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Deweloperzy walcza o grunty

Polacy kupuja coraz wiecej mieszkan, a deweloperzy prébujg zaspokoic ich
potrzeby. Tym samym zmniejsza sie ilos¢ dostepnych pod budowe gruntéw.
Z roku na rok zaczyna brakowac dziatek zlokalizowanych w atrakcyjnych
czesciach miast, a ich ceny rosna. Kolejnym problemem sg zmiany prawne,
uniemozliwiajgce zakup gruntéw rolnych. Czy deweloperzy beda mieli

trudnosci z pozyskaniem ziemi?

Brakuje atrakcyjnych gruntéw

Z uwagi na trwajacy boom mieszkaniowy, deweloperzy jeden po drugim
wprowadzajg na rynek nowe inwestycje. Z danych GUS wynika, ze od listopada
2016 roku do pazdziernika 2017 liczba oddanych lokali wynosita 86,8 tys., co
oznacza wzrost o okoto 14% w stosunku do analogicznego okresu w poprzednich

latach.
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Wedtug firmy badawczej REAS w ubiegtym kwartale 2017 roku w szesSciu
najwiekszych aglomeracjach sprzedano, az 72 tys. mieszkan, a wiec o okoto 23%
wiecej niz w tym samym okresie w poprzednim roku. Jak podaje NBP, ponad 60%
lokali kupowanych jest za gotéwke. Polacy w ciggu kwartatu na nowe lokum

wydajg w najwiekszych miastach okoto 4 mid zt.

Rekordowe wyniki oddawanych mieszkan, jak i budowy kolejnych sprawiajg, ze o
grunty jest coraz trudniej, a rywalizacja o najlepszg lokalizacje staje sie niezwykle
zacieta. Najwieksi deweloperzy rozpoczynajg budowe kilku inwestycji w tym

samym czasie, na biezgco poszukujgc kolejnych dziatek. Przeszkodg nie sg nawet

rosnace ceny gruntow.

Z analizy przeprowadzonej przez Walter Herz wynika, ze znalezienie dobrej
dziatki w Warszawie jest bardzo problematyczne. Podobnie sytuacja wyglada w
najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach Krakowa, Gdanska oraz Wroctawia. W

Katowicach czy todzi o ziemie jest juz o wiele tatwiej.

- Rzeczywiscie znalezienie odpowiednich gruntéw pod zabudowe nie jest proste.
Najwiekszym powodzeniem cieszq sie dziatki potozone w dobrze skomunikowanych
rejonach miast. Oczywiscie nie musi byc to sciste centrum, ale wazne, aby w bliskim
sgsiedztwie znajdowata sie rozwinieta infrastruktura miejska - twierdzi Witold
Padlewski ze spo6tki Quelle Locum. - Istotne jest réwniez to czy ziemia jest objeta
planem miejscowym, gdyz umoZzliwia to szybkie rozpoczecie procesu inwestycyjnego -

dodaje.
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lle kosztuja dziatki budowlane?

Najdrozsze w kraju grunty budowlane znajduja sie w Warszawie. Wedtug raportu
portalu Bankier.pl za 1 m? w pazdzierniku 2017 roku trzeba byto zaptaci¢ tam
Srednio 663,3 zt. Stosunkowo drogim miastem jest réwniez Poznan, gdzie 1 m?2
kosztuje 433 zt. Na trzecim miejscu uplasowat sie Krakéw - 382,9 zt za m2. W
Gdansku 1 m? to wydatek rzedu 350,6 zt, a we Wroctawiu 306,7 zt. Najtansze
dziatki znajdujg sie w Gorzowie Wielkopolskim, gdzie 1 m? kosztuje zaledwie 36,3

zt.

Z poréwnania cen miesigc do miesigca wynika, ze w prawie wszystkich
analizowanych aglomeracjach grunty pod zabudowe zdrozaty. W Warszawie
wzrost ten wynosi okoto 0,2%, w Poznaniu 5,5%, w Krakowie okoto 0,7%, a w
Gdansku 7,8%. Znaczacy spadek cen zanotowano w Gorzowie Wielkopolskim,

gdzie réznica pomiedzy wrzesniem a pazdziernikiem wynosita okoto 25%.

- Rosngce ceny gruntow sq w duzej mierze wynikiem ogromnego popytu na
mieszkania, jak rowniez nasilajgcej sie wsrod deweloperow konkurencji. Efektem tego
jest mniejsza dostepnosc dziatek budowlanych, zwtaszcza w centrach duzych miast -
wyjasnia Witold Padlewski. - Deweloperzy, ktdrzy nabywali ziemie, gdy jej wartosc

byta nizsza, sq w stanie zaproponowac klientom atrakcyjniejsze ceny - dodaje.

Negatywne skutki zmian prawnych

Regulacje z 30 kwietnia 2016 roku, o zmianach w obrocie prywatnymi gruntami
rolnymi, przyczynity sie do zmniejszenia dostepu do terendw inwestycyjnych.

Zgodnie z ustawg ziemia rolna, ktorej powierzchnia przekracza 3 tys. m2, moze
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by¢ nabyta wytgcznie przez rolnikdw spetniajgcych okreslone warunki, a takze ich

bliskich oraz samorzady, koscioty i zwigzki wyznaniowe.

Pewne mozliwosci obejscia tych ograniczen daje deweloperom ustawa o
ochronie gruntéw rolnych i leSnych, na podstawie ktorej mozliwa jest zmiana
przeznaczenia ziemi rolnej na budowlang. Jednak jest to proces dtugotrwaty, a
odrolnienie gruntu w niektérych przypadkach jest niemozliwe. Powszechnym
problemem jest réwniez brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W najwiekszych Polskich miastach, ktére sg gtbwnym celem
deweloperow, duza czes¢ ziemi nie jest objeta planem miejscowym. Poza tym

sporo z tych terendw to grunty rolne.

- Nie martwi to jednak wszystkich deweloperow. Wielu przygotowato sie do tych
zmian, tworzgc juz wczesniej tzw. banki ziemi, gwarantujqce realizacje przysztych
inwestycji przez kilka najblizszych lat. W tym momencie sq oni w stanie zaoferowac
klientom atrakcyjnie pofozone nieruchomosci, a takze korzystniejsze rabaty -

ttumaczy Witold Padlewski ze spotki Quelle Locum.

Popyt na rynku mieszkaniowym z roku na rok sie zwieksza, a gruntéw
inwestycyjnych wcigz ubywa. Pozyskanie nowych terendw, na ktérych szybko
mozna rozpoczg¢ budowe staje sie coraz bardziej problematyczne. Dodatkowo
sprawe komplikujg bardzo dtugie procedury zwigzane z przygotowaniem
inwestycji. W wielu przypadkach uzyskanie wszystkich niezbednych decyzji i zg6d
moze trwac nawet kilka lat. To wszystko sprawia, ze konkurencja wsrod

deweloperow o grunty inwestycyjne coraz bardziej sie nasila, a ich ceny rosna.

-----------------------------------------------
...............................................

-----------------------------------------------



Prime Time PR
Halszki 28, 30-611 Krakow
12 313 00 87

Wiecej informacji:
Katarzyna Krupicka
e-mail: katarzyna.krupicka@primetimepr.pl

tel. 12 313 00 87
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