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Nowe warunki ekonomiczne i procesy demograficzne zmieniajacego si¢ otoczenia niosa za sobg
przeksztalcenia w wielu obszarach zycia czy gospodarki. Nie bez znaczenia jest tez transformacja
technologiczna i spoteczna. Wygranymi tych zmian beda ich prekursorzy, firmy z wizja i horyzontami,
ktore juz dzi$ przygotowuja swoja strategi¢ na nadchodzacg przysztos¢. Oto glowne trendy, ktore
spowoduja koniecznos¢ dostosowania si¢ do nowych zasad 1 znaczaco zmienia rynek deweloperski w
naszym kraju.

Prefabrykacja

Znali ja juz starozytni Rzymianie, wykorzystujac jako elementy do budowy mostow, akweduktow i
tuneli, czyli infrastruktury, ale tez komponentéw konstrukcyjno-architektonicznych. Cho¢ w naszym
kraju znéw powraca do task, to kojarzona jest z epoka wielkiej ptyty w PRL-u i budowy rekordowych
ilosci mieszkan ponad 40 lat temu za czasow Edwarda Gierka. Jednak porownanie tego okresu z obecna
prefabrykacja, to jak zestawienie Poloneza wyprodukowanego w dwczesnym FSO z dzisiejsza Tesla.
Wspobliczesne prefabrykaty sa ekologiczne, daja niezwykla precyzje, wysoka jakos¢ 1 co wazne
oszczednos¢ czasu. Wplywa to na skrécenie cyklu operacyjnego, a wigc 1 wzrost wskaznika rentownosci
inwestycji deweloperskich. Budowanie z prefabrykatow wymaga mniejszej liczby pracownikow,
pochtania dwukrotnie mniej czasu niz tradycyjna technologia i jest doktadniejsza. Ich udziat w rynku
mieszkaniowym stale rosnie - z 1,7% w 2014 roku, do prognozowanego 2,4% udziatu juz za rok.
Natomiast segment ci¢zkiej prefabrykacji betonowej wg szacunkow w ub. roku wynidst 3% udzialu w
rynku, co stanowito wartos¢ 3,49 miliarda zt. A, to dopiero skromne preludium do przysztego rozwoju,
cho¢ wygenerowanie na nich korzysci nie jest tak proste, jakby mozna przypuszczac. Ich produkcja i
logistyka jest stosunkowo droga, a sensowne zastosowanie nie jest oczywiste dla kazdego dewelopera.
Roéwniez niedobor wykwalifikowanych pracownikéw budowlanych przy nagromadzeniu inwestycji w
gospodarce oraz pelnych portfelach zamoéwien dla generalnych wykonawcow i podwykonawcow, a zatem
wzrost kosztow produkcji sprawity, ze w ciggu zaledwie kilku lat polski rynek prefabrykacji betonowe;j
podwoit swoja wartoS¢ wskazujac na jej dalszy rozwdj 1 popularnos¢ niczym ta notowana od lat na
rynkach Europy Zachodnie;.

Zrownowazony rozwoj i CSR

Budownictwo odpowiada az za 39% emisji dwutlenku wegla do atmosfery. Eco CSR w urbanistyce
spolecznej to jeden z priorytetdw przysziosci, z czego najwazniejszym jest wspieranie procesow
zrownowazonego rozwoju. Wazne jest aktywne wspieranie, dzielenie si¢ doSwiadczeniami prawnymi,
biznesowymi 1 technologicznymi. Ale takze pomaganie w zdobywaniu lepszej edukacji 1 ksztaltowaniu
wspolnej przestrzeni miejskiej, aby budowac ekologicznie 1 z mysla o ratowaniu naszej planety. CSR
staje si¢ obowiazkowym elementem strategii sektora nieruchomosci. Branza deweloperska coraz czgsciej
uwzglednia potrzeby otoczenia, w ktérym planuje inwestycje, dbajac tym samym o samopoczucie
przysztych mieszkancow. Redukcja wskaznika emisji CO2 to cel zapisany w porozumieniu paryskim
oraz Europejskim Zielonym ELadzie 2050. Wiaze si¢ to z duzymi zmianami technologicznymi, ale tez
nowymi normami i wymogami prawnymi, a nawet sposobem projektowania. W ub. roku Komisja
Europejska przedstawita plan obnizenia emisji gazow cieplarnianych w UE o co najmniej 55% do 2030
roku (w stosunku do poziomu z 1990 roku). Celem diugofalowe;j strategii nazywanej Europejskim
Zielonym Ladem jest osiagnigcie neutralnosci klimatycznej juz w 2050 roku. Pamigtajmy tez o
podpisanym przez 189 panstw (w tym Polske) 5 lat temu porozumieniu paryskim. Jego priorytetami sg
m.in. ograniczenie wzrostu globalnej temperatury oraz osiagnigcie neutralnosci weglowej do 2050 roku.
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Nic wigc dziwnego, ze CSR stat si¢ podstawowym wymogiem i w ostatnich latach zyskuje na
popularnosci nawet w mniejszych firmach. Spoteczna odpowiedzialnos$¢ biznesu to swoisty, spoteczno-
biznesowy ekosystem. Korzystny dla mieszkancow, zawierajacy zréwnowazony rozw0j urbanistyczny,
taczacy wszystkie ptaszczyzny: spoteczna, Srodowiskowa 1 ekonomiczng - szczegdlnie na etapach ich
implementacji, kiedy wiele decyzji 1 rozwigzan jest uznaniowych lub intuicyjnych.

Demografia

W 2040 r. zostanie nas juz 35 milionow, a jesli nie podniesiemy dzietnosci, to postgpujacy proces
doprowadzi do tego, ze za 80 lat bedzie nas o 10 mln mniej - wynika z prognoz Eurostatu. Kurczenie si¢
polskiego spoteczenistwa spowoduje, ze w ciagu najblizszej dekady rozpocznie si¢ rewolucja majatkowa.
Juz za 20 lat dorobek przecig¢tnej rodziny wzrosnie do ponad 860 tys. zt. Polacy zaczna si¢ gwaltownie
bogacié, a spadki dziedziczone po bliskich beda nawet trzykrotnie wigksze niz dzis. Latwo zaobserwowac
tu postepujacy proces wzrostu liczby nieruchomosci per capita. Statystyki demograficzne sa czgsto
pomijanym, ale istotnym czynnikiem, ktéry wptywa na dtugofalowa wyceng 1 analizg tego, jakie rodzaje
nieruchomosci beda atrakcyjne w przysziosci. Ewaluacje krotko 1 sSrednioterminowe wskazuja na
potencjal i rentownos¢ inwestowania w nieruchomosci. Badajac jednak trendy dtugoterminowe,
inwestorzy musza zwréci¢ uwage na kilka istotnych parametrow, ktére moga wpltynac na optacalnosc ich
dzisiejszych zakupow.

W kolejnej dekadzie deweloperzy nadal moga liczy¢ na hossg, przy jednoczesnym wzroscie znaczenia
atrakcyjnych demograficznie lokalizacji, wyzszych standardow lokalowych, innowacyjnych technologii 1
budowania w nowych ekologicznych normach.

REIT-y i wzrost znaczenia najmu instytucjonalnego

Na najwigkszym rynku nieruchomosci w Europie, czyli w Niemczech, gdzie okoto potowa
zlokalizowanych nieruchomosci ma charakter mieszkaniowy, fundusze specjalne 1 REIT-y zajmuja
wigkszos¢ udziatlow w catosci inwestycji mieszkaniowych. Jest to trend, ktéry spowoduje dalszy rozwoj
wynajmu instytucjonalnego w Polsce. W przysztosci przybedzie nam mieszkaniowych “hurtownikow”,
dysponujacych catymi budynkami (osiedlami) z lokalami na wynajem, jak np. szwedzka Heimstaden
Bostad, ktéra niedawno odkupita od Marvipolu trzy warszawskie inwestycje z 647 mieszkaniami na
wynajem czy dziatajacy z sukcesami “Resi4Rent” - marka Echo Investment. Polscy inwestorzy, zar6wno
indywidualni, jak 1 instytucjonalni wcigz majq bardzo ograniczone mozliwosci inwestowania i
realizowania zyskéw na rynku nieruchomosci. Ten stan zmieni¢ moze wprowadzenie systemowych i
sprawdzonych rozwiazan, z wielka korzyscia dla polskich inwestorow indywidualnych i nasze;j
gospodarki.

Trwaja prace nad ustawa dot. polskich funduszy REIT. W Europie (bez Wielkiej Brytanii) jest ich juz 151
o facznej kapitalizacji rynkowej 420 mld USD, a na Wyspach Brytyjskich 56 o kapitalizacji 89,5 mld
USD. REIT-y w USA posiadajace tacznie ponad 3,5 bln USD aktywow to popularne na Swiecie
rozwigzanie, ktore dziata tez w 40 krajach. W Polsce w posiadaniu zagranicznych REIT-6w sa
nieruchomosci komercyjne o wartosci 64 mld euro. Niestety, udziat rodzimego kapitatu jest mniejszy niz
5 procent. Na zachodzie REIT-y zapewniaja konkurencyjne 1 catkowite stopy zwrotu w oparciu o
wysokie, stabilne dochody z dywidend i1 dlugoterminowy wzrost wartosci kapitatu. Ich stosunkowo niska
korelacja z innymi aktywami sprawia, ze sa rowniez doskonatym dywersyfikatorem, ktéry moze poméoc
zmniejszy¢ ogllne ryzyko portfela i zwigkszy¢ zwroty. Pamigtajmy, ze wartoS¢ aktywow finansowych
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netto gospodarstw domowych w Polsce (aktywa pomniejszone o zobowigzania) wynosita na koniec 2019
roku, az 1.398.874 mln ztotych. Biezace depozyty rozliczeniowe to najwigkszy sktadnik aktywow
finansowych gospodarstw domowych. W tej pozycji zgromadziliSmy w podanym okresie blisko 604 mld
zt. Krajowi inwestorzy indywidualni cheg zarabia¢ na naszym rynku nieruchomosci. REIT-ty, na ktére
czekamy w Polsce to typ funduszy inwestycyjnych, cz¢sto notowanych na gietdzie papieréw
wartosciowych, pozwalajacych indywidualnym (drobnym) inwestorom na zbiorowe lokowanie Srodkéw
w nieruchomosci. Te niezwykle popularne podmioty finansowe, ktore wystepuja w charakterze spotek
albo funduszy notowanych na GPW, dzigki ktérym mniejsi (drobni) inwestorzy moga lokowac swoje
srodki w nieruchomosci.

Zmiany prawne i cyfryzacja

Potrzebujemy reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego. Dobre prawo moze
wplywac na skrdocenie diugos¢ cyklu operacyjnego inwestoréw oraz lepsza dostgpnos¢ gruntow.
Wzro$nie tez znaczenie partycypacji spotecznej, ktore jest kluczem do eliminacji konfliktéw, szczegdlnie
w dobie cyfryzacji. Planowanie przestrzenne to cos, dzigki czemu kreowane jest nasze otoczenie. Wtasnie
w oparciu o ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinny powstawa¢ miejskie plany
zagospodarowania przestrzennego. Po reformie, na terenach, dla ktorych nie uchwalono planu zabudowy,
maja obowiazywac okreslone w nowej ustawie standardy urbanistyczne.

Podczas opracowywania dokumentow planistycznych, bardzo wazne jest zaangazowanie spoteczne
mieszkancow. Obecny brak miejscowych planow jest czynnikiem blokujacym rozwdj inwestycji, a
potegowanym skomplikowanymi 1 niejasnymi procedurami. O potrzebie reformy planowania
przestrzennego styszymy od lat, nic wigc dziwnego, ze kolejna proba zmiany przestarzalego prawa jest
wyczekiwang koniecznosSciag. Natomiast cyfryzacja zapewni szersza dostgpnos¢ do dokumentacji 1
transparentnos¢ procesow decyzyjnych. Aktualnie “wuzetki”, ktére miaty by¢ wydawane tylko w
wyjatkowych przypadkach, staty si¢ norma, a plany miejscowe, ktére miaty stanowi¢ normg - naleza do
wyjatkow. Wedtug danych PZFD, najwyzszy stopiefi pokrycia planami zagospodarowania ma obecnie
Krakow 1 wynosi 65,4%, a najgorzej ksztattuje si¢ on w Rzeszowie, bo na poziomie 16,9%. Warszawa to
39,4%, a £.0dz tylko 24,5%. Partycypacja spoteczna w planowaniu przestrzennym oznacza proces, w
ktérym zaréwno wiladze, jak 1 mieszkaficy wspoétdziataja w przygotowaniu planéw, realizowaniu
okreslonej polityki, a takze podejmowaniu decyzji gwarantujacych zachowanie zasady zréwnowazonego
rozwoju i tadu przestrzennego. Wzrasta tez obszar 1 zakres cyfryzacji formalnosci budowlanych. Wkrétce
o pozwolenie na budowe bedzie mozna ubiegacd si¢ online, a to pierwszy etap reformy cyfryzacji
formalnosci. W przysztosci przewiduje on, by inwestorzy prowadzili elektroniczny dziennik budowy -
najpierw w wersji webowej, a potem w formie aplikacji na urzadzeniach mobilnych. Uruchomione
zostang internetowe konta inwestorow, ktére umozliwia podglad, na jakim etapie jest postgpowanie czy
trzeba przesta¢ dodatkowe dokumenty, etc. Opisane procesy powinny znacznie poprawic postrzeganie
spoleczne procesu inwestycyjnego oraz usprawnic i ujednolici¢ jego proces, ograniczajac tym samym
nadmierng biurokracje.

Autor: Adam Biatas, ekspert rynku, dziennikarz biznesowy, menedzer agencji komunikacji i marketingu
Core PR.
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