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Artykut: Data:
Popyt na mieszkania rosnie, a gruntow pod 24.01.2025
inwestycje brakuje

Popyt na mieszkania rosnie. a gruntéw pod inwestycie brakuje

Mata liczba atrakcyjnych dziatek, duza biurokracja zwigzana z wydawaniem
decyzji o warunkach zabudowy, a takze niskie pokrycie kraju miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego - to tylko niektére z
probleméw, na jakie napotykajg deweloperzy. Tymczasem
zapotrzebowanie na mieszkania wciaz rosnie - wedtug ekspertéw brakuje

ich w Polsce ok. 1,5 min.
Ograniczona dostepnos¢ gruntéow

Deweloperzy coraz czesciej wskazujg na trudnosci w pozyskiwaniu atrakcyjnych
gruntow pod zabudowe mieszkaniowg, szczegdlnie w wiekszych miastach, takich
jak Warszawa, Krakéw czy Gdansk. Dziatek w centrum praktycznie nie ma, zas te,
poza centrami miast czesto nie sg odpowiednio uzbrojone - nie majg dostepu do
mediow, drog czy transportu publicznego - co obniza ich atrakcyjnos¢ w oczach
potencjalnych inwestoréw. - Najwiekszym wyzwaniem w Krakowie jest niewielka
podaz gruntow, zwtaszcza tych dobrze skomunikowanych i objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, co znacznie utrudnia proces
inwestycyjny. Miasto jest coraz gesciej zabudowane, dostepnosc wolnych terenow

maleje, a ceny rosnq. Szacuje sie, Ze Sredni udziat gruntu w cenie mieszkania to ok.
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20-30% w zaleznosci od lokalizacji, stopnia uzbrojenia i wymagari zwigzanych z

planem miejscowym - mowi Piotr Koszyk, cztonek zarzgdu Q3D Contract.
Bariery planistyczne i administracyjne

Duzym wyzwaniem dla deweloperdw jest niewielka liczba terendw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Brak planu oznacza, ze
deweloper musi uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy, tzw. ,wuzetke”. Jest to
bardziej czasochtonne, skomplikowane i ryzykowne, jako ze moze napotkac na
sprzeciw spoteczny lub dodatkowe wymogi ze strony administracji. W Polsce,
szczegolnie w duzych miastach jak Krakow czy Warszawa, wiele terendw, ktére
mogtyby by¢ wykorzystane pod zabudowe mieszkaniowg, nie ma uchwalonych
planéw miejscowych. Wedtug Najwyzszej Izby Kontroli w 2024 roku pokrycie
MPZP wynosi ok. 30% powierzchni kraju, co jest jednym z najnizszych

wskaznikow w Unii Europejskie;.
Grunty rolne w granicach miast

Jednym ze sposob6w na pozyskiwanie terenéw pod zabudowe jest odrolnienie
gruntow w granicach miast, jednak proces ten, ze wzgledu na liczne ograniczenia
naktadane przez obecne przepisy, jest kosztowny i problematyczny. Poczgtkiem
grudnia Ministerstwo Rozwoju i Technologii przedstawito projekt ustawy, ktéra
ma uprosci¢ przeksztatcenie gruntéw rolnych w miastach na potrzeby
budownictwa. - Propozycja zaktada m.in. zniesienie obowigzku uzyskiwania zgody
ministra rolnictwa na przeksztafcenie terenow o powierzchni mniejszej niz 0,5 ha, jesli
te grunty sq pofozone w miastach oraz zniesienie prawa pierwokupu takich gruntow

przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Mechanizmy te majq przyspieszyc proces
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inwestycyjny oraz zwiekszyc dostepnosc terendw pod inwestycje deweloperskie -

ttumaczy Piotr Koszyk, cztonek zarzgdu Q3D Contract.
Wysokie ceny gruntéw

Ograniczona dostepnos¢ gruntéw, bariery planistyczne i skomplikowany proces
odrolnienia gruntéw przyczynia sie do wysokich cen dziatek. W najwiekszych
miastach, takich jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw, ceny stale rosng i stanowig
nawet 20-30% kosztow budowy mieszkan, co przektada sie na wysokie ceny
koncowe nieruchomosci. Sytuacji nie poprawia fakt, ze czes¢ gruntow jest
trzymana przez witascicieli prywatnych w celach spekulacyjnych. Wysoka
konkurencja wsrdd deweloperéw powoduje intensywng rywalizacje o
ograniczong liczbe dostepnych dziatek, co dodatkowo podbija ich ceny. - W
biezgcym roku rynek mieszkaniowy w Polsce moze nadal odczuwac deficyt mieszkan
dostepnych na sprzedaz - mowi Piotr Koszyk, cztonek zarzgdu Q3D Contract. -
Prognozy na 2025 wskazujg na kontynuacje wyzwarn zwigzanych z ograniczonq
dostepnosciq atrakcyjnych dziatek w najwiekszych miastach. Kluczowe bedq decyzje
rzqdu dotyczqce nowych regulacji o planowaniu przestrzennym, odrolnienia gruntow

oraz wsparcia dla sektora budownictwa mieszkaniowego - dodaje.
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