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W 2h25 utrzymywaly sie umiarkowane tendencje wzrostowe cen gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowqg. W opinii  deweloperéw uczestniczgcych
w cyklicznej ankiecie NBP dotyczqcej sytuacii firm deweloperskich ceny ziemi
netto pod projekty mieszkaniowe w budownictwie wielorodzinnym w 2025
wzrosty srednio o 13% r/r w przecietnych lokalizacjach i o 21% r/r w bardzo
dobrych lokalizacjach (w 2024 odpowiednio 0 16% i 0 25%). W 2025 bank ziemi
zabezpieczony przez ankietowanych deweloperéw pozwalat na budowe
liczby mieszkan wiekszej o ok. 15% niz planowali oni rozpoczgé w 2026.

W 2h25 ceny dziatek budowlanych w najwiekszych miastach wedtug danych
Cenatorium wzrosty r/r w granicach 5,3-10% (2,3-7,5% r/fr w 1h25). Utrzymywat
sie tez trend wzrostu cen dziatek w wojewddztwach, w ktorych zlokalizowane
sq najwieksze aglomeracje.

Procedowana kolejna nowelizacja Ustawy o planowaniu przestrzennym
(14.04.2026 przyjeta przez Rade Ministrow i przekazana do Sejmu) przewiduje
m.in. wydtuzenie terminu przygotowania planu ogélnego gminy o 2 miesicce,
tj. do 31 sierpnia 2026.

W nadchodzgcych kwartatach najbardziej prawdopodobna wydaje sie
kontynuacja umiarkowanej tendencji wzrostowej cen gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowq. Lepsza sytuacja na rynku mieszkaniowym po 7 obnizkach
stoép procentowych NBP (od maja 2025 do marca 2026) sprzyja utrzymaniu
presji na ceny gruntow, szczegodlnie w duzych i najwiekszych miastach, gdzie
koncentrujg sie niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Dodatkowo,
znaczgeym czynnikiem wzrostu moze by¢ impuls regulacyjny. Ograniczenie
podazy gruntdw pod zabudowe mieszkaniowq po przyjeciu przez gminy
nowych planéw ogoélnych moze spowodowa¢ wzrost cen dziatek.
Jednoczesnie duza pula pozwolen na budowe, ktérg dysponujg inwestorzy,
przy wciqz wysokiej podazy mieszkan na rynku, tagodzi te potencjalng presje.
Problemy mogg natomiast mie¢ wiasciciele dziatek poza obszarem
uzupetnienia zabudowy wskazanym w planie ogdinym - stracqg one charakter
budowlany iich cena spadnie.
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Na pierwszy rzut oka rynek gruntéw zdaje sie trwaé¢ w spokojnym stanie rownowagi. Obfita podaz mieszkan, budowana
konsekwentnie w ostatnich kwartatach, ogranicza presje na szybkie decyzje inwestycyjne. W tym stanie rynku spokdj jest jednak
pozorny — jestesmy raczej w momencie, w ktérym uczestnicy rynku uwaznie obserwujg horyzont, swiadomi nadchodzgcych
zmian. Kluczowym czynnikiem, ktéry moze w istotny sposoéb przedefiniowac¢ zasady gry, sa regulacje w obszarze planowania
przestrzennego. Ich wdrozenie niesie ryzyko istotnego ograniczenia dostepnosci gruntdw pod zabudowe, a tym samym
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trwatego zawezenia pola dziatania dla nowych inwestycji. A zatem to, co dzis jawi sie jako rynek wzglednie stabilny, w dtuzszej
perspektywie moze zostac poddane znaczgcym napieciom strukturalnym.

W krétkim okresie sytuacja pozostaje jednak pod kontrolg. Banki ziemi zgromadzone przez deweloperdw w poprzednich latach
zabezpieczajqg realizacje projektéw rozpoczynanych w 2026 roku, a znaczny zapas uzyskanych pozwolen na budowe przektada
sie na relatywnie wysokg elastycznos¢ podazy. W efekcie rynek mieszkaniowy dysponuje buforem, ktéry pozwala ograniczac
presje na wzrost cen i tagodzi¢ ewentualne wahania popytu. W diuzszym horyzoncie obraz ten moze jednak ulec zasadniczej
zmianie. Zmieniajgca sie w ciggu lat rzeczywistos¢ pod wptywem ewolucji potrzeb moze nie zechcie¢ dopasowac sie do nawet
najbardziej perfekcyjnych plandw. Istnieje ryzyko, ze nowe ramy planowania przestrzennego w dtugim okresie usztywnig podaz,
redukujgc zdolnosc¢ rynku do szybkiego reagowania na zmieniajgcq sie strukture popytu.

Efekt nowych regulaciji dla podazy gruntdéw mozna przyrownac do betonu w fazie wigzania — w krotkim czasie zachowuje on
jeszcze plynnos¢, wspierang zgromadzonymi wczesniej zasobami, by z czasem nieuchronnie stwardnie¢ w ramach
planistycznych, ktére nadajg mu trwatq, trudng do zmiany forme.

Wzrostowy trend cen transakcyjnych dziatek w najwiekszych miastach

Wedtug danych Cenatorium, w 2h25 w grupie najwiekszych miast ceny transakcyjne gruntéw pod zabudowe byly najwyzsze
w Warszawie, Gdansku i Krakowie, a najnizsze w Lublinie. Ograniczona dostepnosc terenéw pod zabudowe mieszkaniowq
w najwiekszych miastach powoduje, ze ceny gruntu w tych miastach sq kilkukrotnie wyzsze w poroéwnaniu z lokalizacjami
w obszarze poza miastem (powiaty graniczgce z centrami aglomeraciji). W 2h25 ceny dziatek pod zabudowe w najwiekszych
miastach wzrosty r/r w granicach 5,3-10%, wzrost byt wyraznie wiekszy silniejszy niz w1h25 (wéwczas w granicach 2,3-7,5% r/r).
W 2h25 naijjsilniej rosty ceny dziatek w Warszawie (10,2% r/r), najstabiej w Gdansku (5,3% r/r).

Srednia cena m kw. gruntu w wybranych miastach Zmiana ceny gruntéw w wybranych wojewédziwach
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W przypadku analizowanych wojewodztw w 2h25 tendencja wzrostowa cen transakeyjnych gruntéw znaczqgco wzrosta — ceny
w 8 analizowanych wojewddztwach rosty w przedziale 5,7-18,9% r/r (vs 2,7-10,4% r/r w 1h25). Ten trend wystepuje tez
w wojewddztwie mazowieckim, w ktérym wczesniej notowano spadki, obecnie trendy w tym regionie sq podobne, jok
w pozostatych wojewddztwach.

Stabilne ceny ofertowe dziatek komercyjnych i budowlanych

Ceny ofertowe dziatek sq zréznicowane zaleznie od przeznaczenia dziatek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich
ceny ksztattowata sie w 2h25 na poziomie ok. 210 zt za m kw. (-1%r/r). Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki budowlanejw 2h25
wynosita 164 zt za m kw., a uzbrojonej — 177 zt. W obu przypadkach ceny ofertowe praktycznie nie zmienily sie.
W 2h25 wyrazniej wzrosty jedynie ceny ofertowe dziatek rekreacyjnych, cena m.kw. takiej dziatki wynosita ok. 90 zt za m kw. (4,6%
r/r). Motywy zakupu dziatek rekreacyjnych nie zmieniajq sie. Jest to mozliwos¢ aktywnego wypoczynku na swiezym powietrzu
na wiasnej dziatce, zakup ziemi jest tez jednqg z form réznicowania portfela aktywow.
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Liczba pozwolen na budowe w 2025 jest mniejsza o 8,7%
w zestawieniu z 2024, co prawdopodobnie ostabito presje
na wzrost cen ofertowych gruntéw. Na spadek ogdtem
sktadaja sie spadek liczby pozwolern na mieszkania
deweloperskie (-16% rfr) oraz wzrost (+8% r/r) liczby
pozwolen dla indywidualnych inwestoréw. Udziat
inwestoréow indywidualnych wzrést do 32,2% (+5pp r/r).
W przypadku deweloperéw przestankg spadku mogty byé
gorsze nastroje na rynku mieszkaniowym, szczegdlnie
w 1h25, gdy perspektywy obnizki stép procentowych byly
niewielkie i jednoczesnie pula zgromadzonych pozwoleh
w poprzednich latach byta duza. Z kolei inwestorow
indywidualnych moze motywowac¢ nowelizacja ustawy o
planowaniu przestrzennym z 2023, ktéra m.in. ogranicza
mozliwosci zabudowy gruntu i wiqgze jg z zapisami planu
ogoélnego gminy (plan powinien powsta¢ do sierpnia’26).
Inwestorzy  indywidualni  obawiajgc  sie  paralizu
decyzyjnego, ktéry moze towarzyszy¢é zmianom,
kontynuowadali wystgpienia o pozwolenia na budowe.

Pozwolenia na budowe mieszkan w latach 2023-2025
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1926 przynidst umiarkowang poprawe statystyki pozwolen na budowe, ktéra wigze sie z nieco lepszymi nastrojami na rynku
mieszkaniowym, jak i niepewnosciq skutkdw zmian regulacyjnych zwigzanych z nowelizacjqg ustawy o planowaniu
przestrzennym. Liczba pozwolen dla inwestoréw indywidualnych wzrosta w 126 o 13% r/r a dla deweloperéw o 11%r/r.

Bank ziemi deweloperéw zabezpieczyt projekty rozpoczynane w 2026

W opinii deweloperéw mieszkaniowych uczestniczqcych w cyklicznej ankiecie NBP dotyczqcej sytuacii firm deweloperskich’
w 2025 bank ziemi przez nich zabezpieczony pozwalat na budowe liczby mieszkan wiekszej o ok. 15% niz planowali oni
rozpoczg¢ w 2026. Wsréd firm planujgeych rozpoczecie nowych projektéw mieszkaniowych ok. 71% firm dysponowato
gruntami, na ktérych mogli rozpoczgc¢ wiecej lokali niz planowali w 2026, w tym 28% znaczqco wiecej.

1 Sytuacija ekonomiczna przedsiebiorstw deweloperskich z elementami popytu i podazy na rynku pierwotnym w badaniach ankietowych NBP [w:] Informacja o cenach mieszkan i sytuaciji na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2025 r., NBP, marzec 2026; Ankieta jest przeprowadzana co roku na powtarzalnej prébie ogdlnopolskiej, ktéra
obejmuje ok.30% firm deweloperskich. Mieszkania rozpoczete przez nich w 2025 stanowity ok. 40% rozpoczetych mieszkan ogdtem w kraju.
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komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2025, NBP, marzec 2026

W 2025 grunty pod projekty mieszkaniowe nabyto 46%
deweloperéw — nieco mniej niz w poprzednich trzech latach
(49% w 2024, 51% w 2023, 53% w 2022). Zakupy ograniczyty
gtdownie mate i sSrednie firmy. Prawdopodobnie jest to skutek
ostroznego podejscia do inwestycji w grunty w sytuaciji
niepewnosci na rynku mieszkaniowym przy duzej
nadpodazy mieszkan w 2025 (efekt zatamania sprzedazy
mieszkan w 2024).

Ta sytuacja znajduje odzwierciedlenie w zmianach cen ziemi
netto pod budownictwo wielorodzinne. W ocenie
ankietowanych deweloperéw tendencja wzrostu cen ziemi
pod budownictwo wielorodzinne zwolnita. Ceny ziemi netto
pod projekty mieszkaniowe w budownictwie wielorodzinnym
wzrosty w 2025 srednio r/r o 13% w przecietnych
lokalizacjach i o 21% wbardzo dobrych lokalizacjach
(w2024 odpowiednio 0 16% i 0 25%)

Bank ziemi uzupetniany gltéwnie przez wiekszych deweloperéw

Zapisy ksiegowe firm deweloperskich (zagregowane dane dla PKD 41.1 ze sprawozdawczosci firm dla GUS) na koniec 2h25
wskazujg na wzrost banku ziemi deweloperdw r/r. W przypadku duzych (powyzej 49 oséb) deweloperdw zasoby banku ziemi
byly zblizone r/r, w przypadku mniejszych deweloperdw (zatrudniajgcych od 9 do 49 oséb) bank ziemi wzrést 0 42,6%r/r. Dane te
sugerujq, ze duze firmy, z wiekszym buforem ptynnosciowym i diugoterminowymi strategiami, kontynuowaty aktywnos¢ w 2025,
zmniejszajgc zasoby ziemi. Natomiast mniejsze firmy w sytuacji gorszej koniunktury rozpoczelty mniej projektow.
Te prawdopodobne zachowania sg tez widoczne w naktadach na grunty - w 2025 tgczne naktady grupy duzych deweloperow

wzrosty (53% r/r), natomiast grupy mniejszych zmalaty (-60% r/r).

Aktywnosc¢ deweloperow (PKD 41.1) wg zapiséw ksiegowych
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Generalnie atrakcyjne dziatki (z uporzadkowang sytuacja
prawng i planistyczng oraz dobrym  dostepem
do infrastruktury) zwykle znajdujg nabywcoéw. Duzi
deweloperzy starajq sie utrzymywac odpowiedni bank ziemi
pod przyszte projekty w horyzoncie kilku lat i na biezgco go
uzupemiaé¢. Czesto prowadzg wilasne dziaty zakupu
gruntéw, wspodtpracujq tez z renomowanymi posrednikami.

Gietdowi deweloperzy mieszkaniowi w  raportach
podsumowujgcych wyniki 2025 raportujg rézny poziom
aktywnosci w zakresie zakupu gruntow i zabezpieczenia
terendw pod przyszie budowy, przykiadowo:

- Grupa Archicom w 2025 zakupita grunty o wartosci
ok. 480 min zt, w 2026 zamierza przeznaczy¢ na nabycie
gruntéw ok. 600-700 min zt. Deweloper dziata w Warszawie,
Wroctawiu, Krakowie i Poznaniu, planuje aktywnosé
w Trojmiescie. W 2025 spoiki zalezne od spotki Archicom
zawarty umowy zakupu prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowq

o tgcznym potencjale ok. 146 tys. m kw. pu. Na koniec roku
Archicom miat zabezpieczone umowami przedwstepnymi

tqgcznie ok. 103,3 tys. m kw. pu. Ostateczne wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie
przygotowania projektu, po uwzglednieniu aktualnych dokumentéw planistycznych i uzgodnien. Deweloper sygnalizuje w
raporcie rocznym ryzyka zwigzane z duzag konkurencjg na rynku gruntdw, czasochtonnym procesem uzyskiwania pozwolen
administracyjnych, a takze ograniczong dostepnosciq terendw z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowq.

—  Grupa Echo Investment utrzymuje bank ziemi, ktéry zabezpiecza jej dziatalnos¢ na ok. 3-5 lat. Strategia Grupy zaktada
systematyczne poszukiwanie gruntéw pod duze wielofunkeyjne projekty (udziattych projektéw ma wzrastac w catym banku
ziemi Grupy). Deweloper zaktada zakup nieruchomosci pod przyszte projekty wytgcznie w 7 najwiekszych miastach Polski
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(Warszawa, Tréjmiasto, Wroctaw, Poznan Katowice, Krakéw i £6dz). Deweloper na koniec 2025 miat w todzi, Krakowie
i Wroctawiu projekty na wczesnym etapie przygotowania na dziatkach pod zabudowe mieszkaniowq o tgcznej powierzchni
71,4 m kw. i potencjale 111,2 tys. m kw. PUM, dodatkowo w Poznaniu i Zabrzu w banku ziemi miat 97,7 tys. m kw. (pozostate
grunty).

Dom Development raportuje na koniec 2025 dziatki w trakcie przygotowan inwestycyjnych oraz zabezpieczone (kupione
i kontrolowane, tj. zabezpieczone nabycie, ale przeniesienie wtasnosci i petna ptatnos¢ odroczone do momentu uzyskania
niezbednych zgdd i decyzji administracyjnych) z potencjatem do wybudowania 18,83 tys. lokali (19 tys. na koniec 2024).
Strategia dewelopera zaktada utrzymanie banku ziemi na poziomie zapewniajgcym mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci
przez co najmniej 4 lata. Deweloper dziata w Warszawie, Tréjmiescie, Krakowie i Wroctawiu. Z uwagi na ograniczong
dostepnos¢ terendw i wymogi zrownowazonego zagospodarowania realizuje coraz wiecej projektéw zwigzanych
z rewitalizacjqg przestrzeni miejskich.

Grupa Kapitatowa Atal na koniec 2025 dysponowata bankiem ziemi pozwalajgcym na budowe ok. 9 tys. mieszkan, co
zabezpiecza jej dziatalnosc¢ na ok. 4 lata. W ramach sukcesywnego uzupehiania banku ziemiw 2025 deweloper przeznaczyt
na zakupy nhowych gruntéw 124,3 min zt, co wg jego szacunkdw pozwoli na realizacje projektéw deweloperskich o tgcznej
pow. uzytkowej mieszkan na poziomie ok. 65 tys. m kw. Juz po zamknieciu bilansu Atal zakupit kolejne grunty na za 19,5 min
zt. Deweloper dziata w Krakowie, Wroctawiu, Warszawie, Poznaniu, todzi, Trojmiescie oraz aglomeracii slgskiej.

Marvipol Development informuje, ze w segmencie mieszkaniowym jego bank ziemi na koniec 2025 zabezpieczat projekty
w budowie i przygotowaniu dla inwestycji o powierzchni uzytkowej 132 tys. m kw., z czego 37% to projekty w budowie.
Projekty te sqg zlokalizowane w Warszawie, Tréjmiescie i Wroctawiu. W perspektywie srednioterminowej deweloper
przewiduje zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje, zaktadajgc utrzymanie banku ziemi na poziomie adekwatnym do
skali dziatalnosci. Deweloper widzi ryzyka zwigzane z mozliwoscig nabycia kolejnych gruntdw zwigzane z silng konkurencijg
skutkujgcg wysokimi cenami gruntow, czasochtonnym procesem uzyskiwania zgod, a takze ograniczong dostepnosciq
terendéw z odpowiedniq infrastrukturg.

Develia w 2025 nabyta dziatki z potencjatem budowy ok. 4 tys. mieszkan, tgcznie na koniec 2025 dysponowata gruntami
pozwalajgcymi na budowe 16 tys. lokali. W lipcu'25 Develia przejeta Bouygues Immobilier Polska, co zwiekszyto skale jej
dziatalnosci dzieki gruntom w nowych lokalizacjach (w szczegdlinosci nhastgpito umocnienie pozycji w Warszawie). W 2026
bank ziemi dewelopera powiekszy sie o projekt Stocznia Cesarska w Gdansku — z dokumentacjq i pozwoleniami na budowe
wydanymi dla czesci terenu — przewidujgcy zabudowe wielofunkcyjng (w tym co najmniej 3 tys. mieszkan). W 1q26 Develia
zawarta umowe przedwstepnqg dotyczgcq zakupu Stoczni Cesarskiej od belgijskich deweloperdw Alides i Revive, wartos¢
transakgiji jest szacowana na ok. 550 min zt. Deweloper w strategii na lata 2024-2028 zaktadat systematyczne uzupetnianie
banku ziemi srednio pod 4-letniq sprzedaz. Develia dziata w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku, Lodzi, Katowicach
i Poznaniu, konsekwentnie readlizuje strategie dywersyfikaciji lokalizacji inwestycji.

GK Murapol na koniec 2025 raportowata aktywny bank ziemi pod budowe 19,5 tys. lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej
832 tys. m kw. Grupa systematycznie rozbudowuje bank — na koniec 126 sygnalizowata bank ziemi z mozliwosciqg budowy
20,7 tys. lokali o powierzchni 868 tys. m kw. Murapol realizuje obecnie projekty w budowie lub przygotowaniu
w 21 lokalizacjach na terenie catej Polski (Bydgoszcz, Torun, Gdansk, Gdynia, Chorzéow, Gliwice, Katowice, Mikotow,
Sosnowiec, Tychy, Czestochowa, Siewierz, Bielsko-Biata, Krakéw, Wieliczka, Wroctaw, Warszawa).

Ronson Development na koniec 2025 dysponowat gruntami pozwalajgcymi na realizacje ok. 5,4 tys. mieszkan, czes¢ z tych
planowanych inwestycji jest przeznaczona na rozwdj platformy najmu instytucjonalnego. Deweloper systematycznie
buduje bank ziemi. Ronson Development dziata gtdwnie w Warszawie, a takze we Wroctawiu, Poznaniu i Szczecinie.

Lokum Deweloper na koniec 2025 posiadat bank ziemi zabezpieczajgcy budowe ok. 11 tys. lokali, trwajg prace
przygotowawcze i planistyczne dotyczqce czesci tych lokali. W 2025 spoétka notowata spadek sprzedazy mieszkan, nie
nabywata nowych gruntéw. Deweloper dziata we Wroctawiu i Krakowie.

TDJ Estate ma bank ziemi, ktory pozwala na budowe ok. 6 tys. lokali. Strategia dewelopera zaktada dywersyfikacje
geograficzng dziatalnosci oraz rozbudowe banku ziemi na rynku warszawskim — w lutym'26 podpisat przedwstepng umowe
na zakup dziatki w Warszawie z potencjatem budowy ok. 250 mieszkanh (trzecia nieruchomos¢ w stolicy, celem spoiki jest
bank ziemi na 1 tys. lokali w Warszawie). Deweloper dziata w Katowicach, Zabrzu, Krakowie i Bielsku-Biatej.

BPI Real Estate dysponuje bankiem ziemi w Poznaniu i Gdansku, gdzie ma zabezpieczone wieloetapowe projekty do 2030;
monitoruje tez rynek warszawski. Przy wyborze nowych gruntdow kieruje sie kryterium lokalizacji w centrum miasta
i zdefiniowanym statusem planistycznym.

CORDIA koncentruje aktywnos¢ w centralnych lokalizacjoch w najwiekszych aglomeracjach (Warszawa, Poznan,
Tréjmiasto i Krakdw) i poszukuje atrakcyjnych gruntow w tych miastach. Z uwagi na coraz bardziej ograniczonej
dostepnosci dobrze zlokalizowanych gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe deweloper analizuje tez dziatki potozone dalej
od scistego centrum (ale w granicach miasta), a takze mozliwos¢ budowy na terenach po obiektach petnigcych wezesniej
inne funkcje niz mieszkaniowe.
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Przytoczone informacje od deweloperdow gietdowych odbiegajg w skali wolumenu od przytoczonych danych GUS dla PKD 41.1
(wykres). Moze to wynikac z niekiedy innego przyporzgdkowania PKD deweloperom gietdowym, jak i okresu aktualizacji wyceny
banku ziemi czy klasyfikacji naktaddw na grunty.

Praktykowanymi w dalszym ciggu rozwigzaniami w sytuaciji problemu braku atrakcyjnych dziatek pod zabudowe mieszkaniowq
sg m.in.: (a) projekty na rewitalizowanych terenach w duzych miastach, budowa osiedli mieszkaniowych na terenach
po centrach handlowych i starych biurowcach; (b) zakupy gruntéw kontrolowanych, ktére przyspieszajg czas realizacji - przy
zabezpieczeniu nabycia gruntu przeniesienie witasnosci i petna ptatnos¢ ceny zakupu sg odroczone do czasu uzyskania
koniecznych zgdd i decyzji administracyjnych; (c) konsolidacja, ktéra przez przejecia banku ziemi pozwala przyspieszy¢
inwestycje; (d) zakup duzych terendw z przeznaczeniem wielofunkcyjnym, w przypadku ktérych jest mniejsza konkurencja;
(e); wspdlne przedsiewziecia wiascicieli gruntdw i deweloperow; (f) realizacja projektédw w strefie podmiejskiej pod warunkiem
dobrej dostepnosci komunikacyjnej.

Niepewny potencjat zabudowy czesci dziatek po zmianach regulacyjnych

7 maja 2025 weszta w zycie nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — waznos¢ dotychczasowych
studiéw uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego zostata wydtuzona do 30 czerwca 2026, dzieki czemu
gminy zyskaty wiecej czasu na przygotowanie plandw ogdlnych, do ktérych zobowigzuje je poprzednia gruntowna nowelizacja
z wrzesnia 2023. Procedowana kolejna nowelizacja Ustawy (projekt przedtozony przez Ministra Finanséw i Gospodarki,
14 kwietnia 2026 przyjety przez Rade Ministrow, nastepnie zostanie przekazany do Sejmu) przewiduje m.in.:

e wydtuzenie terminu przygotowania planu ogélnego gminy o 2 miesiqce, tj. do 31 sierpnia 2026. Wydtuzenie terminu
umozliwity zmiany dotyczqce terminu rozliczenia KPO, ktéry stanowi zrédto finansowania dziatan w zakresie wdrozenia
reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego. Wedtug informacji z Geoportalu.gov.pl na koniec
stycznia’26 plany ogdlne gminy uchwalito 18 miast i gmin, sq to Makédw Mazowiecki, Luzino, m. Plonsk, Chotcza,
Debowiec, Jejkowice, Pyskowice, Radzionkdéw, m. Siemianowice Slgskie, Opole, Tarnéw Opolski, Niemodlin,
m. Chojndéw, Poznan, Puszczykowo, Stawkdw, Murowana Goslina i Koszalin. Obecnie w Polsce jest 2479 gmin.

e ograniczenie w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy tylko dla oséb, ktére majg prawo do dysponowanic
nieruchomosciq na cele budowlane. Obecnie nie trzeba by¢ wiascicielem nieruchomosci ani posiadac innego tytutu
do dysponowania nieruchomosciqg, aby ztozy¢ wniosek o ustalenie warunkdéw zabudowy. Po nowelizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy bedzie wydawana zgodnie
z ustaleniami planu ogoélnego na okres 5 lat. Przy procedowanej teraz kolejnej nowelizacji resort rozwoju uznat, zgodnie
z opinig jednostek samorzqdu terytorialnego, ze celowe jest ograniczenie wydawania decyzji do wnioskodawcow
dysponujgcych prawem do terenu, tak, by stata sie ona rzeczywistym instrumentem procesu inwestycyjnego

Gléwnym celem reformy planowania i zagospodarowania przestrzennego wprowadzonej w 2023 jest stworzenie stabilnego
i przewidywalnego Kklimatu inwestycyjnego oraz przeciwdziatanie niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy na tereny
podmiejskie, zwtaszcza najwiekszych miast. Znowelizowana ustawa m.in:
(1) Wprowadza wymog opracowania i przyjecia przez gmine ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego,
okreslajgcego ogdlne zasady zabudowy na obszarze gminy; plan ogdlny gminy w randze aktu prawa miejscowego
musi by¢ uchwalony dla catego obszaru gminy, gminy obecnhie majg czas na jego uchwalenie do 30 czerwca 2026
(procedowane jest przediuzenie tego terminu do 31 sierpnia 2026).

(2) Naktada na inwestoréw obowiqzek realizacji dodatkowych przedsiewzie¢ na rzecz gminy przy realizacji nowych
projektéw zabudowy w celu m.in. ograniczenia rozwoju zabudowy mieszkaniowej bez wystarczajgcego wyposazenia
w ustugi (w tym tzw. osiedli tanowych).

(3) Okresla proces, w ramach ktérego zainteresowane strony mogqg uczestniczy¢ w opracowywaniu strategii i planéw
ogolnych w gminach.
Wdrozenie reformy jest jednym z zadan wspodtfinansowanych z KPO. Inwestycja obejmuje zapewnienie wsparcia technicznego
przy przygotowywaniu ogolnych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz szkolenia dla planistéw zaangazowanych
w opracowywanie planéw ogdlinych w gminach. Wobec braku realnych mozliwoéci zrealizowania wskaznika (przyjecie planu
zgodnego z wymogami nowego prawd przez 80% gmin) w lipcu 2024 przy rewizji KPO zmieniono parametry wskaznika — obecnie
jest to odsetek gmin, ktére przygotowaty i opublikowaty w BIP projekt ogdinego planu zagospodarowania przestrzennego.

Jednym z wazniejszych elementow nowej ustawy jest ograniczenie obszaru analizowanego do decyzji o warunkach zabudowy
(WZ). Zostalt okreslony maksymalny dopuszczalny zasieg obszaru analizowanego - wymagania dla nowej zabudowy bedqg
ustalane w oparciu o najblizsze sqgsiedztwo, a warunki zabudowy bedq ustalane tylko wtedy, gdy gmina uchwali plan ogdlny,
przewidujqcy potozenie dziatki w obszarze uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z nowelizacjg WZ bedag wygasac po 5 latach od
daty, w ktorej staty sie prawomocne (dotychczas byly bezterminowe). Pod koniec listopada’25 przediuzono obowigzywanie
dotychczasowej zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy - decyzje o warunkach zabudowy wydane w sprawach
wszczetych przed 16 pazdziernika 2025 nie podlegajg regule 5-letniego obowigzywania. Po 1 lipca 2026 (o ile termin ten nie
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zostatby wydtuzony zgodnie z procedowanym teraz projektem do 1 wrzesnia 2026) — do czasu uchwalenia planu ogdlnego
gminy inwestycje bedg mogty by¢ realizowane wytgcznie w oparciu o decyzje, ktdre zostaty wydane wczesniej i nie utracity mocy
lub w oparciu o obowigzujgce plany miejscowe.

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 ogdlnego do 30 czerwca 2026,
procedowany jest nowy termin - 31 sierpnia 2026) mogqg powodowac turbulencje na rynku gruntow w krétkiej i srednigj
perspektywie. Ograniczenie podazy gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq po przyjeciu przez gminy plandéw ogdlnych wg
nowych zasad moze spowodowac wzrost cen dziatek. Z drugiej strony duza pula pozwoleh na budowe, ktérg dysponujg
inwestorzy, przy wcigz wysokiej podazy mieszkan na rynku, tagodzi te potencjalng presje, ograniczajgc zakupy dziatek do tych
zawsze atrakeyjnych (dobrze potozonych, z uporzqgdkowanq sytuacjag prawng). Problemem stanie sie natomiast potozenie
czesci dziatek poza obszarem uzupetnienia zabudowy wskazanym w planie ogdlnym. Takie dziatki stracq charakter budowlany
i ich cena spadnie. Posiadanie takich dziatek w bankach ziemi deweloperdw (zakupionych na podstawie analizy chtonnosci
w innych warunkach) moze negatywnie wplyng¢ na rentownos¢ czesci projektéw deweloperskich.

Okres obowigzywania Ustawy z dnia 5 lipca 2018 o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqgcych zostat wydtuzony do konca czerwca 2026. Od 1 lipca 2026 lex deweloper przestanie obowigzywag,
a inwestorzy bedqg musieli juz korzystac z nowych rozwigzan, takich jak Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPl) wprowadzone
nowelizacjq ustawy o planowaniu przestrzennym w 2023.
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Materiatl zatwierdzit(a): Piotr Bujak

Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie 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 byly rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach. Informacje zawarte w Materiale nie mogqg by¢ traktowane jako
propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma swiadczenia pomocy prawne;j.
Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowig zapewnienia uzyskania okreslonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen
ktérychkolwiek instrumentéw finansowych. Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikaciji handlowej w rozumieniu Rozporzgdzenia 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 podmiotéw mogqg by¢ zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakcji finansowych, w tym zawartych na instrumentach
finansowych, ktérych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (danych i informaciji) wymienionych w Materiatach. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Swigtokrzyskiej 36, 00-116 Warszawa, zarejestrowana w Sqdzie Rejonowym dla miasta stotecznego Warszawy w Warszawie,
XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000026438; NIP: 525-000-77-38 REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony)
1250 000 000 PLN.
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