na dziatki budowlane ostabt, co wynika z mniejszego popytu
na mieszkania w warunkach niejasnej perspektywy obnizek stop
procentowych NBP i oddalajgcego sie horyzontu kolejnego programu
mieszkaniowego. Niemniej, pula nagromadzonych pozwolen na budowe jest
duza i pozwala na szybkie zwiekszenie aktywnosci, jesli powrocq sprzyjajqce
warunki rynkowe.

W trakcie 2025 najbardziej prawdopodobna wydaje sie staba tendencja
wzrostowa cen gruntow pod zabudowe mieszkaniowg, hamowana mniejszym
popytem ze strony budownictwa mieszkaniowego. Silniejsze wzrosty cen
mogq sie pojawi¢ w 2026 w konsekwencji mozliwego ograniczenia podazy
dziatek pod zabudowe mieszkaniowq po przyjeciu przez gminy planéw
ogolnych wg nowych zasad (wprowadzonych znowelizowanq ustawq
o planowaniu przestrzennym). Istnieje tez ryzyko paralizu decyzyjnego (gdyby
gmina nie zdgzyta uchwali¢ planu ogodlnego do konca czerwca 2026). Taka
sytuacja zmniejszataby takze podaz dziatek.
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Na rynku gruntow sytuacja jest niejednoznaczna. Z jednej strony umiarkowany popyt na mieszkania i wysoki poziom oferty
deweloperskiej sktaniajg do ograniczania inwestycji w grunty, z drugiej jednak niepewno$¢ zwigzana ze skutkami zmian
w ustawie o planowaniu przestrzennym nie pozwala na spadek cen gruntéw. Innym waznym czynnikiem regulacyjnym
ograniczajgcym podaz jest nowelizacja warunkow technicznych. Deweloperzy pomimo trudniejszego obecnie czasu na rynku
starajq sie utrzymywac odpowiedni bank ziemi pod przyszte projekty w horyzoncie kilku lat i na biezqco go uzupetniac.
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Ceny transakcyjne dziatek rosng wolniej

Wedtug danych Cenatorium w 2h24 w grupie najwiekszych miast ceny transakcyjne gruntow pod zabudowe byty najwyzsze
w Warszawie, Gdansku i Krakowie, a najnizsze w Lublinie i todzi. Ograniczona dostepnos$¢ terendw budowlanych w najwiekszych
miastach powoduje, ze ceny gruntu w tych miastach sq kilkukrotnie wyzsze w poréwnaniu z lokalizacjami w obszarze poza
miastem (powiaty graniczqce z centrami aglomeracji). W 2h24 ceny dziatek pod zabudowe w najwiekszych miastach wzrosty
r/r w granicach 7,0-12,6%, wzrost byt wolniejszy niz w 1h24 (wowczas w granicach 13,6-16,5% r/r). W 2h24 najsilniej rosty
ceny dziatek w todzi (12,6% r/r) i Krakowie (10,9% r/r), nieco stabiej we Wroctawiu (10,2% r/r).
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W przypadku analizowanych wojewoddztw w 2h24 tendencja wzrostowa cen transakcyjnych gruntow spowolnita - ceny
w 8 analizowanych wojewo6dztwach rosty w przedziale 7,7-12,5% r/r (vs 13,6-18,6% w 1h24). Ten trend wystqpit tez
w wojewo6dztwie mazowieckim, w ktorym wczes$niej notowano niewielkie spadki, obecnie trendy w tym regionie sq takie same,
jak w pozostatych wojewodztwach.

Rosnqce ceny ofertowe dziatek budowlanych, stabilne rekreacyjnych w 2h24

Ceny ofertowe dziatek sq zr6znicowane zaleznie od przeznaczenia dziatek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich ceny
ksztattowata sie w 2h24 na poziomie ok. 213 zt za m kw. i wzrosta o 6,3% r/r, co moze zapowiada¢ poprawe nastojow
inwestycyjnych w 2025. Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki budowlanej w 2h24 wynosita 164 zt za m kw., a uzbrojonej - 179

Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki wg typu dziatki zt za m kw. W obu przypadkach ceny ofertowe wzrosty
odpowiednio o 8-9% r/r. Po silnym wyhamowaniu
wystgpien o pozwolenia na budowe w 2023 (i mniejszej

295 - presji na zakup gruntow, stabilizujgcej ich ceny ofertowe), w
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175 wzrostu przyczynito sie ozywienie na rynku mieszkaniowym
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125 wsparcia zakupu mieszkania, a takze obszerna nowelizacja
100 ustawy o planowaniu przestrzennym. Nowelizacja m.in.
75 ogranicza mozliwosci zabudowy gruntu i wigze jq z zapisami
50 planu ogdlnego gminy (plan musi powsta¢ do potowy 2026).
25 2024 byt zatem okresem ozywionego popytu na dziatki
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______ w tym budowlane uzbrojone procentowych NBP i oddalajgcego sie horyzontu kolejnego
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Zrédto: PONT info Nieruchomosci, PKO Bank Polski i powrdcita do poziomu z 2022. W przypadku inwestorow
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indywidualnych nastqgpit umiarkowany wzrost (+9% r/r vs -19% r/r w 2023), liczba pozwolen w 2024 byta nieco nizsza w
porownaniu z 2022. Udziat inwestoréw indywidualnych zmalat w 2024 do 27% (-2,8pp r/r).

W 2h24 ceny ofertowe dziatek rekreacyjnych utrzymywaty sie blisko poziomu z 2h23 (86 zt za m kw. vs 88 z}). Motywy zakupu
tych dziatek nie zmieniajq sie, jest to mozliwo$¢ aktywnego wypoczynku na $wiezym powietrzu na wtasnej dziatce, zakup ziemi
jest tez jedng z form ochrony oszczedno$ci czy réznicowania portfela aktywow.

Zmiana r/r cen ofertowych dziatek Pozwolenia na budowe mieszkan w latach 2022-2024
wg przeznaczenia
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Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy lekko zmalat

Na wysokie ceny gruntow 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 szczeg6lnosci od okresu
zakupu gruntu przez dewelopera, intensywnos$ci zabudowy (wielko$¢ budynku i liczby kondygnacji), kosztow ewentualnego
oczyszczenia gruntow postindustrialnych przed podjeciem budowy, jak i kosztow uzbrojenia dziatki czy przetozenia istniejqgcej
infrastruktury technicznej. Wedtug danych redNet Consulting w 2024 cena gruntu przeliczona na m kw. PUM w najwigkszych
aglomeracjach po silnym wzroscie w 2023 rosta wolniej (w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie i todzi wzrost byt jednocyfrowy

Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy w najwiekszych Dynamika PUM w najwiekszych aglomeracjach
aglomeracjach na koniec lat 2020-2024

250 ~

kodz = 2024 2020=100 Trojmiasto
2023 225 Krakow
Tréjmiasto / todz
m 2022
200 A Wroctaw
Poznan 2021 Poznan
12020 175 4 Warszawa
Wroctaw
150
Krakow
125
235
Warszawa
100
% 2‘5 2020 2021 2022 2023 2024
Zrédto: redNet Consulting; PKO Bank Polski Zrodto: redNet Consulting; PKO Bank Polski

3]



Puls Nieruchomosci ﬁ

Ros$nie niepewno$¢ na rynku gruntow

Bank Polski

vs dwucyfrowy rok wczesniej), a w Poznaniu nastgpit spadek r/r. Na koniec 2024 udziat warto$ci gruntu w koszcie budowy
mieszkania byt najwyzszy w Warszawie (23,5%; -0,3pp r/r), najnizszy w todzi (14,6%; -0,1 pp r/r). Zwraca uwage znaczqcy
spadek w Poznaniu (17,6%; -1 pp r/r).

Stabilny bank ziemi deweloperow w 2h24

Zapisy ksiegowe firm deweloperskich (zagregowane dane dla PKD 41.1 ze sprawozdawczosci firm dla GUS) wskazujq na
niewielki wzrost zasobow banku ziemi na koniec 2024 w poréwnaniu z 2023. Bank ziemi wzrost w przypadku duzych (powyzej
49 o0s6b) deweloperow o 2,8% r/r, a $rednich (10-49 0s6b) o 2,5% r/r. W poréwnaniu z sytuacjq na koniec 1h24 bank ziemi na
koniec 2024 byt zblizony. W 2h24 na tle poprzednich kilku pétroczy naktady deweloperéw na grunty budowlane wzrosty, co
moze oznacza¢ uspokojenie cen na rynku gruntow, sktaniajgce do zakupow.

Aktywnos¢ deweloperow (PKD 41.1) wg zapisow ksiegowych  Generalnie,  niezaleznie  od  koniunktury,  dziafki

dotyczqcych gruntow z uporzqdkowanqg sytuacjqg prawnq i planistyczng oraz
dobrym dostepem do infrastruktury zwykle znajdujq

1500 - nabywcow. Ouzi deweloperzy starajg sie utrzymywac
min zt odpowiedni bank ziemi pod przyszte projekty w horyzoncie

1200 | kilku lat i na biezqco go uzupetniaé. Czesto prowadzq wiasne

Zrodto: GUS, PONT info, firmy o liczbie pracujgcych 9 i wigcej 0sob; PKO Bank Polski
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dziaty zakupu gruntéw, wspétpracujq tez z renomowanymi

900 | posrednikami. Rynek cechuje silna konkurencja, podaz

dobrze przygotowanych gruntéw jest ograniczona.

600 - Gietdowi  deweloperzy  mieszkaniowi w  raportach

podsumowujgcych wyniki 2024 sygnalizujg aktywnos$¢
300 w zakresie zakupu gruntow i zabezpieczenia terendw pod
przyszte budowy, przyktadowo:

0

Grupa Archicom w 2024 zawarta kilka umoéw zakupu
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci pod
zabudowe mieszkaniowq (na ktorych mozna wybudowac ok.
90 tys. m kw. powierzchni mieszkaniowej) oraz pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugowg (na ktérych mozna
wybudowa¢ ok. 140 tys. m kw. powierzchni uzytkowe;j).
Dziatki sq potozone we Wroctawiu, Krakowie, Warszawie
i Katowicach. Grupa z wyprzedzeniem planuje i realizuje zakupy gruntow inwestycyjnych, dzieki czemu bank gruntéow
zapewnia realizacje projektow w horyzoncie kilku lat.

Grupa Echo Investment z zatozenia utrzymuje bank ziemi, ktéry zabezpiecza dziatalno$é na 3-5 lat. Deweloper na koniec
2024 miat w Warszawie, Krakowie, todzi i Wroctawiu projekty na wczesnym etapie przygotowania na dziatkach
o powierzchni 137,4 m kw. i potencjale 187,9 tys. m kw. PUM.

Dom Development raportuje na koniec 2024 zabezpieczone grunty (kupione i kontrolowane, tj. zabezpieczone nabycie, ale
przeniesienie wiasnosci i petng ptatno$¢ odroczone do momentu uzyskania niezbednych zgod i decyzji administracyjnych)
z potencjatem do wybudowania 19 tys. lokali, co odpowiada ok. 5-letniej sprzedazy. Deweloper dziata w Warszawie,
Trojmiescie, Krakowie i Wroctawiu. Z uwagi na ograniczonq dostepno$¢ terenéw i wymogdéw zréwnowazonego
zagospodarowania realizuje coraz wiecej projektéw zwigzanych z rewitalizacjq przestrzeni miejskich.

Grupa Kapitatowa Atal ma bank ziemi pozwalajgcy na budowe 11,3 tys. mieszkan, co zabezpiecza dziatalno$¢ grupy na ok.
4 lata. W 2024 deweloper przeznaczyt na zakupy gruntow 336 mlin zt, co wg jego szacunkow pozwoli na realizacje projektow
deweloperskich o tqcznej pow. uzytkowej mieszkan na poziomie 205 tys. m kw.

Lokum Deweloper w strategii zaktada nabywanie atrakcyjnych cenowo gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach po
konkurencyjnych cenach, umozliwiajgcych realizowanie zadowalajgcych marz. Na koniec 2024 deweloper prowadzit prace
realizacyjne, przygotowawcze i planistyczne dla 11,3 tys. lokali w oparciu o bank ziemi o powierzchni 71,3 ha.

Marvipol Development informuje, ze jego bank ziemi na koniec 2024 zabezpieczat projekty w przygotowaniu (zlokalizowane
w Warszawie, Trojmiescie i we Wroctawiu) o powierzchni uzytkowej 101,7 tys. m kw. W perspektywie $rednioterminowe;j
deweloper przewiduje zakup dziatek pod kolejne inwestycje, zaktadajgc utrzymanie banku ziemi na poziomie adekwatnym
do skali dziatalnoSci.

Develia zaktada w strategii na lata 2024-2028 systematyczne uzupetnianie banku ziemi $rednio pod 4-letnig sprzedaz
i powiekszanie bazy gruntow zabezpieczonych warunkowo; deweloper dgzy do zbudowania banku gruntéw pod ok. 15,8 tys.
lokali w 2028 (uwzgledniajgc grunty zabezpieczone warunkowo), przewiduje $redniorocznie 500 min zt na zakup gruntow
pod nowe projekty. Na koniec 2024 w banku ziemi dewelopera znajdowaty sie projekty mieszkaniowe w Warszawie,
Wroctawiu, Gdansku, Krakowie, todzi i Poznaniu obejmujgce tgcznie 8,8 tys. mieszkan.

1h20 2h20 1h21 2h21 1h22 2h22 1h23 2h23 1h24 2h24

bank ziemi (f. 10-49 os6b) bank ziemi (f. pow.49 0sob)
naktady na grunty
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—  GK Murapol w 2024 zawarta 17 przedwstepnych umoéw, umozliwiajgcych rozbudowe aktywnego banku ziemi i budowe ok.
5,9 tys. mieszkan. Na koniec 2024 w banku ziemi dewelopera znajdowat sie portfel projektow w przygotowaniu obejmujgcy
13,2 tys. lokali o pow. uzytkowej 571,9 tys. m kw., co zabezpiecza ciggtos¢ dziatalnosci na kilka najblizszych lat.

Przytoczone informacje od deweloperéw gietdowych odbiegajq w skali wolumenu od przytoczonych danych GUS dla PKD 41.1
(wykres). Moze to wynikac 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, budowa osiedli mieszkaniowych na terenach po centrach handlowych i starych
biurowcach; (b) strategia zakupu gruntow kontrolowanych, ktora przyspiesza czas realizacji - przy zabezpieczeniu nabycia
gruntu przeniesienie wtasnosci i petna ptatno$¢ ceny zakupu sq odroczone do czasu uzyskania koniecznych zgdd i decygzji
administracyjnych; (c) zakup terenéw z przeznaczeniem wielofunkcyjnym, w przypadku ktorych jest mniejsza konkurencja;
(d) realizacja projektow w mniejszych miejscowosciach czy w strefie podmiejskiej pod warunkiem dobrej dostepnosci
komunikacyjnej; (e) konsolidacja, ktora przez przejecia banku ziemi pozwala przyspieszy¢ inwestycje; (f) alternatywne formy
ptatnosci (np. udziaty w projektach deweloperskich, wspolne przedsiewziecia wtascicieli gruntow i deweloperow).

Ryzyka requlacyjne zwigzane z podazq gruntow

Znowelizowane warunki techniczne (m.in. wymog odlegtosci placu zabaw od ulicy i parkingu, wigksza minimalna odlegto$¢
budynku od granicy dziatki, okreslenie minimalnej czesci powierzchni biologicznie czynnej) weszty w zycie 01.08.2024.
Nowelizacja mogta spowodowaé, ze niektore dziatki (szczegolnie w zabudowie uzupetniajgcej) majg mniejszy potencjat na
zabudowe, a wybrane dziatki z bankow ziemi stracity atuty inwestycyjne.

Resort rozwoju i technologii 02.12.2024 opublikowat zatozenia do projektu ustawy o rozwigzaniach stuzgcych zwiekszeniu
dostepnosci gruntow pod budownictwo mieszkaniowe. Resort proponuje m.in: (a) zniesienie ograniczenia w obrocie
nieruchomosciami rolnymi znajdujgcymi sie w granicach administracyjnych miast oraz rezygnacje z prawa odkupu przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa; (b) wykorzystanie potencjatu mieszkaniowego gruntow spotek Skarbu Panstwa;
(c) utatwienia w procedurze zmiany parametréw zabudowy przez wprowadzenie mozliwosci dobudowania dodatkowej petnej
kondygnacji w przypadku budynkow nizszych niz 30 m; (d) zmiany usprawniajqce procedure sporzqdzania zintegrowanych
planéw inwestycyjnych (ZPl). Rada Gminy bedzie mogta ustali¢ uchwatq wytyczne dotyczgcych umow urbanistycznych
zawieranych w zwiqzku ze sporzqdzaniem (ZP1), co pozwoli na uregulowanie zakresu zobowigzan gminy i inwestora mozliwych
do ustalenia w umowie urbanistycznej. Projekt przewiduje tez zmiane definicji inwestycji uzupetniajqcej, rezygnacje z obowiqzku
uzyskania zgody rady gminy na przystgpienie do sporzqdzenia ZPI, wprowadzenie maksymalnego terminu podjecia uchwaty
w sprawie ZPI oraz procedowania skarg z nim zwigzanych.

Pod koniec lutego’25 Staty Komitet Rady Ministréw przyjgt projekt nowelizacji ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw, ktéry przewiduje m.in. uchylenie przepiséw dotyczgcych minimalnej liczby
miejsc postojowych (co najmniej 1,5-krotno$¢ liczby mieszkan przewidzianej w ramach inwestycji mieszkaniowej; w przypadku
inwestycji w zabudowie $rodmiejskiej minimalna liczba miejsc rowna co najmniej liczbie mieszkan w inwestycji). Jednocze$nie
projekt zaktada, ze rada gminy w standardach urbanistycznych moze okresli¢ liczbe miejsc postojowych dla danej inwestycji
mieszkaniowej. Obowigzek 1,5 miejsca parkingowego na kazde nowo wybudowane mieszkanie, co ogranicza powierzchnie
dziatek do zabudowy i skutkuje nieoptacalnosciq czesci projektow, wprowadzita Specustawa mieszkaniowa obowiqgzujqca od
12.05.2023.

Obecnie 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
byc¢ uchwalony dla catego obszaru gminy, gminy majg czas na jego uchwalenie do 30 czerwca 2026 - dotychczas
obowiqgzujgcy termin 1 stycznia 2026 zostat wydtuzony po nowelizacji ustawy o planowaniu przestrzennym
podpisanej 16 kwietnia 2025 przez Prezydenta. Zmianie ulegng rowniez inne powigzane terminy, okreslajgcych wejscie
w zycie poszczegdblnych znowelizowanych przepisow reformy systemu planowania przestrzennego. Gminy bedq miaty
wiecej czasu na przygotowanie planu ogélnego, wg informacji resortu rozwoju z poczqtku kwietnia’25 dotychczas prace
nad planami rozpoczeto 1992 z 2477 gmin (czyli ok. 80% gmin ogotem).

(2) naktada na inwestorow obowiqgzek realizacji dodatkowych przedsiewzie¢ na rzecz gminy przy realizacji nowych
projektow zabudowy w celu m.in. ograniczenia rozwoju zabudowy mieszkaniowej bez wystarczajgcego wyposazenia
w ustugi (w tym tzw. osiedli tanowych).
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(3) okresla proces, w ramach ktorego zainteresowane strony mogq uczestniczy¢ w opracowywaniu strategii i planow
0go6lnych w gminach.

Wdrozenie reformy jest jednym z zadan wspotfinansowanych z KPO. Inwestycja obejmuje zapewnienie wsparcia technicznego
przy przygotowywaniu ogélnych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz szkolenia dla planistéw zaangazowanych
w opracowywanie planéw ogolnych w gminach (przeszkolenie co najmniej 1 700 oso6b). Realizacja inwestycji (grant prawie 200
mln euro) dla sektora samorzgdowego ma by¢ zakonczona do 30 czerwca 2026.

Wobec braku realnych mozliwosci zrealizowania wskaznika (przyjecie planu zgodnego z wymogami nowego prawa przez 80%
gmin) w lipcu’24 przy rewizji KPO zmieniono parametry wskaznika - obecnie jest to odsetek gmin, ktore przygotowaty
i opublikowaty w BIP projekt ogblnego 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 sqgsiedztwo, a warunki zabudowy bedq ustalane tylko wtedy, gdy gmina uchwali plan ogdlny,
przewidujqgcy potozenie dziatki w obszarze uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z nowelizacjg WZ bedq wygasac po 5 latach od daty,
w ktorej staty sie prawomocne (dotychczas byty bezterminowe).

Obawy zwigzane z tq zmianq skutkujg w 2025 wysokim wzrostem wystgpien o warunki zabudowy zgodnie z dotychczasowymi
zasadami (by nie mie¢ ewentualnych problemow z budowq domu po przyjeciu planu ogdlnego gminy). W tej sytuacji niektore
samorzqdy zawiesity przyjmowanie wnioskow o wydanie WZ-ek (Wroctaw zawiesit, radni Gdanska przygotowujq decyzje). Jest
to mozliwe, gdy samorzqd przystgpi do sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - chodzi o to, by
nie wydawa¢ decygzji, ktére mogtyby byc sprzeczne z politykq przestrzenng miasta.

Niepewnos$¢ co do mozliwosci zabudowy gruntéw po zmianach wprowadzonych w znowelizowanej ustawie o planowaniu
przestrzennym i ryzyko paralizu decyzyjnego (gdyby gmina nie zdgzyta uchwali¢ planu ogélnego do konca czerwca’26)
mogq powodowac¢ turbulencje na rynku gruntow w $redniej perspektywie. Ograniczenie podazy gruntow pod zabudowe
mieszkaniowq po przyjeciu przez gminy plandéw ogolnych wg nowych zasad moze spowodowa¢ wzrost cen dziatek w 2h26
i pozniej. Niemniej duza pula pozwolen na budowe, ktorg obecnie dysponujq inwestorzy, przy spowolnieniu na rynku
mieszkaniowym, tagodzi te potencjalng presje, ograniczajqc zakupy dziatek do tych zawsze atrakcyjnych (dobrze potozonych,
z uporzqdkowang sytuacjq prawnq). Wejscie w zycie nowych regulacji przy takiej sytuacji na rynku moze zatem nie spowodowaé
gwattownego wzrostu cen dziatek.

Problemem moze byc tez potozenie czesci dziatek poza obszarem uzupetnienia zabudowy wskazanym w planie ogoélnym.
Spowoduje ono, ze takie dziatki stracq charakter budowlany i ich cena spadnie. Posiadanie dziatek w bankach ziemi
deweloperow, zakupywanych na podstawie analizy chtonnosci w innych warunkach, moze negatywnie wptyng¢ na rentowno$é
czesci projektow deweloperskich. Obawy takie sygnalizujg niektorzy prawnicy specjalizujgcy sie w obstudze rynku
nieruchomosci, jak i wybrani deweloperzy gietdowi, ktorzy w raportach rocznych za 2024, kwalifikujqg ten problem jako istotne
ryzyko prawne.
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Rynek nieruchomosci na wykresach
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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 warunkéw prowadzenia
dziatalnosci 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 byé 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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