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Grunt to miec¢ plan

PODSUMOWANIE:

W 1h26 ceny dziatek budowlanych w najwiekszych miastach wg Bazy Danych
Evaluer wzrosty o ok. 10% r/r. Ceny transakcyjne gruntéw pod zabudowe
jednorodzinng w grupie stolic wojewddztw byly najwyzsze w Warszawie,
Wroctawiu i Poznaniu, a najnizsze w kodzi i Szczecinie. Wzrosty tez (ok.9% r/r),
ceny gruntu w powiatach graniczgcych ze stolicami wojewddztw.

W uktadzie wojewddzkim ceny transakcyjne gruntow pod zabudowe
jednorodzinng wg Bazy Danych Evaluer w 1h26 wzrosty o ok. 5% r/r. Wzrosty
wystqpity w wiekszosci wojewddztw — najsilniejsze byly w wojewddztwie
wielkopolskim, dolnoslgskim i slgskim. Cena m kw. gruntu ksztattowata sie
w granicach 69 -134 zt za m kw. W 8 wojewddztwach przekraczata 100 zt za
m kw. - najwyzsza byta w wojewddztwie Slgskim i mazowieckim, a najnizsza
w warminsko-mazurskim i podkarpackim.

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do 31 sierpnia 2026 gminy powinny przygotowac plan ogdliny
gminy (POG). Wedtug serwisu Geoportal Krajowy w ustawowym terminie POG
uchwality 792 gminy (32% gmin ogdtem), 5% gmin nie przystgpito jeszcze do
prac nad planem. Sposréd miast wojewddzkich uchwalone plany majqg
Poznan, Opole, Zielona Goéra, Gorzéw Wielkopolski, Olsztyn, Szczecin,
Biatystok, Torun, Bydgoszcz, Lublin i Wroctaw. Projekty plandw przedstawity
t6dz, Warszawa, Katowice, Gdansk i Kielce, natomiast Krakéw i Rzeszéw
dotychczas tego nie zrobity.

W nadchodzqgcych kwartatach prawdopodobnie utrzyma sie umiarkowana
tendencja wzrostowa cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowqg. Wraz
z pelnym wdrozeniem znowelizowanej ustawy o planowaniu wzrosto
znaczenie statusu planistycznego dziatki. Ograniczenie podazy gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowq po przyjeciu przez gminy POG moze spowodowac
wzrost cen dziatek. Jednoczesnie duza pula pozwolen na budowe, ktérg
dysponuja inwestorzy, przy nadal jeszcze wysokiej podazy mieszkan na
rynku, tagodzi te potencjalng presje. Problemem staje sie potozenie dziatki
poza obszarem uzupetnienia zabudowy wskazanym w planie ogdlnym - tracg
one charakter budowlany iich cena spadnie.
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Polski rynek gruntow znalazt sie w trudnym momencie. O wycenach gruntéw decydujqg juz nie tylko lokalizacja, dostepnosé
infrastruktury i potencjat inwestycyjny, ale takze w duzym stopniu regulacje dotyczqce planowania przestrzennego. Reforma
systemu planistycznego, ktéra w zatozeniu miata uporzgdkowaé zasady zagospodarowania przestrzeni i zwiekszy¢
przewidywalnos¢ procesow inwestycyjnych, w okresie przejsciowym stata sie zrédtem znacznej niepewnosci. Rynek elektryzujg
zaréwno opdznienia w uchwalaniu plandw ogdlnych, jak i ograniczenia mozliwosci uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy.
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Relatywnie niewielki odsetek gmin zakonczyt prace nad planami ogdlnymi, ktére maja wyznaczaé ramy przysziego
zagospodarowania ich obszaréw. W rezultacie znaczna czes¢ wiascicieli gruntdw i potencjalnych inwestoréw pozostaje
W zawieszeniu, nie wiedzqc, czy posiadane nieruchomosci zachowajg dotychczasowy potencjat budowlany. Jednoczesnie
ograniczenia dotyczgce uzyskiwania nowych warunkéw zabudowy zamykajg mozliwos¢ zabezpieczenia tego potencjatu
w dotychczasowym trybie. Dla czesci gruntéw oznacza to faktyczny paraliz rynkowy — trudno bowiem wycenic, sprzedac czy
sfinansowac nieruchomosg, ktorej przyszte przeznaczenie pozostaje niewiadomg.

Zmiany w planowaniu przestrzennym mogg prowadzi¢ do pogtebienia réznic cenowych miedzy nieruchomosciami
o uregulowanym statusie planistycznym a gruntami obcigzonymi niepewnoscig. W krétkim okresie premie cenowq dostang
grunty z jasno okreslonym przeznaczeniem przy jednoczesnym ograniczeniu obrotu pozostatymi nieruchomosciami.

W nhajwiekszych miastach ceny transakcyjne dziatek nadal rosng

Wedtug danych z Bazy Evaluer w 1h26 ceny dziatek pod zabudowe wzrosty o ok. 10% r/r, znaczqgco w Krakowie, Lublinie
i Wroctawiu, w kilku miastach (m.in. w Gdansku) notowano spadki. Ceny transakcyjne gruntdéw pod zabudowe jednorodzinng

Mediana ceny transakcyjnej m kw. gruntu pod zabudowe W grupie najwiekszych (od ok. 300 tys. mieszkancow) stolic

jednorodzinng w wybranych stolicach wojewédztw wojewoddztw byty najwyzsze w Warszawie, Wroctawiu, Gdyni
i Poznaniu, a najnizsze w kodzi i Szczecinie.

Warszawa;

903 Krakow; 505
1000

Ograniczona dostepno$¢ terendw pod zabudowe
mieszkaniowg w wielu najwiekszych miastach powoduje, ze
ceny gruntu w tych miastach sq kilkukrotnie wyzsze

Lublin; 402
%0 Wroclaw: 648 w poréwnaniu z lokalizacjami w powiatach graniczgcych
z centrami aglomeraciji (por. wykres). Znajduje to
Biailystok ; odzwierciedlenie w liczbie transakcji — udziat transakcji
331 £6dz; 292 dotyczqcych zakupu pod zabudowe jednorodzinng

w stolicach aglomeraciji stanowit ok. 6-9% ogotu transakciji
w  zespole aglomeracyjnym  (stolica  aglomeraciji
Gdarsk: 473 + otaczajgce je powiaty ziemskie).
Szezecin; 314 W grupie powiatéw sgsiadujgeych ze stolicami wojewddztw
w 1h26 ceny transakcyjne gruntow pod zabudowe
1:2? jednorodzinng wzrosty o ok. 9% r/r, przy czym skala wzrostu
byta silnie zréznicowana miedzy powiatami.

Gdynia; 647

Katowice; 458

Poznan; 614

Zrodio: Baza Danych Evaluer , PKO Bank Polski

Mediana ceny transakcyjnej m kw. gruntu pod zabudowe jednorodzinng w najwiekszych miastach i otaczajgcych je
powiatach
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Zrédio: Baza Danych Evaluer, PKO Bank Polski

W uktadzie wojewddzkim ceny transakcyjne gruntdw pod zabudowe jednorodzinng w 1h26 wzrosty o ok. 5% rfr. Wzrosty
wystgpity w wiekszosci wojewddztw — najsilniejsze byty w wojewddztwie wielkopolskim, dolnosigskim i slgskim. Niewielkie
spadki r/r cechowaty natomiast wojewddztwo warminsko-mazurskie i podlaskie.
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Cena m kw. gruntu pod zabudowe jednorodzinng ksztattowata sie w granicach 69 -134 zt za m kw., w 8 wojewddztwach
przekraczata 100 zt za m kw. (najwyzsza byta w wojewoddztwie slgskim i mazowieckim). Najnizszy poziom wystepowat
w wojewodztwach warminsko-mazurskim i podkarpackim (por. wykres).

Mediana ceny transakcyjnej m kw. gruntu pod zabudowe jednorodzinng wg wojewoédziw
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Zrodio: Baza Danych Evaluer, PKO Bank Polski
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Ceny ofertowe dziatek rekreacyjnych lekko rosty

Ceny ofertowe dziatek sq zréznicowane zaleznie od przeznaczenia dziatek. Najdrozsze sq dziatki komercyjne - mediana ich
ceny ksztattowata sie w 1h26 na poziomie ok. 219 zt za m kw. (+1,2% r/r). Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki budowlanej
w 1h26 wynosita 167 zt za m kw., a uzbrojonej — 179 zt. W obu przypadkach ceny ofertowe praktycznie nie zmienity sie. W 1h26
w dalszym ciggu lekko rosty ceny ofertowe dziatek rekreacyjnych, cena m.kw. takiej dziatki wynosita ok. 96 zt za m kw. (1,7%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.

Mediana ceny ofertowej m kw. dziatki wg typu dziatki
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Zrédto: PONT info Nieruchomosci, PKO Bank Polski

3|

Liczba pozwolen na budowe w 1h26 byta wieksza o 19% r/r,
co podtrzymywato tendencje wzrostowe cen ofertowych.
Wiekszy wzrost wystgpit w przypadku pozwolenh na
mieszkania deweloperskie (26% r/r), liczba pozwolen dla
indywidualnych inwestoréw wzrosta o 10% r/r, a ich udziat
zmalatdo 31% (-2, 7pp r/r).

Obserwowany wzrost liczby pozwolen na budowe ogdtem
wigze sie z poprawqg nastrojéow na rynku mieszkaniowym
w 1h26, moze tez by¢ wywotany niepewnosciq skutkow
nowelizacji ustawy o planowaniu przestrzennym z 2023,
ktora w petni weszia w zycie 31 sierpnia br. i wigze
mozliwosci zabudowy gruntu z zapisami planu ogdélnego
gminy. Inwestorzy mogli sie obawia¢ paralizu decyzyjnego
w gminach, ktére nie zdgzylty uchwali¢c planu przed
ustawowym terminem.

W kolejnych miesigcach utrzymat sie trend wzrostowy liczby
pozwolen na budowe — w okresie 1-3g26 wzrosta ona
o blisko 12% r/r (0 17% w przypadku deweloperéw, o 7% r/r
w przypadku indywidualnych inwestorow).
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Zmiana r/r cen ofertowych dziatek wg przeznaczenia
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Zrodto: PONT info Nieruchomosci, PKO Bank Polski

Bank ziemi uzupetniany na biezgco

Pozwolenia na budowe mieszkan w okresie 1-3q w latach
2024-2026
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Zrédto: BDL GUS, PKO Bank Polski

Zapisy ksiegowe firm deweloperskich (zagregowane dane dla PKD 41.1 ze sprawozdawczosci firm dla GUS) na koniec 1h26
wskazujg na wzrost banku ziemi deweloperdw r/r. W przypadku duzych (powyzej 49 osdb) deweloperdw zasoby ziemi byly
zblizone r/r, w przypadku mniejszych deweloperdw (zatrudniajgcych od 9 do 49 oséb) bank ziemi byt znaczgco wiekszy r/r
(o 55%). Dane te sugerujq, ze duze firmy, z wiekszym buforem ptynnosciowym i dtugoterminowymi strategiami, w 1h26
utrzymywaty dotychczasowq aktywnos¢. Natomiast mniejsze firmy w sytuacji sporej niepewnosci w ostatnich kwartatach
rozpoczety mniej projektow i ich bank ziemi wzrdst. Wzrost banku ziemi moze tez wskazywacé na wyzszg wycene wartosci dziatek

(efektrosngcych cen gruntdw).

Aktywnosc¢ deweloperow (PKD 41.1) wg zapiséw ksiegowych

dotyczgcych gruntéw
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Zrédto: GUS, PONT info, firmy o liczbie pracujgcych 9 i wiecej oséb; PKO Bank Polski

Generalnie atrakcyjne dziatki (z uporzadkowang sytuacja
prawng, okreslonym statusem planistycznym oraz dobrym
dostepem do infrastruktury) zwykle znajdujg nabywcow.
Wraz z peinym wdrozeniem znowelizowanej ustawy
o0 planowaniu wzrosto znaczenie statusu planistycznego
dziatki. Koszty planistyczne stajqg sie istotnym elementem
optacalnosci przedsiewziecia inwestycyjnego.

Duzi deweloperzy starajg sie utrzymywac odpowiedni bank
ziemi pod przyszte projekty w horyzoncie do 5 lat i na
biezgco go uzupetniaé. Czesto prowadzg wiasne dziaty
zakupu gruntéw, wspotpracujg tez z renomowanymi
posrednikami.  Gietldowi deweloperzy  mieszkaniowi
w raportach podsumowujgcych wyniki 1Th26 raportujg rézny
poziom aktywnosci w zakresie zabezpieczenia terendw pod
przyszte budowy, przykiadowo:

- Grupa Archicom na koniec 1h26 miata zabezpieczone
umowami przedwstepnymi tgcznie ok. 273,7 tys. m kw. pu.
Ostateczne wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest
ustalane na pézniejszym etapie przygotowania projektu, po
uwzglednieniu aktualnych dokumentéw planistycznych
i uzgodnien. W 1h26 spoltki zalezne od spdtki Archicom

zawarty umowy zakupu prawa wiasnosci (ew. uzytkowania wieczystego) nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowo —
ustugowq o tgcznym potencjale ok. 45,4 tys. m kw. pu. Deweloper sygnalizuje w raporcie potrocznym ryzyka zwigzane z duzg
konkurencjg na rynku gruntow, czasochtonnym procesem uzyskiwania pozwolen administracyjnych, a takze ograniczong
dostepnoscig terendw z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowd. Grupa Archicom dziata w Warszawie, Wroctawiu,

Krakowie, Poznaniu, £odzi i Katowicach.
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—  Grupa Echo Investment utrzymuje bank ziemi, ktéry zabezpiecza jej dziatalnos¢ na ok. 3-5 lat. Strategia Grupy zaktada
systematyczne poszukiwanie gruntdéw pod duze wielofunkcyjne projekty (ich udziat ma wzrasta¢ w catym banku ziemi
Grupy). Deweloper zaktada zakup nieruchomosci pod przyszite projekty w 7 najwiekszych miastach Polski (Warszawa,
Tréjmiasto, Wroctaw, Poznan Katowice, Krakéw i £6dz). Deweloper na koniec 1h26 miat w todzi i Krakowie projekty na
wczesnym etapie przygotowania na dziatkach pod zabudowe mieszkaniowq o tgcznej powierzchni 66,9 tys. m kw.
i potencjale 97,2 tys. m kw. PUM, dodatkowo w Poznaniu i Zabrzu w banku ziemi miat 84,47 tys. m kw. (pozostate grunty).

— Dom Development raportuje na koniec 1h26 dziatki w trakcie przygotowan inwestycyjnych oraz zabezpieczone (kupione
i kontrolowane, tj. zabezpieczone nabycie, ale przeniesienie wiasnosci i petna ptatnosc¢ odroczone do momentu uzyskania
niezbednych zgdd i decyzji administracyjnych) z potencjatem do wybudowania 18 995 lokali (17844 na koniec 1h25).
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, ostatnio wszedt na rynek
poznanski. Z uwagi na ograniczong dostepnos¢ terendw i wymogi zrownowazonego zagospodarowania realizuje coraz
wiecej projektdéw zwigzanych z rewitalizacjq przestrzeni miejskich.

—  Grupa Kapitatowa Atal na koniec 1h26 dysponowata bankiem ziemi pozwalajgcym na budowe ok. 9,5 tys. mieszkan, co
zabezpiecza jej dziatalnos¢ na ok. 4 lata. W ramach sukcesywnego uzupetniania banku ziemiw 1h26 deweloper przeznaczyt
na zakupy nowych gruntow (Katowice, Wroctaw, Gdansk) 53,6 min zt, co wg jego szacunkow pozwoli na realizacje projektow
deweloperskich o tgcznej pow. uzytkowej mieszkan na poziomie ok. 29 tys. m kw. Deweloper dziata w Krakowie, Wroctawiu,
Warszawie, Poznaniu, kodzi, Tréjmiescie, Szczecinie oraz aglomeracii Slgskiej. Realizuje tez projekty w Dreznie.

—  Marvipol Development informuje, ze w segmencie mieszkaniowym jego bank ziemi na koniec 1h26 zabezpieczat projekty
w budowie i przygotowaniu dla inwestycji o powierzchni uzytkowej 124 tys. m kw., z czego 58% 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 mozliwosciq nabycia kolejnych gruntéw zwigzane z silng konkurencjqg
skutkujacg wysokimi cenami gruntow, czasochtonnym procesem uzyskiwania zgdd, a takze ograniczong dostepnosciq
terenéw z odpowiedniq infrastrukturg.

— Develia na koniec 1h26 dysponowata gruntami pozwalajgcymi na budowe 17,6 tys. lokali. W 1h26 przeznaczyta 174 min zt
na zakup gruntéw pod realizacje 1,6 tys. mieszkan. W 1926 Develia zawarta tez umowe przedwstepng dotyczgcq zakupu
Stoczni Cesarskiej od belgijskich deweloperéw Alides i Revive, wartos¢ transakciji jest szacowana na ok. 550 min zt. Projekt
Stocznia Cesarska w Gdansku z dokumentacijq i pozwoleniami na budowe wydanymi dla czesci terenu powieksza bank
ziemi dewelopera - przewiduje zabudowe wielofunkcyjng (w tym co najmniej 3 tys. mieszkan). W 1h26 Grupa miata 7,6 tys.
mieszkan w projektach mieszkaniowych w przygotowaniu (pozostajgcych w banku ziemi). Strategia dewelopera na lata
2024-2028 zaktada systematyczne uzupetnianie banku ziemi srednio pod 4-letnig sprzedaz. Develia dziata w Warszawie,
Wroctawiu, Krakowie, Gdansku, Gdyni, todzi, Katowicach i Poznaniu, konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji
lokalizacji inwestycji.

—  GK Murapol na koniec 1h26 raportowata aktywny bank ziemi pod budowe 19,2 tys. lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej
808,8 tys. m kw. Portfel projektéw w przygotowaniu w banku ziemi obejmowat 12,4 tys. lokali o fgcznej powierzchni uzytkowej
521,3 tys. m kw. Murapol realizuje obecnie projekty (w budowie lub przygotowaniu) w lokalizacjach na terenie catej Polski
(Bydgoszcz, Torun, Gdansk, Gdynia, Wroctaw, Katowice, Sosnowiec, Tychy, Gliwice, Siewierz, Czestochowa, Bielsko-Biata,
Krakoéw, Wieliczka, Lublin, £6dz, Warszawa).

— Ronson Development na koniec 1h26 dysponowat gruntami pozwalajgcymi na realizacje ok. 5,3 tys. mieszkan, czesc 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 1h26 miat rezerwe terenowq o powierzchni 75,7 ha — sq to grunty, dla ktérych Grupa nie
dysponuje pozwoleniem na budowe lub ktére nie sg objete Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego.
Deweloper prowadzi prace przygotowawcze oraz planistyczne dla tych terendw. Grupa selektywnie podchodzi do nowych
zakupow. W 1h26 spoétka nie nabywata nowych gruntéw, w sierpniu 2026 zakupita we Wroctawiu nieruchomos¢ gruntowq
o powierzchni 0,04 ha za 1,2 min zt. Deweloper dziata we Wroctawiu i Krakowie.

Przytoczone informacje od deweloperdw 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 nakladoéw na grunty.

Praktykowanymi rozwigzaniomi w sytuaciji problemu braku atrakcyjnych dziatek pod zabudowe mieszkaniowqg sg m.in.:
(a) projekty na rewitalizowanych terenach w duzych miastach, budowa osiedli mieszkaniowych na terenach po centrach
handlowych i starych biurowcach; (b) konsolidacja, ktéra przez przejecia banku ziemi pozwala przyspieszy¢ inwestycje;
(c) zakupy gruntéw kontrolowanych, ktére przyspieszajq czas realizacji - przy zabezpieczeniu nabycia gruntu przeniesienie
wiasnosci i petna ptatno$¢ ceny zakupu sg odroczone do czasu uzyskania koniecznych zgdd i decyzji administracyjnych;
(d) zakup duzych terendéw z przeznaczeniem wielofunkcyjnym, w przypadku ktérych jest mniejsza konkurencija; (e) realizacja
projektéw w strefie podmiejskiej pod warunkiem dobrej dostepnosci komunikacyjnej.
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Wdrozone zmiany regulacyjne ograniczg potencjat zabudowy czesci dzialek

Zgodnie z ostatnig nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym waznos¢ dotychczasowych studiow
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zostata wydtuzona do 31 sierpnia 2026, dzieki czemu gminy
zyskaty wiecej czasu na przygotowanie plandéw ogdlnych gminy, do ktérych zobowiqgzuje je gruntowna nowelizacja tej ustawy
z wrzesnia 2023. Wedtug danych serwisu Geoportal Krajowy w ustawowym terminie Plany Ogdlne Gminy (POG) uchwality 792
gminy (32% gmin ogdtem), 5% gmin nie przystgpito jeszcze do prac nad planem. Sposréd miast wojewddzkich uchwalone plany
majg Poznan, Opole, Zielona Goéra, Gorzéw Wielkopolski, Olsztyn, Szczecin, Biatystok, Torun, Bydgoszcz, Lublin i Wroctaw.
Projekty plandéw przedstawily £6dz, Warszawa, Katowice, Gdansk i Kielce, natomiast Krakdw i Rzeszéw dotychczas tego nie
zrobity.

Od 1 wrzesnia 2026 w gminach, w ktorych nie uchwalono planu ogdlnego, pozwolenie na budowe mozna otrzymac jedynie dla
obszardw, dla ktérych jest uchwalony Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzeni (MPZP). Dla terendw nieobjetych MPZP,
samorzqdy przestang wydawac decyzje o warunkach zabudowy do czasu uchwalenia POG. Jedynie, gdy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy zostat ztozony przed 31 sierpnia 2026, procedura bedzie przebiegac¢ na starych zasadach.

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. wprowadzita:

(1) Planogdiny gminy (POG), akt prawa miejscowego, ktéry zastepuje studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowdania
przestrzennego. POG ogdlny ma stanowi¢ schemat zagospodarowania przestrzeniq i by¢ wigzqcy dla zintegrowanego
planu inwestycyjnego (ZPl) i decyzji o warunkach zabudowy. W planie ogdélnym gmina obligatoryjnie okresla strefy
planistyczne (14 rodzajow stref) i gminne standardy urbanistyczne, a nieobowigzkowo obszary uzupetnienia zabudowy
oraz obszary zabudowy srédmiejskiej. Nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowq mozna wyznaczac jedynie wtedy, gdy
rezerwy terendw wyznaczonych w obowiqzujgcych planach miejscowych oraz luki w zabudowie nie zapewniq
zaspokojenia przewidywanych potrzeb w zakresie zabudowy mieszkaniowej. Bez POG gmina nie moze wydawac nowych
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub o warunkach zabudowy.

(2) Zintegrowany plan inwestycyjny (ZPl) oraz umowe urbanistyczng; docelowo ZPI zastgpi uchwate o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, uchwalang przez rade gminy. Z ZPI nieodtqgcznie jest zwigzana umowa urbanistyczna (zawierana w formie
aktu notarialnego), w ktorej inwestor zobowigze sie do realizacji inwestycji uzupetniajgcej na rzecz gminy. Obowigzek
realizacji dodatkowych przedsiewzie¢ na rzecz gminy przy realizacji nowych projektow zabudowy ma na celu m.in.
ograniczenie rozwoju zabudowy mieszkaniowej bez wystarczajgcego wyposazenia w ustugi (w tym tzw. osiedli tanowych).

(3) Nowe zasady dotyczgce decyzji o warunkach zabudowy. Ustawa okresla maksymalny dopuszczalny zasieg
analizowanego obszaru - wymagania dia nowej zabudowy bedg ustalane w oparciu o najblizsze sqgsiedztwo,
a warunki zabudowy bedq ustalane tylko wtedy, gdy gmina uchwali plan ogdlny, przewidujgcy potozenie dziatki
w obszarze uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z nowelizacjg WZ wygasajg po 5 latach od daty uprawomocnienia
(dotychczas byly bezterminowe). W grudniu 2025 przediuzono obowigzywanie dotychczasowej zasady wydawania
decyzji o warunkach zabudowy w sposéb bezterminowy - decyzje o warunkach zabudowy wydane w sprawach
wszczetych przed 16 pazdziernika 2025 nie podlegajg regule 5-letniego obowigzywania. Po 1 wrzesnia 2026 — do czasu
uchwalenia POG inwestycje bedg mogty by¢ realizowane wylqcznie w oparciu o decyzje, ktére zostaly wydane wczesniej
i nie utracity mocy lub w oparciu 0 obowigzujgce plany miejscowe.

Reforma powoduje duze zrdznicowanie warunkéw inwestowania w poszczegdlinych gminach zaleznie od zaawansowania
uchwalonych dokumentéw planistycznych i okreslonych w nich mozliwosci czy parametrow zabudowy. Niepewnosé co do
mozliwosci zabudowy gruntdéw po zmianach wprowadzonych w znowelizowanej ustawie o planowaniu przestrzennym i ryzyko
paralizu decyzyjnego (gdy gmina nie zdgzyta uchwali¢ POG do 31 sierpnia 2026) mogag powodowac¢ turbulencje na rynku
gruntéw.

Ograniczenie podazy gruntow pod zabudowe mieszkaniowq po przyjeciu przez gminy planéw ogdlnych wg nowych zasad moze
powodowac wzrost cen dziatek. Jednoczesnie duza pula pozwolen na budowe, ktdorg dysponujq inwestorzy, przy nadal jeszcze
wysokiej podazy mieszkanh na rynku, tagodzi te potencjalng presje, ograniczajac zakupy dziatek do tych zawsze atrakcyjnych
(dobrze potozonych, z uporzgdkowang sytuacijq prawng i statusem planistycznym).

Problemem staje sie potozenie dziatki poza obszarem uzupetnienia zabudowy wskazanym w planie ogolnym. Takie dziatki tracq
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 rentowno$¢ czesci projektdéw deweloperskich.

Od 1lipca 2026 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszqcych- tzw. specustawa mieszkaniowa, przestata obowigzywad, a inwestorzy muszqg korzystac¢ ze Zintegrowanych
Plandéw Inwestycyjnych (ZPIl) wprowadzonych nowelizacjg ustawy o planowaniu przestrzennym w 2023. Postepowania wszczete
przed 1 wrzesnia 2026 mogq by¢ kontynuowane na podstawie przepisdw przejsciowych.
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Wskaznik koniunktury w budownictwie mieszkaniowym Koszty budowy mieszkania
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak

Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Material”) 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 moga by¢ traktowane jaoko
propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentow finansowych, ustuga doradztwa inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma swiadczenia pomocy prawne;.
Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania okreslonych wynikow jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen
ktorychkolwiek instrumentow finansowych. Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji 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 wymogoéw
organizacyjnych i warunkow prowadzenia dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ 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 informacji) wymienionych w Materiatach. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka
Akceyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Swietokrzyskiej 36, 00-116 Warszawa, zarejestrowana w Sqdzie Rejonowym dla miasta stolecznego 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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