TERENY INWESTYCYJNE

RZECZPOSPOLITA, 14.02.2025, str.: 1

Run na dziatki budowlane trwa

Kilkunastu najwigkszych deweloperéw na rozbudowe bankéw ziemi moze przeznaczac kilka miliardow zt rocznie.

ANETA GAWRONSKA

obre tereny inwe-

stycyjne sa na

wage zlota. Zwiek-

szenie podazy

dzialek pod miesz-
kania obiecuje Ministerstwo
Rozwoju i Technologii. Resort
pokazal projekt tzw. ustawy
podazowej. Jednym z zalozen
jest uwolnienie ziemi rolnej
w miastach. Projekt trafil do
konsultacji.

Dzi$, jak mowi Andrzej Bie-
dronka-Tetla, czlonek zarzadu
spolki Atal ds. finansowych, na
rynku gruntow mieszkanio-
wych jest niewatpliwie drogo.
- W najwiekszych miastach,
jak Warszawa czy Krakow,
dzialek jest niewiele, a jesli sa,
to kosztich nabycia jest wyso-
ki, co sie przeklada i bedzie
przekladac na ceny mieszkan
- podkreéla.

Ziemia i okazje

Beda okazje? - Przekonamy
sie. Obnizkom cen moga
sprzyjac impulsy propodazo-
we, np. uwolnienie dzialek
z zasobow panstwowych czy
odrolnienia - méwi Andrzej
Biedronka-Tetla. - Procesy le-
gislacyjne sa w toku, a na ich
realne efekty trzeba bedzie
poczekac. Do tego dochodzi
reforma planistyczna. Zapo-
wiada si¢ raczej rok, ktory na
rynku gruntéw okreslilbym
mianem przej$ciowego.

Justyna Wilk, czlonkini za-
rzadu spolki Dom Develop-
ment, nie spodziewa sie, by
2025 rok przyniosl przelom
w dostgpnosci gruntéw pod
osiedla. - Nabycie atrakcyj-
nych dzialek w rozsadnej cenie
bedzie nadal duzym wyzwa-
niem - ocenia. - Oczywiscie,
moga sie pojawia¢ okazje. Je-
stesmy gotowi, aby z nich
skorzystac - zaznacza.

Dom Development pod ko-
niec 2024 r. mial bank ziemi
z potencjalem budowy ok. 20
tys. mieszkan, - W przyblizeniu
odpowiada to piecioletniej
sprzedazy - szacuje Justyna
Wilk. W 2024 r. Grupa Dom
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Development sprzedala 4269
lokali. - Nowe grunty kupuje-
my zzamiarem budowy miesz-
kanw mozliwie krotkim czasie.
Jednak to, kiedy budowa sie
rozpocznie, zalezy przede
wszystkim od sytuacji plani-
stycznej nieruchomosci i pro-
cedur administracyjnych, ktére
moga trwa¢ nawet kilka lat -
moéwi Justyna Wilk. - Cho¢
dzialamy na czterech rynkach,
z ktorych kazdy ma swoja spe-
cyfike, stosujemy podobng
strategie. Kazdy projekt rozpa-
trujemy indywidualnie, wy-
strzegamy sie zakupow w ce-
lach spekulacyjnych.

Bank ziemi Grupy Atal pod
koniec IIT kw. 2024 1. pozwalal
na budowe ok. 650 tys. mkw.
PUM (powierzchnia uzytkowa
mieszkan). W trzech pierw-
szych kw. ub.r. firmawydala na
dzialki 324 mln zl (ich poten-
cjal to 185 tys. PUM).

- Budujemy duzo mieszkari,
dazymy, by oferta byla szeroka
i zréznicowana, dost¢pna
w kazdej z o$miu aglomeracji,
w ktorych dzialamy - mowi
Andrzej Biedronka-Tetla. - Na-
szym strategicznym celem, co
zrozumiale w przypadku wiek-
szoéci deweloperow, jest konty-
nuowanie zakupéw dzialek.
Poziom tegorocznych wydat-
kow bedzie uzalezniony od sy-
tuacji na rynku dzialek i atrak-
cyjnosci ofert zaréwno pod
wzgledem cen, jak i takich para-
metrow jak wielkod¢, lokalizacja
i status dzialki (np. prawny).

Tl

Atal preferuje duze dziatki,
na ktorych mozna budowa¢
wieloetapowe osiedla. - Ale
inwestujemy tez w mniejsze
w perspektywicznych lokali-
zacjach - zaznacza Andrzej
Biedronka-Tetla. - Zwykle
dazymy do szybkiego rozpo-
czecia inwestycji, aby reinwe-
stowac srodki. Przygotowanie
sie do startu budowy moze
jednak zaja¢ ok. dwoch-
trzech lat, w zalezno$ci od
sprawnosci lokalnej admini-
stracji w procedowaniu
wnioskow czy tez wyzwan
zwiazanych z przygotowa-
niem dzialki.

Develia, jak podaje Karol
Dzieciol, czlonek zarzadu
spolki, ma bank ziemi, na
ktéorym mozna wybudowaé
13,5 tys. mieszkan (sa w tym
umowy przedwstepne na
grunty z potencjalem budowy
ponad 3,2 tys. lokali).

- Koncentrujemy si¢ nain-
westycjach w miastach, w kt6-
rych jestesmy juz obecni. To
Warszawa, Krakow, Trojmiasto,
Katowice, Poznan, E6dz i Wro-
claw, dostosowujac bank ziemi
do potencjalu danego rynku
- wyjasnia Karol Dzigciol. -
Nasze obecne zasoby gruntow
umozliwiaja prowadzenie in-
westycji w najblizszych
trzech- pigciu latach. Zgodnie
ze strategia sukcesywnie po-
wiekszamy bank ziemi, m.in. ze
srodkow pozyskiwanych
z dezinwestycji portfela ko-
mercyjnego - dodaje.

W tym roku Develia kupila
grunt w centrum Wroclawia,
na ktérym planuje budowe
akademika z ok. 600 pokojami.
- Pozwoli nam to na dywersy-
fikacje dziatalno$ci - mowi
Karol Dzieciot. - Kupili$my tez
dzialke inwestycyjna w Joze-
fowie. Nasza strategia zaklada
wyjécie poza granice najwigk-
szych miast. Aby zrealizowac
strategiczne cele na lata
2024-2028, planujemy na za-
kupy gruntéw i M&A (fuzje
i przejecia - red.) wydawac
$redniorocznie ok. 500 min zh

Osiedla duze i mate

Develia dazy do dywersyfi-
kacji gruntéw w banku ziemi.
- W naszym portfolio sa i jed-
noetapowe inwestycje, i wielo-
etapowe obejmujace lacznie
ponad 1 tys. mieszkan - mowi
Karol Dzieciol.

Matexi Polska koncentruje
sie na budowie osiedli w aglo-
meracji warszawskiej i krakow-
skiej. - Mamy grunty na ponad
3 tys. mieszkan. W tym dwie
flagowe warszawskie inwestycje
XYZ Place we Wlochach i Splot
Wola na Woli - wskazuje Piotr
Byrski z Matexi Polska. - Caly
czas pozyskujemy nowe dziatki.

W ubr. firma Matexi zainwe-
stowala prawie 200 mln zl na
dzialki na Mokotowie i Woli
w Warszawie i na krakowskim
Podgérzu Duchackim. - W tym
roku priorytetem bedzie in-

tensyfikacja prac nad uzyska-
niem pozwolen na budowe na
nabytych dzialkach, takze
w poprzednich latach - méwi
Piotr Byrski.

Bank ziemi firmy Cordia
Polska pozwoli na budowe ok.
3,2 tys. mieszkan, z czego po-
nad 2,4 tys. powstanie w War-
szawie, niemal 400 w Trojmie-
scie i po ok. 200 w Krakowie
iw Poznaniu.

Na jak dlugo wystarczq za-
pasy? - Tozalezy od lokalizacji
- mowi Tomasz Eapinski, pre-
zes i dyrektor zarzadzajacy
inwestycjami mieszkaniowymi
w spolce Cordia Polska. -
W Krakowie bank ziemimamy
juz na wyczerpaniu, a w War-
szawie wystarczy nam jeszcze
na cztery-pigé¢ lat. Chcemy
zwiekszy¢ skale dzialalnosci
w Polsce, dlatego planujemy
powiekszy¢ bank ziemi we
wszystkich miastach, w kto-
rych jestesmy obecni.

Firmy na zakupach

Z analiz portalu RynekPier-
wotny.pl wynika, ze notowani
na gieldzie deweloperzy
mieszkaniowi moga dyspono-
wac gruntami na ok. 150 tys.
mieszkan. Serwis podaje, ze
np. Robyg na swoich gruntach
moze wybudowac ok. 25 tys.
lokali, Dom Development - 20
tys., Murapol - 19 tys., Lokum
Deweloper - 11 tys., Archicom,
J.W. Construction - po ok. 10

tys., NDIDevelopment - 6 tys.,
Ronson - 4,5 tys.

Jaroslaw Jedrzynski, eks-
pert portalu RynekPierwotny.
pl, zaznacza, ze gros dzialek
najwiekszych deweloperéow
znajduje sie na siedmiu glow-
nych rynkach. Ale sa tez banki
ziemi w mniejszych miastach.

- Rekordzista pod tym
wzgledem - Murapol - ma
grunty w 19 lokalizacjach. Poza
gléwnymi rynkami - m.in.
w Lublinie, Czestochowie,
Kielcach, Toruniu, Bydgoszczy
czy Bielsku-Bialej - wylicza
Jedrzynski. Szacuje, ze zgro-
madzone zasoby najwiekszym
deweloperom wystarcza na
kilka lat, $rednio na cztery do
sze§ciu. - Wiekszo$¢ mniej-
szych firm ma grunty na rok do
dwoch lat dzialalnosci - méowi.

Ekspert podkresla, ze dewe-
loperzy zdecydowanie ,dystan-
suja sie od opinii 0 nabywaniu
dzialek na zapas”. - Ma to uza-
sadnienie w tym, ze od zakupu
parceli do momentu rozpocze-

% cia budowy uplywaja zazwyczaj

co najmniej trzy-cztery lata -
wyjasnia. - To okres potrzebny
na pozyskanie zgod, pozwolen,
warunkow zabudowy, czyli na
caly proces administracyjny.
Dlatego szybka zabudowa za-
kupionego gruntu jest niemoz-
liwa. Odpowiednio rozbudowa-
ny bank ziemi zapewnia firmom
duza elastycznos¢ w podejmo-
waniu kolejnych inwestycji.

Jedrzynski zaznacza, ze
najwieksi deweloperzy dyspo-
nujacy duzymi rezerwami go-
towki staraja sie ja jak najlepiej
zagospodarowa¢. - Drozejace
zroku na rok nawet o 20 proc.
grunty sa w ostatnich latach
bezkonkurencyjna lokata ka-
pitalu - ocenia. - Dlatego tez
run na dziatki pod mieszkania
trwa nieprzerwanie. Wysrubo-
wany popyt przy ograniczonej
podazy winduje ich ceny.

lle deweloperzy wydaja na
dzialki? - Dane mozemy tylko
szacowa¢ na podstawie dekla-
racji deweloperow. Np. Develia
zapowiada coroczny budzet na
inwestycje ziemskie rzedu 500
min zl w ciagu kilku najbliz-
szych lat - podaje Jedrzynski.
- Mozna przyjac, ze kilkunastu
najwigekszych deweloperow
mieszkaniowych bedzie prze-
znaczac narozbudowe bankow
ziemi w sumie kilka miliardéw
71 rocznie. Trudno oszacowac
warto$¢ wszystkich transakeji
nabycia gruntow przez cala

branze deweloperéw mieszka-
niowych. /o®
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