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Deweloperzy

budujg juz od 25 lat

ANDRZEJ PRAJSNAR
ekspert portalu RynekPierwotny.pl

1993 r. spditki deweloperskie oddaly
do uzytku pierwsze mieszkania
— wynika z danych GUS. Budowa
tych lokali zaczela sie 2-3 lata
wcze$niej. Zatem mozna przyjac, ze polscy
deweloperzy buduja juz od ¢wierc¢wiecza.
Ten jubileusz jest dobra okazja do podsumowari.

Warto zwrdci¢ uwage, ze do poczatku minionego
dzi iolecia dewel li mniej

gciolecia perzy
mieszkan niz krajowe spétdzielnie.
Dopiero w 2001 r. sytuacja sie zmienita.

Przez kolejne lata inwestycyjna aktywnosé
spdldzielni byla coraz mniejsza. Obecnie na kazda
z takich instytucji przypada tylko jeden
ukoriczony lokal. Budowa mieszkan dla
spoldzielcow jest sporadyczna, a inwestycje

w systemie deweloperskim prowadzi zaledwie

1-2 proc. wszystkich spotdzielni.

Lata 2005-08 byty zdecydowanie najlepsze

dla deweloperow, jednak ze wzgledu na

czas realizacji inwestycji (Srednio 2 lata)

liczba oddanych mieszkan (okoto 72 300)
pobili rekord dopiero w 2009 r. Po rynkowych
zawirowaniach liczba ukoriczonych lokali

ustabilizowala sie na poziomie okoto 60 tys. rocznie.

Trzeba jednak pamigtac, Ze ostatnie cwiercwiecze
uptyneto pod deficytu mieszkanioweg,

W nastepnych 25 latach kluczowe znaczenie
bedzie miata demografia. Juz na poczatku
kolejnej dekady sektor deweloperski zacznie
odczuwac skutki niekorzystnych zmian.

Stana si¢ bardzo odczuwalne za 10-15 lat.
Zgodnie z do$¢ ostrozna prognoza GUS-u
udzial Polakéw w wieku 32-46 lat zmniejszy sie
z 24 proc. (2020 1.) do 16 proc. (2040 1.).
Negatywne zmiany beda widoczne réwniez

w miodszych grupach wiekowych. Do 2040 r.
gwaltownie wzrosng obcigzenia pracujacych
Polakéw zwiazane z opieka zdrowotna

i emeryturami. Obecnie na 1 tys. oséb potencjalnie
zdolnych do pracy (18-65 lat) przypada 206
emerytow. W 2040 r. tych drugich bedzie

dwa razy wiecej.

Wielu inwestorow juz zdaje sobie sprawe,

Ze przetrwanie na rynku bedzie wymagato
dostosowania oferty do mozliwosci nabywcow.
Dlatego coraz wieksze zainteresowanie w branzy
deweloperskiej budza m.in. koncepcje budowy
,tanich” osiedli dla senioréw (z zapewniona opieka
pielegniarska). Na razie wydaje sie, ze deweloperzy
maja wieksza $wiadomos¢ nieuchronnych zmian
niz krajowi politycy. (aco]

’ W nastepnych 25 latach
kluczowe znaczenie bedzie

miata demografia. Juz na poczatku

kolejnej dekady sektor deweloperski

zacznie odczuwac skutki niekorzystnych
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Mieszkaniowk

czeka rewolucj

Prognoza Wedlug GUS w 2050 . co drugi
mieszkaniec polskich miast bedzie miat

wiecej niz 50 lat
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Polacy sa jednym z najszybciej starzejacych
sie spoleczenstw w Europie. Do 2050 r.
liczba naszych rodakéw zmniejszy sie
0 4,5 mln, przy tym co druga osoba
bedzie miata wiecej niz 50 lat. Wedlug
przewidywan portalu RynekPierwotny.
pl, popyt na kredyty mieszkaniowe
W 2040 r. bedzie mniejszy przynajmniej
0 25-30 proc., a liczba transakeji na ryn-
ku mieszkaniowym spadnie co najmniej
o 15 proc.

Demografia a nieruchomosci

Zmiany demograficzne wplyna na caly
rynek nieruchomosci, a zwlaszcza rynek
pierwotny, ktéry obecnie przezywa roz-
kwit. Wedtug danych GUS 2014 r. byt naj-
lepszym od kryzysu w nieruchomosciach
mieszkaniowych. Do uzytku oddano po-
nad 4 proc. lokali wiecej rok do roku,
a wyniki sprzedazy nowych mieszkarn
byly lepsze srednio o 20 proc. w poréw-
naniu z analogicznym okresem w roku
poprzednim. Klientami sg przede wszyst-
kim mlode malzenstwa i single, m.in.
przedstawiciele wyzu demograficznego
zlat 80. XX w. Za kilkanascie lat sytuacja
sie odwrdci, a polski rynek nieruchomo-
$ci mieszkaniowych wyhamuje.

— Zmiany demograficzne z pewnoscig
bedg trudnym testem dla deweloperéw.
Branza, ktéra mocno rozrosla sie w mi-
nionej dekadzie, juz za 5-6 lat odczuje
spadek popytu. Mozna oczekiwac, ze po
2020 . jeszcze wiecej firm skoncentruje
dzialalno$¢ w metropoliach. To zaostrzy
konkurencje i wywola spadek marz dewe-
loperskich. W warunkach coraz wiekszej
presji cenowej i popytowej zysk osiagna
tylko najbardziej dynamiczni inwestorzy
— uwaza Andrzej Prajsnar, analityk portalu
RynekPierwotny.pl.

Zdaniem eksperta, takie tendencje spo-
feczne moga wplynac¢ na spadek popytu
na nowe mieszkania. Przez kolejne 25
lat bardzo wyraznie zmniejszy sie udziat
ludnosci w wieku od 32 do 46 lat (spadek
z 22 do 16 proc. populacji kraju). Wedlug
danych BIK osoby z tej kategorii wiekowej
sa najbardziej aktywnymi kredytobiorca-
mi i odpowiadajg za ponad polowe po-
pytu na kredyty hipoteczne. Do 2040 r.
skurczy sie réwniez odsetek obywate-

Prognozowane zmiany w strukturze wiekowej Polski

» Liczba ludnosci 2015-40 (koniec roku)
Liczba oséb w wieku: I ponizej 18 lat
40 [min os6b]

18-31 lat

32-46 lat 47-65 lat powyzej 65 lat

32

24

16

li z grupy wiekowej 18-31 lat (z 20 do 14
proc.). Zmniejszenia tych dwoch grup wie-
kowych (18-31, 32-46) nie zrekompensuje
nawet wzrost liczby os6b w wieku 47-65 lat
(z 26 do 30 proc. populacji), poniewaz ich
udzial w popycie na kredyty hipoteczne
i mieszkania jest prawie zerowy.

— Na rynku bedzie poglebial sie kontrast
— z jednej strony mogg sie pojawiac tan-
sze projekty odpowiadajace mozliwosciom
finansowym oséb starszych, a z drugiej
— doskonale wyposazone kameralne osie-
dla w wysokim standardzie przeznaczone
dla najbardziej wymagajacych klientow
— twierdzi Jakub Zagorski, dyrektor sprze-
dazy i marketingu Skanska Residential
Development Poland.

Emerytura w miescie

Tylko Warszawa i wojew6dztwo mazo-
wieckie nie do$wiadcza odplywu ludno-
$ci. Jej liczba bedzie malata zwlaszcza
w miastach. Popyt na mieszkania utrzy-
ma sie najprawdopodobniej jedynie
w Warszawie, dzieki wzglednie stalej
migracji zarobkowej i edukacyjnej. Jak
przewiduje GUS, tylko w wojewddztwie
mazowieckim nastapi wzrost liczby
mieszkanicow miast w najblizszej deka-
dzie o okoto 50 tys. Pozostale miasta
iwojewddztwa beda odczuwaly systema-
tyczny spadek ludnosci. Najgorsze per-
spektywy mieszkaniowe maja trzty miasta

2040

Zrodio: RynekPierwotny.pl na podstawie danych GUS

— Katowice, Poznan i Lodz oraz osrodki
do 50 tys. mieszkanicow. Jednoczesnie
wzrosnie liczba 0s6b przenoszacych sie
na wies$, zwlaszcza na tereny podmiejskie.
Najmocniejsze tendencje dezurbanizacyj-
ne wystapia w wojewddztwach: kujaw-
sko-pomorskim, pomorskim, wielkopol-
skim, $wietokrzyskim i 16dzkim, gdzie
liczba ludnosci w miastach ma zmniejszy¢
sie do 2050 r. o 7 pkt. proc.

Duza liczba 0sdb starszych w osrodkach
miejskich oznacza konieczno$¢ wprowa-
dzenia udogodnien infrastrukturalnych
dla niepelnosprawnych, np. podjazdéw,
niskich kraweznikdw, wysokiej jakosci
chodnikéw, windy ale i upowszechnienie
np. niskopodlogowej komunikacji miej-
skiej, wyposazenie przystankow w tawki
czy zwiekszenie czestotliwosci kursow.
Wazne tez bedzie tworzenie funkcjonal-
nych zielonych przestrzeni faczacych po-
trzeby przedstawicieli roznych pokolen.

— Duza grupe klientéw beda tez stano-
wily osoby bardziej wymagajace, ceniace
wysokie standardy wykoriczenia i tzw.
zielone budownictwo. Mieszkania i czesci
wspolne mogg by¢ w przyszlosci wyposa-
zane w mierniki biezacego zuzycia energii,
sensory temperatury i ruchu uruchamia-
jace oswietlenie LED oraz certyfikowane
lakiery i farby idealne dla os6b szczegdlnie
wrazliwych i alergikow — przewiduje Jakub
Zagobrski. © ®



