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Wstep

Drodzy Czytelnicy,

przedstawiamy Wam pierwszg edycje naszego raportu
dotyczgcego tematyki gruntdow pod zabudowe miesz-
kaniowg wielorodzinng. Analiza zostata przeprowadzo-
na dla najwiekszych miast Polski,

réwniez w podziale na dzielnice. Umozliwito nam to do-
ktadne zbadanie rynku i przedstawienie rozkfadu cen
gruntow w kazdym z analizowanych miast.

Wyniki przedstawione w publikacji zostaty wyliczone
w oparciu o dane transakcyjne, dla zakupéw dokona-
nych w 2017 roku. Wszystkie wyliczenia przeprowa-
dzono na podstawie faktycznie zawartych transakdji
sprzedazy gruntéw pod zabudowe wielorodzinng
w tym okresie.

W niniejszym raporcie ceny gruntdw pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng analizujemy w przeliczeniu
na 1 m kw. powierzchni uzytkowej mieszkalnej (PUM).
W naszej ocenie jest to jednostka bardziej miarodajna,
posiadajaca lepsze odzwierciedlenie w rzeczywistosdi,
niz 1 m kw. gruntu. To wiasnie w oparciu o $rednig cene
1 m kw. PUM oraz warunki zabudowy deweloperzy po-
dejmujg decyzje o zakupie dziatki, a takze szacujg przy-
szty zysk. W raporcie przeprowadzamy réowniez analize
minimalnego, maksymalnego i Sredniego udziatu ceny
gruntu w wartosci inwestycji, dla ktérych znalismy rze-
czywiste parametry zabudowy (PUM+PUU) i bylismy
w stanie okresli¢ docelowg ich warto$¢. Naszg publika-
Cje uzupetniamy takze warstwg tekstowg opisujgcg spe-
cyfike rynku gruntdw w kazdym z analizowanych miast.
Zapraszamy do lektury raportu. W przypadku pytan
lub checi uzyskania bardziej szczegdtowej analizy da-
nego tematu, a takze opracowania o innym zakresie,
zachecamy do kontaktu.
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PODSUMOWANIE SYFUAC]!
NA RYNKU GRUNTOW
POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Rekordowe wyniki sprzedazy mieszkan w wiek-
szosci miast sprawiajg, ze inwestorzy uruchamiaja
nowe projekty w zawrotnym tempie. Rosngce przy-
chody firm deweloperskich i tatwos$¢ pozyskania finanso-
wania przyczyniaja sie do wysokiej ptynnosci finansowej
spotek i sg dodatkowych bodzcem skfaniajgcym do in-
westycji i poszukiwan dziatek pod nowe projekty. Liczba
wydanych pozwolen na budowe w 2017 roku byta re-
kordowa, a duza liczba rozpoczetych projektéw wptywa
na zmniejszanie sie zasobow dostepnej ziemi. Zmusza
to deweloperéw do coraz bardziej intensywnych po-
szukiwan dziatek budowlanych. Pomimo bardzo wyso-
kiego popytu ze strony deweloperdw, w 2017 roku nie
zaobserwowalismy rekordowych wolumendw transakdji
gruntami. Poziom sprzedazy byt zblizony do roku 2016,
co wskazuje, ze deweloperzy majg coraz wieksze proble-
my z zakupem ziemi. Nie zaskakuje wiec fakt, ze ostat-
ni rok przyniost wzrosty cen gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng we wszystkich wiekszych
miastach Polski.

Dobra passa na rynku mieszkaniowym oraz
deficyt dziatek pod zabudowe przyczynity

sie do zakupéw gruntéw deweloperskich po
znacznie wyzszych cenach niz rok wczesniej.

Wzrost cen m kw. gruntu w przeliczeniu na PUM wahat
sie od 4% do nawet 20% w skali roku. Taka sytuacja
miata np. miejsce w todzi, gdzie wzrost srednich cen
byt najwiekszy z analizowanych miast wojewddzkich.
Rejony, gdzie od kilku lat ceny za grunty sg najwyzsze
w kraju, jak Warszawa czy Tréjmiasto (szczegdlnie So-
pot) nie zanotowaty tak duzych zwyzek cen m kw. grun-
tu w przeliczeniu na 1 m kw. PUM. W Warszawie $red-
nia cena m kw. PUM w 2017 roku wyniosta 1 900 zt
i byta 0 5% wyzsza w poréwnaniu z ubiegtym rokiem.
W Tréjmiescie za$ Srednia cena w tym samym okresie
osiggnetfa 4% wzrost r/r i poziom 1400 zt za m kw. PUM.
Obszary, na ktérych hossa na rynku deweloperskim
rozpoczefa sie nieco pézniej niz w stolicy, jak np. £édz,
Szczecin, czy peryferyjne rejony Poznania i Wroctawia
odnotowaty znacznie wieksze ozywienie na rynku nie-
ruchomosci gruntowych. Wzrosty Srednich cen grun-
tow w przeliczeniu na 1 m kw. powierzchni uzytkowej
mieszkalnej wynosity tam odpowiednio: 20% w todzi,
18% w Poznaniu, 12% we Wroctawiu, 10% w Krakowie
oraz 7% w Szczecinie. Na rynku wida¢ wiec wyrazny
trend podwyzki cen gruntdéw w miastach regionalnych,
w Slad za ostatnimi wzrostami cen w stolicy. Jednak po-
mimo duzych wzrostéw, $rednie ceny gruntéw w prze-
liczeniuna 1 m kw. PUM w todzi czy Szczecinie sg nadal
ok. 2-3 razy nizsze niz w Warszawie, a podaz gruntow
w tych rejonach jest nadal stosunkowo duza (np. w to-
dzi znaczna czes¢ zabudowy Srodmiejskiej jest wybu-
rzana pod nowe inwestycje).
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Koszt zakupu gruntu ponoszony przez dewelopera,
a takze koszt generalnego wykonawstwa sg istotny-
mi kwestiami wplywajgcymi na cene mieszkania, a co
za tym idzie na rentownos$¢ catej inwestycji. Inwestor, juz
na etapie zakupu dziatki, szacuje przyszly zysk z inwe-
stycji i okresla wysoko$¢ marzy, ktérg uzyska z danego
projektu. Dlatego, proces doboru odpowiednego terenu
jest niezwykle wazny. Malejgce w szybkim tempie zaso-
by wolnych gruntéw skfaniajg deweloperéw do zakupu
dziatek z zabudowg zdekapitalizowang, przeznaczo-
ng do rozbidrki, nierzadko z wadami (prawnymi, sro-
dowiskowymi). Na cene gruntu, ktérg deweloperzy sa
w stanie zapfaci¢ ma wptyw przede wszystkim: lokaliza-
cja, wstepowanie odpowiednich warunkéw zabudowy
oraz rodzaj samej inwestydji (np. duze inwestycje pozwa-
lajg wygenerowac wiekszy zysk, ze wzgledu na tzw. korzy-
Sci skali). Z tego powodu réznica miedzy maksymalnym
a minimalnym udziatem ceny gruntu w wartosci inwesty-
¢ji moze by¢ znaczna, a nawet dwukrotnie wieksza.

37%
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Rozpietosci udziatu ceny gruntu w wartosci inwestycji
w 2017 r. zawieraty sie w przedziale od 9 do ponad 30%.
Najwyzsze ceny za grunty w stosunku do wartosci in-
westycji deweloperzy ptaciliw Warszawie. Deweloperzy
czesto sg w stanie zaptaci¢ wysokie kwoty za grunty zlo-
kalizowane w centralnych dzielnicach Stolicy, poniewaz
przy duzym popycie na mieszkania, jaki obecnie obser-
wujemy, inwestycja w srodmiejskiej lokalizacji z pewno-
$cig zapewni odpowiedni zysk. Jedne z najmniejszych
réznic pomiedzy minimalnym a maksymalnym udzia-
tem cen gruntéw w wartosci inwestycji w 2017 roku
odnotowalismy w Szczecinie. Zdaje sie, iz deweloperzy
dobierajg tam grunty bardziej starannie i nie ulegaja
tak mocno presji cenowej, jak w stolicy. Dodatkowo, re-
latywnie wysoka podaz wolnych dziatek pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng nie powoduje tam nazbyt
czestego wystepowania transakcji o cenach znacznie
powyzej $redniej rynkowej.
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Sredni udziat ceny gruntu w wartosci inwesty-

cji w 2017 roku wzrést praktycznie we wszyst-
kich analizowanych miastach (oprécz Krakowa
i Szczecina, gdzie udziat byt identyczny, jak rok
wczesniej). Najwiekszy wzrost, bo az o 4 punkty pro-
centowe, nastgpit w Tréjmiescie i todzi . Sg to réwno-
czednie tez lokalizacje, ktdre zanotowaty w tym okresie

SREDNI UDZIAE
[%] CENY GRUNTU
POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA
WIELORODZINNA
W WARTOSCI
INWESTYCJl
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WARSZAWA KRAKOW

W Emmerson Evaluation spodziewamy sie,
ze ceny gruntéw pod zabudowe wieloro-
dzinng mieszkaniowa w najblizszej czasie
beda nadal rosty. W zwigzku z czym sadzimy,
Ze coraz czesciej na polskim rynku bedg sie
pojawiac inwestycje typu , brownfield”, wy-
korzystujace powtérnie tereny zabudowane,
gdzie rewitalizuje lub wyburza sie istniejaca
juz zabudowe. Z drugiej strony, ogélnopolscy
inwestorzy posiadaja , banki ziemi”, z kté-
rych zasobow beda korzystaé przez kolejne
kilka lat. Rynek zmierza w kierunku konso-
lidacji, tzn. coraz wieksza role prawdopo-
dobnie beda odgrywac firmy deweloperskie
posiadajgce wiasne spétki budowlane. Przy
rosngcych kosztach produkcji budowlanej,
takie przedsiebiorstwa beda w stanie wyge-
nerowa¢ mniejsze koszty zwigzane z budowg
inwestycji, niz firmy, ktére korzystajg z ze-
wnetrznego generalnego wykonawstwa.

TROJMIASTO

najwiekszy wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym.
Wida¢ wiec, ze deweloperzy chcgc utrzymacd swoj zysk
na dotychczasowym poziomie, musieli dokonac szyb-
kich podwyzek cen lokali. Niemniej jednak na rynkach
wszystkich wiekszych miast w perspektywie ostatnich
3 lat wida¢ tendencje wzrostowg $redniego udziatu cen
gruntu w wartosci inwestycji.

16%16% 15%
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Na stotecznym rynku terenéw inwestycyjnych

w sektorze mieszkaniowym obserwujemy bar-
dzo dobra koniunkture, jednakze podaz gruntéw
w Warszawie jest obecnie bardzo ograniczona.
Mate zasoby powierzchni inwestycyjnej sg najmocniej
odczuwalne w dzielnicach o gestej zabudowie, jak Sréd-
miescie, Ochota czy Praga-Ponoc. Sytuacja wyglada
nieco lepiej na terenach peryferyjnych dzielnic Warsza-
wy, takich jak Biatoteka lub tez rozlegtych, jak Mokotow.
Podaz gruntéw w stolicy jest niewielka takze ze wzgle-
du na mata liczbe uchwalonych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Obecnie jedynie
37% powierzchni Warszawy jest objete obowigzujgcy-
mi planami miejscowymi. Dostepno$¢ potencjalnych
gruntéw inwestycyjnych ograniczyta takze tzw. ustawa o
ochronie gruntéw rolnych, ktéra skutecznie zmniejszyta
obrét gruntami, na ktérych nie obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego oraz nie wy-
dano decyzji o warunkach zabudowy. Kolejnym czyn-
nikiem wptywajgcym na ograniczenie podazy gruntéw
inwestycyjnych jest tworzenie Krajowego Zasobu Nieru-
chomosci, gdzie majg znalez¢ sie grunty przeznaczone
pod budowe mieszkan w ramach programu Mieszkanie
Plus. W zwigzku z powyzszym, nastapito praktyczne cat-
kowite wstrzymanie sprzedazy przetargowej gruntow
nalezgcych do Miasta Warszawa lub spdétek z udziatem
Skarbu Panstwa.

Wsrdd najbardziej pozgdanych przez inwestorow
gruntéw mozna wskazac tereny wokét 11 linii metra.
Stad tez obserwujemy bardzo duzg aktywnos¢ dewelo-
peréow w zachodniej czesci Bemowa, okolicach Ronda
Daszynskiego (Wola), na Pradze-Pétnoc oraz Targéw-
ku. W ostatnim czasie zauwazamy réwniez duzg liczbe
transakcji gruntami na terenach poprzemystowych, ta-
kich jak okolice ul. Ktobuckiej na Ursynowie, tereny po
zaktadach Ursus, rejon ul. Instalatoréw na Wiochach
czy ul. Minskiej na Pradze-Potudnie.

Ograniczona podaz sprawia, ze obecnie w Warsza-
wie niezwykle trudno znalez¢ grunty ,czyste” i bez-
problemowe. Inwestorzy sg wiec zmuszeni rozwazac
nabycie dziatek z wadami prawnymi, zanieczyszczone
lub wymagajace regulacji sytuacji planistycznej. Zaku-
py te jednak odbywajg sie z odpowiednim dyskontem
za ,wady" terenu, co pozwala zachowa¢ odpowiednia
rentownos¢ inwestydji.

Z kolei grunty pozbawione wad i przygotowane pod
inwestycje, tj. posiadajgce prawomocne pozwolenie
na budowe, wyprzedajg sie natychmiast. Jednak ich
ceny o0siggajg bardzo wysokie poziomy, ogranicza-
jac marze deweloperéw do minimum. Zakupy po tak
wysrubowanych kwotach wymagajg duzego doswiad-
czenia i ostroznosci ze strony dewelopera, gdyz btedy
przy takiej inwestycji mogg by¢ niezwykle kosztowne.
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Ceny gruntdw w Warszawie sg bardzo zréznicowane
w rozktadzie przestrzennym. Najnizsze Srednie ceny
gruntow w przeliczeniu na 1 m kw. PUM wystepuja
w skrajnych dzielnicach miasta jak Biatoteka, Targéwek,
Ursus i wynoszg tam odpowiednio 1 050 zt, 1 200 1,
1 200 zt. Najwiecej za grunt deweloperzy muszg zapta-
ci¢ w dzielnicach: Srédmieécie (4 880 z/ m kw. PUM),
Mokotdw (2 600 zt/ m kw. PUM) oraz Ochota (2 500 zt/
m kw. PUM). Srednia cena dla Warszawy ksztaftuje sie
na poziomie 1 900 zt/ m kw. PUM.
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W Emmerson Evaluation przewidujemy, ze w naj-
blizszym czasie w Warszawie nadal widoczny bedzie
bardzo wysoki popyt na grunty ze strony dewelo-
peréw. Jednak ich niewielka podaz bedzie ogranicza-
ta liczbe notowanych transakcji i powodowata dalszy
wzrost cen. Sadzimy tez, ze na stotecznym rynku nadal
bedzie widoczne wypieranie starej zabudowy przemy-
stowej i zastepowanie jej nowymi obiektami, podobnie
jak dalszy wzrost znaczenia inwestycji w renowacje sta-
rych kamienic. Inwestorzy bedg musieli takze podgzac
za zmianami komunikacyjnymi w Warszawie. Poza Il li-
nig metra coraz wieksze zainteresowanie budzi¢ bedg
rejony Il linii metra prowadzgcej na Goctaw, Potudnio-
wej Obwodnicy Warszawy czy nowej trasy tramwajowe;
na Wilandw i Prage-Potudnie. Ograniczona podaz grun-
tow sprawi, ze nowe inwestycje zaczng pojawiac sie
w miejscach, gdzie do tej pory nie wystepowata zabu-
dowa wielorodzinna, jak np. w okolicach ul. Putawskiej
na pograniczu Ursynowa i Piaseczna, a takze w rejo-
nie Augustowka, w okolicy elektrocieptowni Siekierki,
w dzielnicy Mokotow.
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W 2017 roku mieszkania w Krakowie wyprzedawaty

sie szybciej niz rok wczesniej. Prawie potowa mieszkan
w nowych inwestycjach sprzedawata sie juz na po-
czatkowym etapie realizacji. Mimo rosngcych cen, po-
pyt utrzymywat sie na rekordowo wysokim poziomie,
co doprowadzito do zmniejszenia sie liczby mieszkan
w ofercie deweloperdéw i w duzym stopniu przetozyto
sie na koniecznos$¢ poszukiwania przez nich nowych
gruntéw inwestycyjnych. Wysoki popyt na grunty
i ich ograniczona podaz miata swoje odzwier-
ciedlenie w cenach. Srednia cena w przeliczeniu
na 1 mkw. PUM w 2017 roku w Krakowie wzrosta
0 10% w poréwnaniu do 2016 roku.
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19%

Krowodrza Nowa Huta

Powierzchnie sprzedawanych gruntdw o przeznaczeniu
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng zawieraty
siew bardzo szerokim przedziale od ok. 640 m kw. (grun-
ty pod zabudowe plombowg) do ponad 25 tys. m kw.
Srednia powierzchnia nieruchomoséci bedgcych w ob-
rocie wyniosta ok. 4 850 m kw., a Srednia cena jednost-
kowa w przeliczeniu na 1 m kw. PUM 1 650 zt/ m kw.
Najdrozsze grunty w przeliczeniu na PUM znajduja sie
na terenie dzielnicy Srédmieécie (2 250 z1), ale WYSO-
kie ceny ($rednio 1 500 z¢/ m kw. PUM) uzyskuje sie
réwniez za dziatki zlokalizowane w dzielnicy Podgdrze
(na obszarach Zabtocia). Najnizsze ceny gruntéw
w 2017 roku wystepowaty natomiast w dzielnicy Nowa
Huta (1 050 zt/ m kw. PUM).
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Stopien pokrycia miejscowymi planami zagospodaro-
wania przestrzennego w Krakowie wynosi prawie 53%
powierzchni miasta, a transakcje gruntami niezabudo-
wanymi pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzin-
ne stanowig znaczny udziat w strukturze obrotu na ryn-
ku nieruchomosci gruntowych. Z uwagi na dostepnos¢
dziatek zdecydowana wiekszo$¢ nabywanych w Krako-
wie gruntéw znajduje sie w czesci posredniej lub pery-
feryjnej miasta. Znacznie rzadziej notowane sg transak-
cje gruntami zlokalizowanymi w Scistym centrum.

Z uwagi na te niewielkg podaz gruntéw niezabudowa-
nych przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng,
réwniez w stolicy Matopolski inwestorzy czesto decydu-
ja sie na zakup gruntéw z zabudowa zdekapitalizowana.
Przyktadem jest chociazby Zabtocie w dzielnicy Podgo-
rze, ktére jest jednym z najdynamiczniej rozwijajgcych
sie rejonéw Krakowa. Na obszarach srédmiejskich taka
sytuacja czesto ma miejsce na terenie Grzegorzki, kto-
ra ze wzgledu na sgsiedztwo centrum miasta cieszy sie
duzg popularnoscig wsrdd deweloperdw.

W Emmerson Evaluation spodziewamy sie, ze ze
wzgledu na malejaca liczbe dziatek na terenach
srodmiejskich, nowe bloki coraz czesciej beda po-
jawiac sie w peryferyjnej strefie miasta. Atrakcyj-
na okolica Osiedla Europejskiego w dzielnicy Podgodrze
jest juz gesto zabudowana, ale w przypadku mozliwo-
Sci zakupu nowych terendw deweloperzy nie rezygnuja
z takiej okazji. Takze obszar Kliny-Zacisze, do tej pory
niecieszacy sie duzym zainteresowaniem z uwagi
na potozenie w peryferyjnej czesci miasta, zaczyna zy-
skiwa¢ na znaczeniu. Wspomniane tereny to tylko jed-
ne z licznych przyktaddéw dynamicznie rozwijajacych sie
rejonéw w granicach Krakowa. Przy wysokim popycie
na nowe mieszkania deweloperzy budujg praktycznie
na kazdej dostepnej dziatce gruntu przeznaczonej pod
zabudowe wielorodzinnag.
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RO MIA

Tréjmiasto jest od kilku lat jednym z najbardziej
intensywnie rozwijajacych sie rynkéw, na kté-
rym szczegbélng dynamike wzrostu odnotowuje
sie w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych.
Ma to przetozenie na dziatania deweloperdw na ryn-
ku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkanio-
wo-ustugowe. Odnotowywane w 2017 roku transakcje
obejmowalty przede wszystkim tereny potozone w stre-
fach posrednich oraz peryferyjnych aglomeradji, gdzie
podaz niezabudowanych gruntéw inwestycyjnych jest
najwieksza. Na obszarach srédmiejskich zauwazalny
jest wzrost popytu deweloperdw na nieruchomosci za-
gospodarowane zabudowg przeznaczong do rozbidrki,
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a takze objetg ochrong konserwatorsky. Taka nieru-
chomos¢ moze by¢ zmodernizowana tylko na warun-
kach okreslonych przez odpowiednie organy miejskie.
Opisany stan rzeczy jest wynikiem wysokiego stopnia
zurbanizowania terendw srodmiejskich i bardzo matej
podazy niezabudowanych gruntéw inwestycyjnych na
tych obszarach.

Wysoki stopiert zabudowy strefy Srédmiejskiej sprawia,
iz dziatalnos¢ deweloperdw przenosi sie na peryferyj-
ne obszary miast aglomeracji tréjmiejskiej. W ostatnim
czasie duzg aktywnos¢ inwestoréow w sektorze miesz-

kaniowo-ustugowym zauwazy¢ mozna przede wszyst-
kim w potudniowo-zachodnich dzielnicach Gdanska

1100

GDYNIA

18%

GDYNIA
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(Chetm, Ujescisko-tostowice, Jasien, Kokoszki). Z kolei
w Gdyni sg to dzielnice potozone wzdtuz Obwodnicy
Trojmiasta (Wielki Kack, Dabrowa, Chwarzno-Wicz-
lino) oraz obszary potozone przy poétnocnej granicy
miasta (Pogorze, Obtuze, Oksywie). Intensywna dzia-
talnos$¢ deweloperska na tych terenach sprawia, ze sg
one postrzegane jako coraz bardziej atrakcyjne przez
potencjalnych nabywcdw. Na wskazanych obszarach
w ostatnich latach réwnolegle do osiedli mieszkanio-
wych rozwijajg sie liczne punkty handlowo-ustugowe
oraz infrastruktura spoteczna.

W najwiekszym miescie wchodzacym w skiad Trojmia-
sta - Gdansku, dostepnos¢ gruntow jest zdecydowanie
najszersza. Ich Srednie ceny, w przeliczeniu na mozliwy
do zrealizowania PUM w tym miescie, wynoszg 1 150 zk.
W Sopocie za dziatke pod zabudowe mieszkalng wielo-
rodzinng trzeba zapfaci¢ srednio 2 350 zt/ m kw. PUM,
aw Gdyni 1 100 z/ m kw. PUM. Srednia cena gruntu
w przeliczeniu na 1 m kw. PUM dla catego Trojmiasta
wynosi 1 400 7, a Srednia powierzchnia sprzedawanych
dziatek wyniosta 11 500 m kw. Miastem, gdzie pokrycie
miejscowymi planami jest najwyzsze, jest Gdansk. Wy-
nosi ono tam prawie 65% catkowitej powierzchni, pod-
czas gdy w Sopocie jest to 57%, a w Gdyni jedynie 30%.
Nie dziwi wiec fakt, ze inwestycje realizowane sg tam
znacznie czesciej niz w pozostatych obszarach Tréjmiasta.

Trojmiasto, podobnie jak inne rejony Polski, charak-
teryzuje sie strefowym rozktadem cen, w zaleznosci
od atrakcyjnosci okolicy, w ktérej potozona jest dziat-
ka. Najwyzsze ceny jednostkowe 0siggaja grunty poto-
zone w srédmiejskich i centralnych obszarach miasta
Gdansk, jak Srédmiescie, Przymorze, Oliwa, Wrzeszcz,
Aniofki, Strzyza, w Gdyni (w rejonach Srédmiescie, Red-
towo, Dziatki Le$ne), a na obszarze Sopotu w sgsiedz-
twie pasa nadmorskiego. Ceny gruntdw potozonych
w posrednich i peryferyjnych obszarach Trojmiasta,
0 stabo rozwinietej infrastrukturze, jak peryferyjne
czesci obrebéw Mackowy, Szaddtki, Kokoszki, Wyspa
Sobieszewska w Gdansku oraz Chwarzno-Wiczlino
w Gdyni notujg juz od 20 do 40% nizsze ceny.
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Aktualnie najatrakcyjniejszymi obszarami dla dewelo-
perdw sg rejony w potudniowych i zachodnich dzielni-
cach Gdanska, np. obszar Mackowy w dzielnicy Chetm,
tostowice w dzielnicy Ujescisko-tostowice czy Szadot-
ki w dzielnicy Jasien. S3 to tereny, gdzie podaz nieza-
budowanych gruntéw jest jeszcze stosunkowo duza
i ceny dziatek inwestycyjnych sg najnizsze na tle cate-
g0 rynku tréjmiejskiego. Powstajg tam osiedla miesz-
kaniowe o charakterze ,sypialnianym”, ktére z uwagi
na relatywnie niskie ceny mieszkan przyciggaja mito-
dych ludzi. W Emmerson Evaluation zaktadamy,
ze duzy popyt ze strony deweloperdw w tych rejonach
bedzie sie utrzymywat gtdwnie ze wzgledu na wcigz
stosunkowo wysoki udziat wolnych gruntéw pod za-
budowe, a takze rozwdj infrastruktury drogowej, sie-
ciowej oraz handlowo-ustugowej.

Innym obszarem, na ktérym wida¢ wzmozony ruch
w branzy deweloperskiej, jest gdarskie Srédmiescie,
szczegolnie wschodnia czes¢ tej dzielnicy (na wschod
od Kanatu Mottawy). Aktualnie trwajg tez intensywne
prace budowlane na terenie Wyspy Spichrzéw, nowe
inwestycje powstajg takze w okolicy ulic Angielska Gro-
bla, Dtugie Ogrody, Dtuga Grobla. Atrakcyjnos¢ tej lo-
kalizacji, podyktowana gtéwnie bliskim sgsiedztwem
historycznej starowki Gdanska, powoduje, ze zakup
gruntéw w tych rejonach jest niezwykle pozadany przez
deweloperdw. Dodatkowo, we wschodniej czesci dziel-
nicy Srédmiescie w Gdansku wystepuje znaczna po-
daz gruntéw o charakterze poprzemystowym, ktére sg
przeznaczone do rewitalizacji i stanowig potencjalnie
atrakcyjne tereny inwestycyjne.

Inwestorzy poszukujgcy gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg na obszarze Tréjmiasta sg bardzo
aktywni, dlatego w Emmerson Evaluation prze-
widujemy, ze stosunkowo wysoki poziom cen na
tym rynku utrzyma sie. Spodziewamy sie, ze co-
raz czesciej obserwowaé bedziemy zakupy grun-
téw po cenach znacznie wyzszych od srednich
cen rynkowych, szczegélnie w najbardziej presti-
zowych obszarach aglomeracji.
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Transakcje gruntami niezabudowanymi pod bu-
downictwo mieszkaniowe wielorodzinne stano-
wia znaczny udziat w strukturze obrotu na rynku
nieruchomosci niezabudowanych we Wroctawiu.
W stolicy Dolnego Slaska deweloperzy najczesciej de-
cyduja sie na zakup gruntéw mniejszych, o powierzch-
ni do 5 tys. m kw. Transakcje terenami o powierzchni
od 5 tys. do 10 tys. m kw. zdarzajg sie nieco rzadziej,
a najrzadziej sprzedajg sie grunty najwieksze, o po-
wierzchni powyzej 10 tys. m kw. Wigze sie to z ograni-
czong podazg gruntdw w wiekszosci rejondw miasta.
Srednia powierzchnia sprzedanych dziatek w 2017 roku
wyniosta 6 490 m kw.
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Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego we Wroctawiu obecnie wynosi ok. 58%
powierzchni miasta. Podaz gruntow jest podstawowym
czynnikiem decydujacym o liczbie i czestotliwosci za-
wieranych transakcji w danej dzielnicy. Obecnie dewe-
loperzy pozyskujg gtéwnie tereny w dzielnicach stabiej
zurbanizowanych, o duzej dostepnosci gruntdw, jak
Fabryczna czy Psie Pole. W ostatnim czasie w tej cze-
$ci miasta mozna byto zanotowac transakcje gruntami
0 powierzchni nawet do 55 tys. m kw. (np. w rejonie
Oporéw w dzielnicy Fabryczna). Najbardziej pozadane
przez deweloperow sg tereny potozone w sasiedztwie
centrum oraz w poblizu rzeki Odry (gtéwnie rejony Po-
powice, Grabiszyn, Gadéw Maty w dzielnicy Fabryczna
oraz Kleczkéw, Rdzanka, Kartowice, Kowale w dzielnicy

[PLN/M KW. PUM] 1100——0
POD ZABUDOWE 850800
MIESZKANIOWA 800
WIELORODZINNA 600
2017 R. 20
Srednia dla dzielnicy 200
Srednia dla miasta .

Stare  Srédmiescie  Krzyki Fabryczna Psie Pole

16%

Fabryczna Psie

Pole
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Psie Pole). Ceny dziatek w tych obrebach sg tez wyraz-
nie wyzsze niz w pozostatej czesci dzielnic Fabryczna
i Psie Pole, gdzie $rednia cena 1 m kw. PUM wynosi od-
powiednio 850 zti 800 zt.

Znacznie nizszy poziom podazy w poréwnaniu z dziel-
nicg Fabryczna czy Psie Pole, mozna obserwowac
w Starym Miescie i Srédmiesciu. Ze wzgledu na niewiel-
ka powierzchnie tych dzielnic, a takze gestg zabudowe
wielorodzinng i handlowo-ustugowsa, sprzedaz gruntow
zdarza sie tu kilkukrotnie rzadziej. Jednakze, dewelope-
rzy sg w stanie zapfaci¢ bardzo wysokie kwoty za dziatki
zlokalizowane w $rédmiejskich obszarach Wroctawia.
Srednia cena gruntu w przeliczeniu na 1 m kw. PUM
w 2017 roku ksztattowata sie na poziomie 1 400 zt w dziel-
nicy Stare Miasto i 1 100 zt w dzielnicy Srédmiescie.

Atrakcyjna dla potencjalnych nabywcdéw jest rowniez
dzielnica Krzyki, powierzchniowo wieksza niz Stare Mia-
sto i Srédmiescie, ale wcigz potozona blisko centrum
miasta. Dlatego tez notowane tam ceny gruntéw sg
znacznie wyzsze niz w dzielnicy Fabryczna czy Psie Pole.
Srednia cena gruntu w przeliczeniu na PUM w dzielnicy
Krzyki ksztattuje sie na poziomie 1 000 zt/ m kw. Najbar-
dziej popularne rejony to osiedle Potudnie ze wzgledu
na bliskie sgsiedztwo Starego Miasta, a takze obreby
Klecina i Patrynice w okolicy Bielan Wroctawskich, gdzie
zlokalizowane jest tzw. ,zagtebie centréw handlowych”.

We Wroctawiu podobnie jak w innych miastach, coraz
czesciej nabywane sg grunty z zabudowg przeznaczo-
ng do wyburzenia. Wiele takich dziatek zlokalizowanych
jest w rejonie ulic Robotniczej, Goralskiej i Teczowej,
gdzie istniejgca zabudowa bedzie likwidowana kosztem
tworzenia nowych inwestycji mieszkalno-ustugowych.
Podobna sytuacja ma miejsce w rejonie ul. Poznanskiej,
gdzie w miejscu starych zabudowan magazynowo-biu-
rowych powstanie osiedle mieszkaniowe.

Obecnie rynek gruntéw pod zabudowe miesz-
kaniowg wielorodzinng we Wroctawiu jest bar-
dzo ,rozgrzany”, a ws$réd deweloperéw nie-
rzadko toczy sie walka o wolne dziatki. Z tego
wzgleduw Emmerson Evaluationspodziewamysie,
ze w stolicy Dolnego Slaska inwestorzy coraz
czesciej bedg spotykali sie z cenami mocno prze-
wyzszajacymi dotychczasowa Srednig rynkowa.

Szacujemy takze, ze w dalszym ciggu duzg popular-
noscig bedg cieszy¢ sie grunty potozone w granicach
dzielnicy Krzyki, jednak ze wzgledu na zmniejszajaca sie
podaz gruntow, wiekszos¢ transakdji bedzie dotyczyta
obrebow przy granicy miasta, takich jak Wojszyce i Ja-
godno. Przewidujemy, ze wzrost zainteresowania grun-
tami wsrdd deweloperdw bedzie rést takze w dzielni-
cy Fabryczna, gtdwnie ze wzgledu na nowe inwestycje
w infrastrukture (np. budowe obwodnicy Lesnicy, pla-
nowane linie tramwajowe), a takze istniejgce juz obiek-
ty, jak obwodnica Wroctawia, Stadion Migjski czy lot-
nisko. Ponadto, w dzielnicy Fabryczna tworzone jest
modelowe osiedle ,Nowe Zerniki” bedgce ciekawg al-
ternatywg dla masowego budownictwa mieszkaniowe-
go. ,Nowe Zerniki” to swego rodzaju ,miasto w miescie”
gdzie oprocz zabudowy mieszkaniowej znajdg sie tak-
ze przedszkole, szkota, dom seniora, osrodek kultury,

a takze punkty handlowo-ustugowe.
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Sytuacja na rynku poznanskim, nie rozni sie znacz-
nie od tej obserwowanej na innych rynkach miast
regionalnych. Ograniczona dostepnos¢ gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng
w centrum miasta, brak sprawdzonych infor-
macji dotyczacych mozliwosci inwestycyjnych
niektérych terenéw, np. z uwagi na brak planéw
zagospodarowania przestrzennego czy decyzji
o warunkach zabudowy (w Poznaniu plany miej-
scowe uchwalone sg jedynie dla 45% terenéw)
powoduje znaczne problemy w nabyciu dziatek
i wydtuzenie okresu przedinwestycyjnego.
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Grunwald

W ciggu ostatniego roku na terenie Poznania grunty pod

zabudowe wielorodzinng nabyto kilku nowych inwesto-
réw, ktérzy dotychczas nie inwestowali w tym miescie.
W stolicy Wielkopolski najwiecej gruntéw nabywanych
jest na wolnym rynku, jednak duzym zainteresowaniem
cieszg sie rowniez tereny, ktére mozna naby¢ w po-
stepowaniach przetargowych, organizowanych przez
Urzad Miasta. Zdecydowana wiekszos¢ kupowanych
terendw znajduje sie w czesci posredniej i peryferyjnej
miasta. Znacznie rzadziej notowane sg transakcje grun-
tami zlokalizowanymi w $cistym centrum.
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W przypadku gruntéw usytuowanych w strefie posred-
niej i peryferyjnej najwiekszg popularnoscia ciesza sie
grunty usytuowane na terenie dzielnic Nowe Miasto
(Zegrze, Chartowo i Rataje), Stare Miasto (Naramowice)
oraz dzielnicy Jezyce (Golecin i Jezyce).

Powierzchnie sprzedawanych dziatek o przezna-
czeniu pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
w2017 rokuzawieraty siewbardzo szerokim przedziale
od ok. 660 m kw. (grunty pod zabudowe plombowa)
do ponad 18 tys. m kw. (teren, na ktérym powstang
4 budynki wielorodzinne w dzielnicy Nowe Miasto,
obreb Zegrze). Srednia powierzchnia nieruchomosci
bedgcych w obrocie wynosita ok. 6 620 m kw. Najcze-
Sciej nabywane sg nieruchomosci o powierzchniach
z przedziatu 5-10 tys. m kw., czesto kupowane s3
réwniez grunty o przeznaczeniu pod zabudowe wie-
lorodzinng o powierzchniach do 5 tys. m kw. grun-
tu. Dziatki duze, o wielkosci powyzej 10 tys. m kw.
sprzedajg sie najrzadziej, poniewaz wystepujg jedynie
na obrzezach Poznania.

Srednia cena gruntu w Poznaniu w przeliczeniu na PUM
wyniosta 1 000 zt/ m kw. Dzielnice miasta charaktery-
zujg sie podobng odlegtoscig wzgledem centrum oraz
rozktadem przestrzennym cen (w kazdej dzielnicy wy-
stepuje strefa srodmiejska, posrednia oraz peryferyj-
na). Najdrozsze grunty w przeliczeniu na 1 m kw. PUM
znajdujg sie na terenie dzielnicy Stare Miasto, gdzie
Srednia cena wynosi 1 200 zt, ale wysokie ceny gruntow
wystepujg rowniez w dzielnicy Jezyce (Srednia 1 150 zt/
m kw. PUM), Wilda (Srednia 1 100 zt/ m kw. PUM) oraz
Grunwald (Srednia 1 000 z/ m kw. PUM). Najtansze
ceny gruntdw odnotowano w dzielnicy Nowe Miasto
(Srednia 950 zt/ m kw. PUM). Zrdznicowanie cenowe
pomiedzy poszczegdlnymi dzielnicami jest mniejsze niz
w innych najwiekszych miastach Polski.
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Z uwagi na fakt, ze na terenie Poznania jest co-
raz mniej wolnych terenéw przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinng (réwniez terenéw z za-
budowa zdekapitalizowang) i coraz trudnej ku-
pi¢ atrakcyjny teren pod inwestycje, w Emmer-
son Evaluation przewidujemy, ze ceny gruntéw
w najlepszych lokalizacjach beda systematycz-
nie rosty. Spodziewamy sie wzrostu zainteresowania
potencjalnych inwestoréw gruntami zlokalizowany-
mi w obrebie Naramowice, gdzie rusza budowa linii
tramwajowej majgcej usprawnic¢ skomunikowanie tego
rejonu z pozostatymi dzielnicami miasta. Wzrasta row-
niez zainteresowanie terenami dzielnicy Jezyce, gtow-
nie w obrebach Strzeszyn i Golecin, gdzie w dalszym
ciggu wystepujg duze mozliwosci inwestycyjne. Innym
przyktadem jest teren taciny w dzielnicy Nowe Miasto,
gdzie nadal zauwazalna jest duza podaz gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, a dobre sko-
munikowanie z centrum miasta oraz rozwinieta infra-
struktura (szkoty, przedszkola, przychodnie, tereny zie-
lone oraz zaplecze handlowo-ustugowe) czyni ten teren

dobrym miejscem pod rozwdj nowych inwestycji.
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tédz na tle pozostatych miast regionalnych cha-
rakteryzuje sie relatywnie duzg dostepnoscia
gruntéw pod inwestycje deweloperskie. Proinwe-
stycyjna polityka miasta, a takze coraz lepsza sytuacja
spoteczno-ekonomiczna wptynety na pojawienie sie
w miescie deweloperdow o zasiegu ogdlnopolskim i mie-
dzynarodowym, ktérzy do tej pory omijali ten rynek.
Pomimo jednego z najnizszych sposrdd polskich miast
stopnia pokrycia miejscowymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego (i niecate 20% powierzchni miasta),
nowe inwestycje w odzi pojawiajg sie coraz czesciej.

W 2017 roku w £odzi zaobserwowaliSmy jeden z najwyz-
szych wzrostéw cen mieszkant w Polsce na rynku pier-
wotnym. Wzrost ten nie przetozyt sie jednak na spadek
popytu na mieszkania, co jest dobrym sygnatem dla
deweloperdw. Niewgtpliwym atutem przyciggajgcym in-
westoréw do kodzi jest takze wykreowanie przez wiadze
nowych terendw inwestycyjnych w centralnych rejonach
miasta. Rewitalizacja kamienic, terenéw poprzemysto-
wych, a przede wszystkim projekt tzw. Nowego Centrum
todzi, s unikatowymi konceptami w skali kraju, ktérych
efekty sg juz widoczne w zmianie wizerunku $rédmiej-
skich terendw, ktére przez wiele lat byly niechlubng wi-
zytéwkg miasta. Najwieksze dotychczas zrealizowane
inwestycje deweloperskie, powyzej 100 mieszkan, po-
wstaty na terenach delegatur Polesie, Gérna, Widzew.
Wiele nowych inwestycji odnotowano takze w obrebie
Srédmiescia oraz w jego bliskim sasiedztwie.

EMMERSON &) EVALUATION

Relatywnie duza dostepnos¢ terendw inwestycyjnych

i nadal atrakcyjne ceny tddzkich gruntéw na tle ryn-
kéw innych najwiekszych polskich miast majg duze
znaczenie dla marz uzyskiwanych przez deweloperéw.
Taki stan zacheca inwestoréw do zakupu gruntow
w stolicy wojewddztwa todzkiego. Srednia cena grun-
tow w przeliczeniu na 1 m kw. PUM ksztattuje sie tu
na poziomie 600 zt. Odnotowana $rednia powierzch-
nia gruntéw bedacych przedmiotem transakdji sprze-
dazy w 2017 roku wyniosta ponad 2 200 m kw.

W ocenie Emmerson Evaluation, popyt na tereny inwe-
stycyjne w todzi bedzie skierowany przede wszystkim
w strone dzielnicy Srédmiescie i obszaréw potozonych
blisko centrum. Zmiana estetyki centralnej czesci mia-
sta bedzie zacheca¢ kupujgcych do zakupu mieszkan
w tej lokalizacji, a tym samym deweloperdw do realiza-
Cji nowych inwestycji.

W wybranych lokalizacjach w peryferyjnych re-
jonach miasta, w miare poprawy infrastruktury,
réwniez mozna spodziewac sie wiekszego popytu
na grunty pod inwestycje deweloperskie. Wieksze
planowane projekty na obrzezach todzi zlokali-
zowane beda m.in. na Ztotnie, ktére to, z uwagi
na liczne tereny zielone, jest jedna z atrakcyjniej-
szych lokalizacji w dzielnicy Polesie. W przysztosci
mozna spodziewac sie wiec kolejnych zakupéw
gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe w tym re-
jonie. W todzi nadal beda powstawac inwestycje pole-
gajgce na rewitalizacji obiektéw na terenach dawnych
fabryk, gdzie bardzo czesto tworzone sg przestrzenie
typu mixed-use tgczgce funkcje mieszkaniowg z ustugo-
wo-biurowa i kulturalng.
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Najwieksza dostepnos¢ gruntéw pod zabudowe miesz-
kaniowg wielorodzinng w Szczecinie wystepuje w dziel-
nicy Prawobrzeze, potozonej w potudniowo-wschod-
niej czesci miasta, za jeziorem Dabie. Ceny gruntéw sg
tam tez relatywnie niskie. Na nieco mniejszg, ale wcigz
wysoka dostepnos¢ dziatek deweloperzy mogg liczy¢
w dzielnicach Pétnoc i Zachdd, gdzie szczegdlnie eks-
ploatowane w ostatnim czasie tereny to osiedle Oséw
i Gumience w dzielnicy Zachdd oraz potudniowa czesc¢
osiedla Warszewo w dzielnicy Pétnoc.

Najmniejsza podaz gruntéw wystepuje w Srédmiesciu,
gdzie gesta, plombowa zabudowa powoduje, iz inwe-
storom ciezko jest pozyskac ,czysty grunt” pod zabudo-
we. Jedne z najbardziej atrakcyjnych terendw w obrebie
tej dzielnicy to rejony w okolicach ul. Raginisa, Dabrow-
skiego i Kusocinskiego.

Zauwazalng tendencjg na szczecinskim rynku nieru-
chomosci gruntowych jest czesciowe skierowanie po-
pytu na tereny podmiejskie. Potozone poza granicami
miasta dziatki, posiadajgce dobre potgczenie z centrum
sg interesujacy alternatywg dla deweloperdw poszuku-
jgcych terendw pod nowe inwestycje. Przyktadem takiej
lokalizacji jest miejscowos¢ Warzymice, potozona w kie-
runku pétnocnym od Szczecina, w powiecie polickim.

Zakup nieruchomosci gruntowych w Szczecinie obywa
sie czesto w drodze sprzedazy przetargowej gruntow
nalezgcych do Agencji Mienia Wojskowego. Najcze-
Sciej sg to tereny potozone na obrzezach miasta, za-
budowane obiektami stanowigcymi dawne koszary czy
magazyny. Takie zabudowania sg najczesciej przezna-
czane do rozbidrki, a deweloperzy z powodzeniem re-
alizujg na nich inwestycje mieszkaniowe.

Srednia cena gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinng w przeliczeniu na 1 m kw. PUM w Szcze-
cinie w 2017 roku ksztattowata sie na poziomie 750 zt
i wykazywata tendencje wzrostowg w poréwnaniu do
poprzedniego roku (wzrosta o 7%). Powierzchnia sprze-
dawanych gruntéw wahata sie w bardzo szerokim prze-
dziale - od 215 m kw. nawet do 27 tys. m kw. (grunt
przy ul. Cukrowej), $rednia wyniosta blisko 4 400 m kw.

Szczecin do niedawna byt miastem czesto pomijanym
przez najwiekszych deweloperdw. Dziatali tu gtownie
mniejsi, lokalni inwestorzy, niewiele byto ogdlnopolskich
firm. Coraz czesciej jednak, takze wieksi deweloperzy
wkraczajg na rynek stolicy wojewddztwa zachodniopo-
morskiego i realizujg tu swoje inwestycje. W Emmer-
son Evaluation przypuszczamy, ze w najblizszych
latach wraz z rozwojem rynku biurowego w Szcze-
cinie, a takze tworzeniem nowej infrastruktury
komunikacyjnej, w miescie bedzie pojawiaé sie
coraz wiecej inwestycji duzych firm. Prognozuje-
my réwniez, ze popyt na tereny inwestycyjne be-
dzie zwiekszat sie w dzielnicy Prawobrzeze, ktéra
do tej pory budzita mniejsze zainteresowanie in-
westoréw. W niedalekiej przysztosci planowana jest
tam Sie¢ Tramwajowa Prawobrzeze, ktéra lepiej skomu-
nikuje te dzielnice z zachodnig czescig miasta, co popra-
wi jej atrakcyjnos¢ pod katem inwestycji.
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