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Deweloperzy bija sie o grunty

Mieszkanidowka jest rozgrzana do czerwonosci. Polacy caty czas kupuja
nowe mieszkania, a deweloperzy nie nadazajg z budowa kolejnych
inwestycji. Wyzwaniem jest zakup dziatek budowlanych, ktérych w duzych
miastach zaczyna brakowaé, a ich ceny rosng w zawrotnym tempie. Co

ogranicza handel ziemig? Czy mieszkania beda jeszcze drozsze?

Rozpedzony popyt

Rynek nowych mieszkan nie zwalnia tempa. Wedtug najnowszych danych
opublikowanych przez GUS, deweloperzy wprowadzili na rynek 40227 nowych
lokali. To 0 10,4 proc. wiecej niz w analogicznym okresie poprzedniego roku, gdy
odnotowali wzrost o 8,7 proc. Podobnie prezentujg sie dane dotyczace liczby
rozpoczetych projektéw. Od stycznia do maja deweloperzy zaczeli 53437 nowych
buddéw, uzyskujgc 69216 kolejnych pozwolen (GUS, Budownictwo mieszkaniowe

w okresie styczen-maj 2018 r.).
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Wraz ze wzrostem popytu i realizacjg kolejnych inwestycji, zmniejsza sie liczba
dostepnych gruntéw pod budowe, a najlepsze dziatki to dzi$s produkt deficytowy.
Z raportu Emmerson Evaluation wynika, ze w stolicy o ziemie najtrudniej jest w
okolicach Srédmiescia, Ochoty czy Pragi-Pétnoc. Nie lepiej wyglada sytuacja
gruntow w Krakowie, gdzie obszary Srodmiejskie sg niemal na wage ztota. We
Wroctawiu najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie tereny zlokalizowane w
centrum miasta oraz w sgsiedztwie rzeki Odry, ktérych zaczyna juz ewidentnie

brakowa¢ (Emmerson Evaluation, czerwiec 2018).

- Deweloperzy rozpoczynajq coraz wiecej inwestycji, bo takie jest zapotrzebowanie
rynku. Nowe mieszkania rozchodzq sie czesto jeszcze na etapie budowy, a rzadko
ktory deweloper posiada w swojej ofercie gotowe mieszkania - twierdzi Ewa
Foltanska-Dubiel, prezes Grupy Deweloperskiej Geo. - Z doswiadczenia wiemy, ze
mieszkania blisko centrum sprzedajq sie w ekspresowym tempie. W naszej niedawno

ukoniczonej inwestycji - Fabryka Czekolady zostaly juz tylko 3 wolne lokale - dodaje.
Najdrozsza ziemia

Wysoki popyt na dziatki budowlane oraz ich ograniczona podaz sprawiajg, ze
ceny parceli systematycznie wzrastajg. Najwiecej za ziemie trzeba zaptaci¢ w
Warszawie. Jak podaje portal Bankier.pl, 1 mkw. kosztuje tam 800 zt, przy czym
rok wczesniej byto to 697 zt. Na drugim miejscu jest Poznan, gdzie 1 mkw. to
wydatek rzedu 567 zt. Rok temu za takg samg dziatke zaptacilibySmy o 119 zt

mnie;.
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Spory wzrost cen odnotowano takze w Krakowie. W stolicy Matopolski za 1 mkw.
ziemi zaptacimy 520 zt. To o 128 zt wiecej niz w 2017 roku. Podobnie sytuacja
wyglada w innych duzych miastach, a wiec Gdansku, Wroctawiu czy Katowicach.
W maju 2018 roku taniej byto jedynie w todzi i Olsztynie, gdzie ceny gruntéw
zmniejszyly sie o kilkanascie ztotych (Bankier.pl, ceny ofertowe dziatek

budowlanych - czerwiec 2018).

Na cene dziatek budowlanych wptyw ma przede wszystkim ich lokalizacja. Jak
podaje Emmerson Evaluation, w Warszawie najtansza ziemie znajdziemy w takich
dzielnicach jak Targdwek czy Biatoteka. W Krakowie od lat najtansza jest Nowa

Huta, a we Wroctawiu Fabryczna i Psie Pole.

- Wzrost cen dziatek budowlanych jest widoczny niemal w kazdym duzym miescie,
dlatego coraz wiekszym zainteresowaniem wsrod deweloperow cieszq sie tereny
oddalone od centrum. Takie dziatki nie posiadajg jeszcze rozwinietej infrastruktury,
dzieki temu ceny ziemi sq tam nieco nizsze - zwraca uwage prezes Grupy

Deweloperskiej Geo.

Co ogranicza dostepnos¢ gruntéow?

Problemem jest niewielka liczba terenéw objetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Z raportu Emmerson wynika, ze w
Warszawie zaledwie 37 proc. powierzchni posiada taki dokument, w Poznaniu 45
proc., w Krakowie niecate 53 proc., we Wroctawiu 58 proc., a w Gdyni tylko 30
proc. Najkorzystniej na tle duzych aglomeracji wypada Gdansk, gdzie miejscowy
plan zagospodarowania zostat uchwalony dla prawie 65 proc. terenéw

(Emmerson Evaluation, czerwiec 2018).
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Brak miejscowych plandw to nie jedyny problem. Znacznym ograniczeniem jest
ustawa o ochronie gruntéw rolnych, zgodnie z ktorg ziemie, ktérej powierzchnia
przekracza 3 tys. mkw., moze naby¢ wytgcznie rolnik indywidualny, spetniajgcy
okreslone warunki ustawy. Pozostaje jeszcze kwestia Krajowego Zasobu
Nieruchomosci, a wiec instytucji gospodarujgcej terenami, ktére majg by¢
przeznaczone pod budowe Mieszkan Plus. Jak wskazuje ekspert portalu
RynekPierwotny.pl, mimo mizernych wynikdw, program ten z pewnoscig
ograniczyt dostep prywatnych inwestoréw do atrakcyjnych dziatek budowlanych,

ktdre sg wiasnoscig Skarbu Panstwa.

- Najbardziej pozgdana ziemia to ta o catkowicie unormowanej sytuacji prawnej i
planistycznej, na ktdrej od razu mozna rozpoczynac budowe - méwi Ewa Foltanska-
Dubiel. - Takich dziatek jest juz niewiele, deweloperzy o nie konkurujg, dlatego ich
ceny sq wygorowane, co jest jednym z czynnikow wzrostu cen mieszkan. Grupa

Geo przez caty okres swojej dziatalnosci, a jest to juz 30 lat, sukcesywnie nabywa

grunty, dlatego dzis mozemy spokojnie realizowac zaplanowane inwestycje - dodaje.

W ostatnim roku ceny dziatek budowlanych znaczgco wzrosty, a ich liczba
diametralnie sie skurczyta. Najwiekszym zainteresowaniem deweloperdw cieszg
sie tereny potozone na obszarach srodmiejskich, a za te czesto trzeba zaptacic¢
krocie. Eksperci wskazuja, ze w perspektywie najblizszych kilku lat najwiecej
inwestycji powstanie wiec na peryferyjnych obszarach miast, gdzie terenéw pod

budowe jest wiecej, a ich cena jest nizsza.
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Wiecej informacji:
Aleksandra Masnica
e-mail: aleksandra.masnica@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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