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Co bedzie trapi¢ deweloperdéw w najblizszych

miesigcach?

Co bedzie trapi¢ deweloperéw w naiblizszych miesiacach?

Branza mieszkaniowa stoi przed szeregiem nowych i tych juz istniejgcych
probleméw - od zmieniajacych sie trendéw rynkowych po braki w
dostepnosci gruntéw pod zabudowe i nowe rozporzadzenia. W jaki sposéb
wptyng one na funkcjonowanie catego rynku nieruchomosci? Jak planuja

radzi¢ sobie z nimi deweloperzy?

Brak gruntéw

Wedtug danych Eurostatu, Polska znajduje sie na drugim miejscu w klasyfikacji
panstw o najwiekszym wzroscie cen nieruchomosci w relacji r/r, liczac czas od
konca 2022 r. do konca Ill kw. 2023 r. Z naszym 9,3 proc. wzrostem wyprzedza
nas tylko Chorwacja z dwucyfrowym wskaznikiem - 10,9 proc. Mozna wymieni¢
kilka przyczyn takiego stanu rzeczy. Jedng z nich na pewno jest chroniczny brak
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg. To problem, ktéry moze zdefiniowad

obraz biezgcego roku w branzy nieruchomosci. Miejsc na nowe inwestycje
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brakuje, a na trudng sytuacje nie zareagowat dotychczas rzgd. W pazdzierniku
NIK wskazat, ze przez ok. trzy lata Krajowy Zasdb Nieruchomosci nie przeznaczyt
zadnej nieruchomosci na budownictwo mieszkaniowe. Wiele terenow, ktore
mogtyby by¢ wykorzystane na potrzeby budownictwa wielorodzinnego, zostaje
tym samym wyeliminowanych z obrotu. Wér6d ekspertéw opinie na temat
uwolnienia gruntéw sg jednak spolaryzowane. - Nie ma wqtpliwosci, ze brak
terenow pod zabudowe jest rzeczywistym wyzwaniem dla wszystkich interesariuszy
zwiqzanych z rynkiem nieruchomosci, jednak nieodpowiedzialne wdrozenie planu
L~uwolnienia gruntow” moze przyniesc wiecej szkody niz pozytku, a przy tym realnie
nie zwiekszy ilosci dostepnych mieszkari. Majgc to na uwadze, omawiamy w tej chwili
propozycje rozwiqzan, opartych na miedzynarodowych doswiadczeniach. Pokrdtce
gtowne pomysty polegajg na tym, by przy wykorzystaniu istniejgcych juz ustaw - tj.
.LEX Developer”,,Lokal za Grunt” oraz O finansowym wsparciu przedsiewziec
mieszkaniowych” - mozna byto w sposob odpowiedzialny spotfecznie i przestrzennie, a
przy tym niepowodujgcy wzrostu cen, uzyskac zwiekszenie podazy na rynku
mieszkaniowym. Takie rozwigzania pozwolityby szybko rozpoczqc¢ budowy na
terenach KZN przy jednoczesnym zapobieganiu zdarzeniom, jakie towarzyszyty nam
po wprowadzeniu kredytow 2%. Zwiekszytaby sie tym samym dostepnosc mieszkan
dla 0sob o srednich dochodach, ktérych nie stac na zaciggniecie kredytu hipotecznego

- méwi Tomasz Delowski z Tetnowski Development.

Materiaty budowlane wciaz drogie

Brak gruntéw to jednak niejedyny problem. Réwnie waznym czynnikiem, ktory
wptywac bedzie na funkcjonowanie branzy, jest wzrost cen materiatéw

budowlanych. Obecnie obserwuje sie wahania w zaleznosci od konkretnej grupy
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materiatowej - wedtug lutowego raportu PSB Handel dodatnia dynamika
sprzedazy byta udziatem pieciu grup towarowych, ujemna zas wystgpita w
pietnastu przypadkach. Liderem wzrostow pozostaje cement-wapno jako pozycja
najmocniej zwyzkujgca r./r. o blisko 12 proc., wyprzedzajgc farby, lakiery (+4
proc.) i chemie budowlang (+2 proc.) - Wahania cen materiatéw budowlanych
stanowiq istotny czynnik wptywajqgcy na rynek deweloperski, a dynamika sprzedazy w
roznych grupach odzwierciedla ztoZzonosc sytuacji. Cho¢ w poréwnaniu do roku
poprzedniego nastgpit spadek cen materiatow w kilkunastu segmentach, to w kilku
nadal odnotowywane sq wzrosty. Na uwage zastuguje zwtaszcza cement i wapno,
ktorych to ceny sukcesywnie rosngq i nic nie wskazuje na to, aby miato sie to zmienic w
najblizszym czasie. Wrecz przeciwnie mogq one jeszcze bardziej zdrozec, co moze
znaleZ¢ odzwierciedlenie we wzroscie kosztow budowy inwestycji - mowi Barttomiej

Rzepa z zarzadu spotki Rogala Development, inwestora osiedla Symbioza.
Zbyt szybkie zmiany

Kolejnym problemem jest kwietniowa nowelizacja warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie. Eksperci Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich sg zdania, ze w wyniku jej rychtego wprowadzenia nawet kilkaset
inwestycji moze w ogole nie powstac. W zamierzeniu nowe przepisy majg ukrocié
funkcjonowanie tzw. “patodeweloperki”, ale szybkos$¢ wprowadzenia ustawy i
koniecznos¢ btyskawicznego dostosowania sie do niej moze sprawi¢, ze finalnie
straci na tym caty rynek. - Cho¢ zamierzeniem jest ograniczenie
"patodeweloperki", skutki wprowadzenia nowych przepiséw mogg byc¢ bardziej
ztozone, niz oczekiwano. Jednym z problemow moze by¢ koniecznosc

utworzenia placu zabaw, co w niektérych warunkach, w szczego6lnosci w centrach
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miast jest bardzo problematyczne. Inng kwestig jest obowigzek odsuniecia
budynku 5 m od granicy dziatki, a nie jak byto do tej pory 4 m - méwi Grzegorz
Wozniak, prezes sp6tki Q3D Locum. - W obliczu juz alarmujgco niskiej podazy
mieszkan na rynku, ograniczenie liczby nowych projektéw moze doprowadzi¢ do
wzrostu i tak juz wysokich cen mieszkan, co dodatkowo pogtebi kryzys
mieszkaniowy. Dodatkowo pamietajmy o tym, ze kazda zmiana przepisow
powinna by¢ wprowadzana z uwzglednieniem rzeczywistego okresu
powstawania danej inwestycji, a wiec od momentu zakupu dziatki do rozpoczecia
budowy, czas ten trwa z reguty okoto 2 lata. W zwigzku z tym istnieje koniecznos$¢
rownowagi pomiedzy regulacjami majgcymi na celu poprawe standardéw
budowlanych a potrzebg zapewnienia ptynnosci rynku nieruchomosci oraz

dostepnosci mieszkan - dodaje
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