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W 2022 liczba transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych (wstepne dane ze statystyki powiatowej dotyczqcej
aktow notarialnych zarejestrowanych w 2022) silnie zmalata - o blisko
potowe. Najwiekszy spadek transakcji dotyczyt gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowq. Jednocze$nie $rednia cena za m kw. gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg znaczqco wzrosta:
w miastach ogétem o 19% r/r, a na obszarze poza miastami o 12% r/r.

W 1h23 wysokie ceny gruntu pod zabudowe w najwiekszych miastach
utrzymywaty sie. Wedtug Cenatorium najwyzsze byty w Warszawie - 749
zt za m kw., Gdansku - 674 zt i Krakowie - 596 zt.

Wedtug monitoringu redNet Consulting w 1h23 cena gruntu przeliczona
na m kw. PUM w 6 najwiekszych miastach po roku wolniejszego wzrostu,
ponownie zaczeta przyspiesza¢ - udziat warto$ci gruntu w koszcie
budowy mieszkania wzrést o kilka pp i wynosit od 14% do 24%.

0d 5 kwartatow liczba pozwolen na budowe mieszkan silnie malata. Dane
zwrze$nia br. mogq zapowiada¢ zmiane - liczba pozwolen dla inwestorow
indywidualnych zmalata (-7% r/r vs -8% r/r w sierpniu), natomiast
w przypadku deweloperéw wzrosta (+9% r/r vs -11% r/r w sierpniu). Ten
trend sugeruje wzmocnienie popytu na grunty pod zabudowe.

W horyzoncie 1-2 lat najbardziej prawdopodobna wydaje sie wzrostowa
tendencja cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq, za ktérq przemawia
ich ograniczona podaz przy jednoczesnym wzroscie popytu pobudzanego
perspektywg nizszych stép procentowych NBP, poprawq dostepnosci
kredytu i stabilizacjg cen materiatow budowlanych.

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych rolnych popyt w 2023
prawdopodobnie zmaleje, co moze ograniczy¢ dynamike cen. Duze
spadki cen surowcow rolnych w 2023 negatywnie wptyng na
rentowno$¢ produkeji rolnej. Utrzymujgca sie niepewno$¢ zwigzana
z wojng w Ukrainie oraz nienajlepsze nastroje w rolnictwie bedq
oddziatywa¢ w kierunku ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej. Obnizki
stop procentowych spowodujg prawdopodobnie tylko niewielki wzrost
zainteresowania kredytami na zakup ziemi - obcigzenia odsetkowe
pozostang relatywnie wysokie. W obrebie prywatnego rynku ziemi
mozliwe jest spowolnienie liczby zawartych umoéw.
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Na horyzoncie wzmocnienie tendencji wzrostowych cen gruntow Bank Polski

W 2022 nastqpit spadek liczby transakcji zakupu gruntéw, najwiekszy w przypadku
dziatek niezabudowanych

W 2022 podpisano 531 tys. aktow notarialnych dotyczqcych sprzedazy nieruchomosci, o 24,3% mniej w poréwnaniu z 2021.
Najwiekszy spadek - 0 35,2% r/r, dotyczyt sprzedazy niezabudowanych dziatek. Sprzedaz lokali zmalata o 19,2% r/r. Wzrosta
jedynie sprzedaz nieruchomos$ci na rzecz Skarbu Panstwa.

Wsrod sprzedanych nieruchomosci niezabudowanych (rejestr aktow notarialnych prowadzony przez starostwa w powiatach)
najwiekszy udziat pod wzgledem liczby transakcji majq nieruchomosci rolne. Majq tez one najwiekszy udziat pod wzgledem
wartosci - wg wstepnych danych w 2022 stanowity 63% liczby transakcji i 46% wartoS$ci transakcji ogotem dotyczgcych
nieruchomosci niezabudowanych. Takie proporcje utrzymywaty sie w ostatnich 7 latach -z przejSciowq zmiang trendu w 2017
(spadek r/r liczby i warto$ci transakcji po wprowadzeniu w kwietniu'16 regulacji zwiekszajgcych kontrole nad rynkiem ziemi
rolniczej) oraz w latach 2020-2021, kiedy w warunkach boomu na rynku mieszkaniowym silnie wzrosta liczba i wartos¢
transakcji dotyczqcych gruntow pod zabudowe mieszkaniowaq, a takze ustugowq.

W 2022 silnie zmalata liczba transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, spadki wystgpity
we wszystkich segmentach tych nieruchomosci. Najwigkszy spadek dotyczyt gruntow pod zabudowe mieszkaniowq i inng (tak
okreslanq, gdy brak informacji nt. dominujqcej funkgji dziatki).

Akty notarialne dotyczqce sprzedazy nieruchomosci Struktura nieruchomosci gruntowych wg wartosci i liczby
zawarte w 2022 (dane resortu sprawiedliwosci) transakcji oraz przeznaczenia gruntéw w 2022
Sprzedaz t 2021=100 -
. przegaz W LyS. = Warto$¢ transakcji
Ogotem 531,2 75,7
w tym:

-lokali 208,1 80,9 |

-dziatek niezabudowanych 121,9 64,8 63

-nieruchomosci rolnych 63,3 82,6 Liczba transakgji

-dziatek z budynkiem mieszkalnym 53,6 73,3

-spotdzielczego wiasnosciowego ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ; %

prawa do lokalu 39,9 775 0 10 20 30 40 50 60 70

Uzytki rolne
u Grunty pod zabudowe inng
m Grunty pod zabudowe mieszkaniowq

Zrédto: Obrét nieruchomosciami w 2022 r., Informacje Sygnalne, GUS,31.07.2023 Zrédto: wstepne dane PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski
Struktura liczby transakcji dot. nieruchomosci Liczba umow (w formie aktu notarialnego) dot.
niezabudowanych wg przeznaczenia gruntu nieruchomosci niezabudowanych i uzytkdw rolnych
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Zrodto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski Zrodto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski
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Na horyzoncie wzmocnienie tendencji wzrostowych cen gruntow Bank Polski

Liczba aktow notarialnych dotyczqcych gruntéow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w 2022 zmalata r/r o ponad
potowe (wstepne dane za 2022). Skala spadku byta zblizona, niezaleznie od lokalizacji - w miastach na prawach powiatu byto
0 52% mniej transakcji (w tym o 56% mniej w najwiekszych miastach, tj. o liczbie ludnosci powyzej 200 tys. mieszkancow),
a na obszarze poza miastami o 48% mniej r/r.

W strukturze aktow notarialnych dotyczqcych gruntoéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq dominowaty transakcje
dotyczqce gruntow pod zabudowe mieszkaniowq poza miastami (78% transakcji), 22% dotyczyto dziatek w miastach (1,5 %
w najwiekszych miastach). Taka struktura transakcji wynika z bardzo ograniczonej dostepnosci dziatek pod zabudowe
mieszkaniowq w wiekszo$ci duzych miast, a takze z nizszego poziomu ceny ziemi w mniejszych osrodkach. Ponadto, utrzymaniu
zainteresowania  mieszkaniem w strefie podmiejskiej/mniejszych miejscowo$ciach sprzyja  akceptowanie pracy
zdalnej/hybrydowej w wielu zawodach (gdy specyfika zawodu pozwala na takq prace) i systematyczna poprawa infrastruktury
komunikacyjne;j.

Wysokie, rosngce r/r, ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowq

Statystyka na podstawie aktow notarialnych zarejestrowanych przez staroste powiatu (cho¢ opdzniona z powodow
proceduralnych), dzieki duzej liczebnosci notowan daje przestanki do oceny trendow cenowych. Wstepne dane za 2022 wskazujq
na znaczny wzrost cen gruntdw pod zabudowe mieszkaniowq. W 2022 $rednia cena za m kw. gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowq wzrosta w miastach ogétem do 123 zt za m kw., 0 ok. 19% r/r (dane z ok. 5,7 tys. aktow w 2022 i 13,5
tys. w 2021). Cena gruntéw pod zabudowe w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow wzrosta do 381 zt za m kw. (369 transakgji
w 2022 i 872 w 2021). Najsilniej cena m kw. gruntu wzrosta w matych i $rednich miastach - 0 33% r/r, do 77 zt za m kw., liczba
transakcji w tych lokalizacjach zmalata (z 9,9 tys. w 2021 do 4,1 tys. w 2022). Ceny dziatek poza miastami wzrosty o 12% r/r
(do 69 zt za m kw. w 2022; 20,5 tys. aktow w 2022 i 44,4 tys. w 2021). Przytoczone dane majq charakter wstepny, mogq sie
jeszcze zmieni¢ po zarejestrowaniu wszystkich transakcji zawartych w 2022.

Liczba umow (w formie aktu notarialnego) dot. gruntow pod Mediana ceny m kw. gruntu pod zabudowe mieszkaniowq

zabudowe mieszkaniowq (z aktow notarialnych) zaleznie od lokalizacji dziatki
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Zrodto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski Zrédto: PONT Info Nieruchomosci CT, GUS, PKO Bank Polski

Wysokie ceny transakcyjne dziatek w najwiekszych miastach

Wedtug danych Cenatorium w 1Th23 w grupie najwiekszych miast ceny transakcyjne gruntéw pod zabudowe byty najwyzsze
w Warszawie, Gdansku i Krakowie, najnizsze natomiast w Lublinie i todzi. W 1h23 ceny dziatek pod zabudowe wzrosty silniej
jedynie w todzi (o 13% r/r; ceny gruntow zblizajq sie tam do poziomu w innych najwiekszych aglomeracjach) i Gdansku (o 5%
r/r). W pozostatych analizowanych miastach nie zmienity sie istotnie wobec 1h22. W przypadku analizowanych wojewodztw
w 1h23 pojawita sie lekka tendencja wzrostowa cen transakcyjnych gruntéw, po ok. roku wzglednej stabilizacji. Jedynie
w wojewddztwie mazowieckim utrzymuje sie trend spadkowy, ktory wiqze sie z bardzo wysokim poziomem cen dziatek w tym
wojewoddztwie po znaczqceych wzrostach w poprzednich latach.

Ograniczona dostepnos$¢ terendéw 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).
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Bank Polski

Srednia cena m kw. gruntu w wybranych miastach

Zmiana ceny gruntéw w wybranych wojewddztwach

g0 Wrocaw,  =eee- 1h22 1507 9h20-100
| 413 1h23 140 -
600 . 130 A
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100
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Zrodto: Cenatorium dla Bankier.pl i Puls Biznesu; PKO Bank Polski

Zrodto: Cenatorium dla Bankier.pl i Puls Biznesu; PKO Bank Polski

Ceny ofertowe dziatek w lekkiej tendencji wzrostowej

Ceny ofertowe dziatek (notowane w PONT info Nieruchomosci na podstawie informacji od posrednikow
i ogtoszen) sq zroznicowane zaleznie od przeznaczenia dziatek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich ceny
ksztattowata sie w 1Th23 na poziomie ok. 194 zt za m kw. i wzrosta prawie 0 25% r/r. Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki
budowlanej w 1h23 wynosita 151 zt za m kw. (+23% r/r), a w przypadku uzbrojonej - 164 zt za m kw. Tendencja wzrostowa cen
ofertowych tych dziatek w 1h23 nieco ostabta, prawdopodobnie na skutek stabszego popytu ze strony budownictwa
indywidualnego, wrazliwego na wzrost kosztow budowy. W niepewnym otoczeniu requlacyjnym i makroekonomicznym takze
deweloperzy ograniczyli od 3q22 wystepowanie o pozwolenia na budowe, co ostabito presje na zakup gruntéw budowlanych,
i w konsekwencji stabilizowato ich ceny. W okresie ostatnich 6 miesiecy (marzec’23-sierpien’23) utrzymywat sie spadek liczby

Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki wg typu dziatki pozwolen na budowe mieszkan w  budownictwie
indywidualnym (-25% r/r oraz -22% rok wczesniej)
200 - i deweloperskim (-32% r/r oraz +4% rok wczesniej). Ostatnie
J7g | A/ mkw dane zapowiadajg zmiane tego trendu - we wrze$niu'23
150 | liczba pozwolen dla inwestoréow indywidualnych zmalata
125 | 0 7% r/r (vs -8% r/r w sierpniu), a dla deweloperow we
100 | wrzes$niu'23 wzrosta 0 9% r/r (vs -11% r/r w sierpniu).
75 | Cena dziatki rekreacyjnej ksztattowata sie w 1h23 na
50 | poziomie 83 zt za m kw., jej wzrost w poréwnaniu

2 | z poprzednim poétroczem przyspieszyt (29% r/r vs 12% r/r
w 2h22). Do 42 zt za m kw. (0 20% r/r) wzrosta mediana

0 S o AP .
1h21 Sh21 1h22 9h22 1h23 ceny ofertowej dziatki siedliskowej (lesnej). Te tendencje
Komercyjne cenowe ilustrujg utrzymujqce sie zainteresowanie dziatkami

Budowlane rekreacyjnymi. Istotne mogq tez by¢ zakupy ziemi,

------ w tym budowlane uzbrojone
Rekreacyjne
— — — Siedliskowe (rolne, lesne)

pobudzane wysokq inflacjg w 1h23 (motyw ochrony
oszczednosci). Zroznicowanie ceny ofertowej jest efektem
popytu na dziatki, jak i dostepnosci dziatek, tj. regionalnego
zréznicowania podazy. Obserwowangq od kilku lat tendencje
wyprowadzania sie z centrow w strefe podmiejskq,
wzmacnia upowszechnienie modelu pracy zdalnej.

Zrodto: PONT info Nieruchomosci, PKO Bank Polski
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Zmiana r/r cen ofertowych dziatek wg przeznaczenia Pozwolenia na budowe mieszkan w okresie 03-08'23
= 1h23 120 14ys, 4%/t 4% /v
m2h22

Dziatki komercyjne

1h22 90 1 -32% r/r

Dziatki siedliskowe (rolne, lesne) 27% r/r
60 -

-22% r/r
-25% r/r

Dziatki rekreacyjne

30 A
w tym budowlane uzbrojone
. . O a
Oziatki budowlane mar-sier mar-sier mar-sier
o e o 2021 2022 2023
-5 0 5 10 15 20 25 30 35 40 . . . .
minwestorzy indywidualni  ® deweloperzy
%; r/r
Zrodto: PONT info Nieruchomosci, PKO Bank Polski Zrodto: BDL GUS, PKO Bank Polski

Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy wracit na Sciezke silnego wzrostu

Na wysokie ceny gruntéw pod zabudowe posrednio wskazuje koszt PUM (powierzchnia uzytkowa mieszkania). Cena gruntu
przeliczona na m kw. PUM zalezy od wielu czynnikow - w szczego6lnosci od okresu zakupu gruntu przez dewelopera,
intensywnos$ci  zabudowy (wielkos¢ budynku i liczby kondygnacji), kosztow ewentualnego oczyszczenia gruntow
postindustrialnych przed podjeciem budowy, jak i kosztéw uzbrojenia dziatki czy przetozenia istniejgcej infrastruktury
technicznej. Innymi stowy, dane te sq posredniq informacjq o cenie gruntu. Wedtug danych redNet Consulting w 1Th23 cena
gruntu przeliczona na m kw. PUM w 6 najwiekszych aglomeracjach po roku wolniejszego wzrostu, ponownie zaczeta silnie
rosng¢. W ostatnich trzech latach wzrost byt najsilniejszy we Wroctawiu i todzi. Na koniec 1h23 udziat wartosci gruntu
w koszcie budowy mieszkania byt najwyzszy w Warszawie (24,2%; +0,8 pp r/r), najnizszy we Wroctawiu (14,2%; -2,2 pp r/r).
Z wyjqtkiem Wroctawia, we wszystkich tych miastach udziat gruntu w koszcie budowy wzrdst, najbardziej w todzi (+5,3 pp r/r).
PZFD szacuje wzrost cen gruntéw pod budownictwo wielorodzinne w najwiekszych 7 miastach w ostatnim roku o 32%, a udziat
ceny dziatki w cenie sprzedawalnej projektu na poziomie 17-20%, zaleznie od miasta.

Udziat kosztu gruntu w koszcie budowy w najwiekszych Dynamika PUM w najwiekszych aglomeracjach
aglomeracjach na koniec 1 potowy lat 2021-2023

18 200 +
Tréjmiasto m1h23 2h20=100 Wroctaw
m1h22 1
Poznan 19 175 A todz
19 1h21 )
todz Krakow
150 ~
Tréjmiasto
Wroctaw
Poznan
Krakow 9 125 4
24 Warszawa
Warszawa
% 100 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ' 2h20  1h21  2h21 1h22 2h22 1h23
0 5 10 15 20 25 30
Zrédto: redNet Consulting; PKO Bank Polski Zrodto: redNet Consulting; PKO Bank Polski
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Stabilne banki ziemi deweloperow gietdowych, selektywnie uzupetniane

Aktywnos$¢ deweloperow (PKD 41.1) wg zapisow ksiegowych — Ostrozne podejscie do rozpoczynania nowych projektow

dotyczqcych gruntow w sytuacji pogorszenia od 3q22 koniunktury na rynku
mieszkaniowym  spowolnito  zakupy gruntow. Zapisy

1500 - ksiegowe firm deweloperskich (zagregowane dane dla
min zt branzy ze sprawozdawczosci firm dla GUS) wskazujg na

1200 - wyhamowanie wzrostu banku ziemi w 1h23, nieco silniejsze
w grupie mniejszych deweloperow, tj. zatrudniajgcych 9-49

900 1 0sob. Jest to efekt pogorszenia koniunktury i wysokich cen
gruntow. Niemniej, niezaleznie od koniunktury, dziatki

€00 z uporzqdkowang sytuacjg prawng i planistyczng oraz
dobrym dostepem do infrastruktury z reguty znajdujq

nabywcow. Wieksi deweloperzy starajq sie utrzymywac

300 1 odpowiedni bank ziemi pod przyszte projekty i na biezqco go
0 uzupetnia¢, adekwatnie do lokalnych uwarunkowan

rynkowych. Rynek cechuje silna konkurencja, podaz dobrze

przygotowanych gruntéw jest ograniczona, co powoduje
bank ziemi (f. 10-49 os6b) bank ziemi (f. pow.49 0s6b) presje na ceny dziatek.

naktady na grunty

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

Gietdowi  deweloperzy mieszkaniowi w  raportach
podsumowujqgcych wyniki 1h23 sygnalizowali aktywnos$¢
w zakresie zakupu gruntéw i zabezpieczenia terenéw pod
przyszte budowy:

Zrodto: GUS, PONT info, firmy o liczbie pracujgcych 9 i wigcej 0sob; PKO Bank Polski

- Grupa Echo Investment poinformowataq, ze na koniec czerwca’'23 dysponuje bankiem ziemi, ktéry umozliwia budowe ok.11,6
tys. mieszkan, a zapasy gotowki (ok. 662 mlin zt) pozwalajq na poszukiwanie i zakup nowych dziatek w najwiekszych miastach.
Deweloper utrzymuje bank ziemi, ktory pozwala prowadzi¢ dziatalnos$¢ przez 3-5 lat.

- Grupa Archicom dysponowata na koniec czerwca’23 gruntami o powierzchni ok. 10,7 tys. m. kw. Ok. 220 mlIn zt oczekiwanych
z ostatniej emisji akcji pozwoli na zakup gruntow pod kolejne inwestycje, deweloper w perspektywie $rednioterminowej zaktada
sprzedaz 4 tys. mieszkan rocznie.

- Dom Development wg stanu na koniec czerwca’'23 ma zabezpieczony bank ziemi na budowe ok. 17,6 tys. lokali na czterech
najwiekszych rynkach w Polsce, co umozliwia stabilng dziatalno$¢ w najblizszych 3 latach.

- Grupa Kapitatowa Atal ma bank ziemi pozwalajgcy na budowe 13,6 tys. mieszkan, co zabezpiecza dziatalno$¢ grupy na ok.
4 lata; w 1h23 Atal zawart 5 umoéw na tqczng kwote 68,5 min zt na zakup gruntéw w Krakowie, Warszawie i Trojmiescie, na
ktérych szacunkowo zrealizuje projekty deweloperskie o powierzchni 44 tys. m kw.

- Unidevelopment ostatnio kupit za 13,6 min dziatke w Gdyni, na ktorej powstanie 780 lokali.

- Lokum Deweloper raportuje w sprawozdaniu pétrocznym w 1h23 prace przygotowawcze i planistyczne we Wroctawiu
i Krakowie dla 12,3 tys. lokali w oparciu o bank ziemi o powierzchni 77,8 ha.

- Develia raportuje zabezpieczenie gruntow na budowe ok. 8,2 tys. mieszkan; ostatnio zakupita w Trojmiescie 2 dziatki o tqcznej
wartosci prawie 33 min z.

- Robyg utrzymuje bank ziemi na stabilnym poziomie, co pozwala na szybkie uruchamianie nowych projektow w 2023.

Rozwigzaniem problemu braku atrakcyjnych dziatek pod zabudowe mieszkaniowq sq m.in.: (a) podejmowanie projektow na
rewitalizowanych terenach w duzych miastach; (b) realizacja projektow w mniejszych miejscowosciach czy w strefie
podmiejskiej pod warunkiem dobrej dostepnosci komunikacyjnej; (c) zakup terendéw z przeznaczeniem wielofunkcyjnym,
w przypadku ktorych jest mniejsza konkurencja; (d) mozliwo$¢ budowy osiedli mieszkaniowych na terenach po centrach
handlowych (o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m kw.) i starych biurowcach (nowelizacja specustawy mieszkaniowej)
wprowadzona w ramach likwidowania zbednych barier administracyjnych i prawnych (tzw. ustawa deregulacyjna);
(e) konsolidacja, ktora przez przejecia banku ziemi pozwala przyspieszyc inwestycje.

Kolejnym postulatem deweloperdw, ktérego realizacja mogtaby zwiekszy¢ podaz dziatek, jest udostepnienie pod budowe
deweloperskq gruntow Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN), utworzonego dla potrzeb zamknietego w 2023 programu
Mieszkanie Plus. KZN zgromadzit 835 ha (grunty przekazane gtownie przez Agencje Mienia Wojskowego, Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa, Poczte Polskg, PKP), z czego ok. 80% jest przeznaczone pod budownictwo wielorodzinne. KZN powstat
w 2017, jednak pierwsza umowa dotyczqca przekazania nieruchomosci zostata zawarta w 1Th20. Od 2020 KZN koncentrowat
sie na tworzeniu z gminami spotecznych inicjatyw mieszkaniowych (SIM), w 2022 powstato 35 takich spotek. Obecna polityka
KZN wskazuje na rezerwowanie tych gruntéw dla budownictwa komunalnego i gminnego, praktycznie nie ma nieruchomosci
zbywanych w drodze przetargu (prawnie mozliwe od grudnia’19).
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Deweloperzy zwracajq tez uwage na nowe ryzyko requlacyjne dotyczqce podazy gruntow. Nowelizacja ustawy o planowaniu
przestrzennym (weszta w zycie we wrzesniu'23) w $rednim okresie moze przyczyni¢ sie do ograniczenia podazy gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq i utrzymywania ich wysokich cen. Przyjete rozwigzania dotyczqce warunkow
zabudowy - w szczegolnosci ograniczenie analizowanego obszaru do warunkéw zabudowy (wymagania ustalane w oparciu
o najblizsze sqsiedztwo), warunki zabudowy tylko wtedy, gdy gmina uchwali plan ogdlny przewidujgcy potozenie dziafki
w obszarze uzupetnienia zabudowy (plany powinny powsta¢ do konca 2025) oraz wprowadzony okres waznosci decyzji (5 lat)
mogq zmniejszy¢ podaz gruntéw pod zabudowe.

Ceny ziemi rolnej pozostajq w trendzie wzrostowym

Cena nieruchomosci rolnych jest silnie zroznicowana zaleznie od lokalizacji (renta roézniczkowa). Ceny nieruchomosci rolnych
niezabudowanych na terenach miejskich (renta miejska) sq znacznie wyzsze od usytuowanych poza granicami miast (renta
agrarna). Szczegdlnie wysokie ceny wystepujg w miastach na prawach powiatu - sq one ok. 10 razy wyzsze niz srednia krajowa
dla niezabudowanych nieruchomosci rolnych. Jest to ilustracja oczekiwanych i zdyskontowanych dochodéw z inwestycji
w ziemie, zdecydowanie wyzszych przy gruntach pod zabudowe mieszkaniowq czy ustugowq.

Wstepne dane za 2022 (mogq sie jeszcze zmieni¢ wraz z zarejestrowaniem wszystkich transakcji z 2022) wskazujg na
kontynuacje wzrostowej tendencji cen uzytkow rolnych oraz gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq i inng, przy
wyhamowaniu/spadku cen gruntow pod zabudowe handlowq i przemystowg. W przypadku tych dwoch ostatnich kategorii
gruntéw jest to ilustracja mniejszych inwestycji w warunkach niepewnos$ci makroekonomicznej i pogorszenia koniunktury.

Dane GUS dotyczqce obrotu prywatnego uzytkami rolnymi potwierdzajg sygnalizowane tendencje z aktow notarialnych
- wzrostowq tendencje cen gruntoéw rolnych, na ktorg wptywaty w ostatnich latach: (1) postrzeganie zakupu ziemi jako
tradycyjnie bezpiecznej inwestycji (cho¢ mato ptynnej, a takze z ryzykiem prawnym trudnych do przewidzenia zmian
regulacyjnych); (2) niskie koszty state (niskie podatki i optaty); (3) wzrost wartosci produkcji rolnej; (4) kontynuacja
wyréwnywania poziomu cen ziemi po wejsciu Polski do UE

Wzrostom cen ziemi rolnej w 2023 sprzyjata poprawa wynikéw gospodarstw rolnych w poprzednim roku. Wyraznie wyzsze
ceny surowcow rolnych, bedgce w duzej mierze skutkiem wojny Rosji i Ukrainy, mimo wysokiej presji kosztow (m.in. nawozenia)
spowodowaty, ze w 2022 dochdd z rodzinnego gospodarstwa rolnego (dane FADN) zwiekszyt sie o 55% r/r, po blisko 39-proc
wzroscie w 2021. Wysokie koszty odsetkowe mogty hamowa¢ aktywnos$¢ inwestycyjng rolnikow. Niemniej, realne stopy
procentowe wciqz byty ujemne, co oddziatywato w kierunku zwiekszania udziatu wydatkéw inwestycyjnych na zakup ziemi,
wzgledem np. wydatkdéw na maszyny rolnicze.

Srednia cena m kw. nieruchomosci niezabudowanych wg Srednia cena uzytkow rolnych w obrocie prywatnym
przeznaczenia (na podstawie aktow notarialnych)
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Ceny ziemi a dochdd z rodzinnego gospodarstwa rolnego Ceny gruntéw ornych w wybranych krajach UE
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($rednio na gospodarstwo) dla lat obrachunkowych/kalendarzowych z panelu 7,2 tys.
gospodarstw prowadzqcych w latach 2018-2022 rachunkowo$¢ FADN

Istotne impulsy do wzrostu cen ziemi rolnej pochodzq tez spoza rolnictwa - presja na grunty budowlane (i wzrost cen tych
dziatek w sytuacji ich deficytu na najwiekszych rynkach miejskich) sktania do zakupu ziemi rolnej z zamiarem zmiany
przeznaczenia gruntu, pomimo trudnej drogi proceduralnej odrolnienia ziemi. Ta sytuacja moze by¢ przyczynq niekiedy
silniejszych wzrostow cen stabszych niz dobrych gruntéw ornych.

Umiarkowany poziom ceny ziemi rolnej w Polsce

Ceny gruntow ornych w UE sq silnie zréznicowane miedzy poszczeg6lnymi krajami, jeszcze silniej miedzy regionami w tych
krajach (naturalne zréznicowanie klasy gleb i warunkéw do prowadzenia dziatalnosci rolniczej). Wedtug danych Eurostatu
w 2022 najdrozszy byt hektar ziemi rolnej w Holandii, gdzie jego cena siegata 78 tys. euro, a najtanszy w Chorwacji (3,7 tys.
euro) i na totwie (4,4 tys. euro). W granicach 38 do 43 tys. euro kosztowat przecietnie 1 ha w Luksemburgu, Wtoszech i Irlandii.
Polska z 12,7 tys. euro za ha gruntéw ornych sytuowata sie blisko Czech (12,9 tys. euro), Hiszpanii (12,9 tys. euro) i Szwecji
(12,3 tys. euro).

Poziom cen ziemi rolnej wiqze sie z jej fizyczng dostepnosciq, produktywnoscig (na ktora wptywa klasa gleby, nachylenie czy
nawodnienie), PKB per capita (dochody). Wptywajg na niego tez lokalne regulacje (wymog uprawnien rolniczych przy zakupie
ziemi rolnej) i podatki, a takze mozliwosci alternatywnego wykorzystania wobec uzytkowania rolniczego - pod zabudowe
mieszkaniowq czy ustugowq (w tym turystyczng), dla potrzeb produkcji energii odnawialnej (parki fotowoltaiczne czy farmy
wiatrowe).
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Wskaznik koniunktury w budownictwie mieszkaniowym
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Indeks cen mieszkan w Polsce na tle regionu i rozwinietych gospodarek UE
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PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu

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

Wojciech Matysiak wojciech.matysiak@pkobp.pl +48 666 824 393
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl ~ +48 666 820 540
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl +48 723 671 717
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl +48 22 5217224
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Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na X oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:
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X@PKO_Research ﬁ ‘ f\ﬁgiirzum
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

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

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

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow prowadzenia
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 by¢ strong transakgji finansowych, w tym
zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

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