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Pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod realizacje inwestycji — okiem dewelopera

O tym, ze na rynku brakuje ciekawych i dogodnych lokalizacji pod budowe osiedli czy biurowcéw —
nikogo nie trzeba przekonywa¢. Wynika to z rekordowej aktywnosci deweloperdw i wcigz wysokiego
popytu na nowe mieszkania. Mimo to, jak pokazuja najnowsze badania przeprowadzone przez
Deloitte, inwestorzy optymistycznie podchodzg do realizacji kolejnych projektéw. Na drodze do
osiggniecia sukcesu czesto jednak stojg nieprzywidziane trudnosci czy wyzwania, z ktérymi
deweloperzy muszg sie zmierzyc¢.

Mogtoby sie wydawaé, ze okres boomu mieszkaniowego juz za nami. Jednak jak pokazujg statystyki
GUS, w pierwszym kwartale 2019 r. oddano do uzytkowania 47,4 tys. mieszkan, tj. o 5,8% wiecej niz
przed rokiem. Deweloperzy natomiast przekazali do eksploatacji 28,6 tys. mieszkan, co stanowi
wartosé 11,5% wiekszg niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Z kolei w okresie styczen-marzec
2019 r. rozpoczeto budowe 53,9 tys. mieszkan, tj. 0 12,3% wiecej niz w analogicznym okresie ub. roku.
! Popyt na mieszkania nie spada, pomimo wcigz rosngcych cen. Wydaje sie wiec, ze jest to idealna
sytuacja dla inwestorow, ktérzy mogliby na niej bardzo skorzystaé, tymczasem duzym problemem
okazujg sie grunty, ktérych dostepnosé sukcesywnie spada. — Z wtasnego doswiadczenia wiemy, jak
trudno pozyskac atrakcyjne tereny pod stworzenie funkcjonalnego i komfortowego osiedla. Mozna
powiedziec, ze najlepsze dziatki to obecnie produkt deficytowy. Nic w tym dziwnego — duzo budujemy,
bo takie jest zapotrzebowanie na rynku — ttumaczy Anna Bialik, Dyrektor Rozwoju Biznesu firmy
Profbud.

Trudnos¢ w uzupetnieniu bankdw ziemi wynika zwtaszcza z mocnego nasycenia rynku, duzej
konkurencji, a przede wszystkim ograniczonej podazy terenéw. Ich niska dostepnos¢ przetozyta sie na
znaczacy wzrost cen, w konsekwencji ograniczajgc deweloperom mozliwosé natozenia oczekiwanych
marz. To, wraz ze stale zwiekszajgcymi sie kosztami realizacji inwestycji oraz trudno$ciami w podjeciu
wspotpracy z zaufanymi i sprawdzonymi podmiotami, zaowocowato bardzo duzymi podwyzkami cen
lokali na rynku pierwotnym.

Obecnie, istotnymi problemami sg bez watpienia niewielka liczba gruntéw, objeta planem
zagospodarowania przestrzennego — w Warszawie to tylko 37%, a takze ustawa o ochronie gruntéw
rolnych, ograniczajgca nabycie tego typu terendw przez deweloperdw. Jesli powierzchnia dziatki
przekracza 1 hektar, moze by¢ zakupiona wytacznie przez rolnika indywidualnego, na specjalnie
okreslonych warunkach. — Najatrakcyjniejsze tereny to oczywiscie te, ktére posiadajg unormowang
sytuacje prawnq oraz planistyczng. Przez cafy okres naszej dziatalnosci, sukcesywnie nabywamy
ciekawe lokalizacyjnie grunty, ktdre jak pokazujg wyniki sprzedazy cieszq sie bardzo duzym
zainteresowaniem wsréd nabywcoéw. Na naszych warszawskich osiedlach, ktorych realizacje
rozpoczelismy w zesztym roku pozostaty juz ostatnie mieszkania — dodaje Aleksandra Stawiska Lider
Biura Sprzedazy osiedla Haven House firmy Profbud.

Pomimo wielu przeciwnosci inwestorzy mieszkaniowi zaczeli skupiaé¢ sie na mniejszych rynkach,
obrzezach aglomeracji, a nawet otwierac sie na trudniejsze projekty, jak poddawanie budynkéw
dziataniom rewitalizacyjnym. Te ostatnie z kolei mogg stwarza¢ problemy w zakresie braku
uregulowania kwestii reprywatyzacji. Coraz popularniejsza alternatywa do w/w rozwigzan staje sie
realizacja obiektéw wielofunkcyjnych, fgczacych funkcje biurowa, mieszkalng czy kulturalng. Jest to

! Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeA-marzec 2019 roku, GUS, 24.04.2019 r.
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duza szansa dla deweloperdw, dajgca mozliwosc¢ elastycznego planowania zastosowan budynkéw, na
miare aktualnych potrzeb nabywcoéw.

Jak jednak pokazujg najnowsze badania przeprowadzone przez firme doradczg Deloitte ,,Deloitte Real
Estate Confidence Survey for Central Europe (CE)”, najwieksi gracze w srodkowoeuropejskim sektorze
nieruchomosci sg optymistami w zakresie planéw inwestycyjnych. Wyrazna wiekszo$¢ respondentéw
(62 proc.) oczekuje, ze ogdlny klimat gospodarczy pozostanie stabilny, a 78 proc. jest zdania, ze
dostepnos¢ kredytow pozostanie na niezmienionym poziomie. Opinie na temat mozliwosci
inwestycyjnych w ciggu najblizszych trzech lat rozktadaja sie poréwnywalnie — 38 proc. respondentéw
spodziewa sie ich wzrostu, podczas gdy 36 proc. oczekuje spadku. Liczby dla Polski sg jeszcze bardziej
zachecajgce — 45 proc. respondentéw prognozuje, ze dostepnosc produktéw inwestycyjnych wzrosnie
W najblizszej przysztosci.?

Zmniejszajaca sie dostepnos¢ atrakcyjnych gruntéow pod realizacje inwestycji wymusza na inwestorach
weryfikacje swoich dotychczasowych strategii planowania, jak i sprzedazy. W efekcie tych zmian
zwieksza sie zainteresowanie wspomnianymi wyzej alternatywami.

2 https://www?2.deloitte.com/pl/pl/pages/press-releases/articles/znalezienie-nowych-gruntow-pod-
zabudowe.html
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