ZLamiast prognozy budownictwa mieszkaniowego w 2010 r.

SEZON OBAW | NADZIEI

Kryzys juz za nami, czy weigz polskiej gospodarce zagraza? Liczha pozwolen na budowe mieszkan i rozpoczyna-
nych budéw bedzie w 2010 r. malata, a moze zacznie rosnq¢? Jest oczywiscie wigcej pytan, na ktére chcieliby
zna¢ odpowiedz inwestorzy, wykonawcy, producenci materiatéw budowlanych, kupcy budowlani. Ale nawet tylko
na dwa, wczesniej postawione, analitycy i publicysci odpowiadajg z asekuracjq: ,,pod warunkiem, ze...”, ,jesli
jednak pojawiq si¢ nowe okolicznosci...”, ,wiele zalezy od...” — takie i podobne zwroty majq zabezpieczaé
kazdego formutujgcego prognoze przed wpadkg. Dlatego ponizej zamiast prognozy przedstawiamy kilka faktow.
Czytelnik sum moze wyciggng¢ wnioski, jakie mu pasujg.

Ceny z ksiezyca, a klienci na Marsie  pliszki bedace na ustugach deweloperéw  twie na sprzedaz lub wynajem. To juz na-
Najwieksze namietnosci wyzwala budow-  zdecydowanie przeginajg. Nawet, gdy sila ~ wet nie jest odwrdcenie proporcji: metraz
nictwo na sprzedaz lub wynajem, zwane  sie na obiektywizm i zauwazajg budownic-  budownictwa indywidualnego co naj-
powszechnie deweloperskim. Wiadomo,  two indywidualne, to przeciez wymienig je  mniej 2-krotnie przekracza metraz w bu-
.kazda pliszka swéj ogonek chwali”. Ale  zawsze na drugim miejscu, po budownic-  downictwie deweloperskim, wiec odwraca-

BUDOWLANE styczen—Iluty 2010



jac proporcje media niechby i poswiecaty
2 razy wiecej uwagi deweloperskiemu...,
tymczasem mozna odnie$¢ wrazenie, ze de-
weloperzy zdobyli 90% powierzchni gazet,
czasopism i miejsca w portalach interneto-
wych. ,Medialne podchody deweloperéw"
koncentruja sie na popycie, podazy i cenach
metra kwadratowego. Na przetomie sezo-
now 2009/2010 eksperci prognozuja, ze
.Ceny mieszkan nie bedg nizsze”, co ozna-
cza, ze eksperckim zdaniem: pierwsze mie-
sigce 2010 r. mogg by¢ dobrym momentem
na kupno mieszkania, gdyz ,druga pofowa
roku ma przynie$¢ wzrost cen mieszkan
05-10%, a powodem wzrostu cen, zwiasz-
cza matych mieszkan, bedzie m.in. to, ze
na rynek trafi ich znacznie mniej niz
w 2009 1., ... bowiem liczba rozpoczetych
inwestycji i wydanych pozwolen na budo-
we spadfa o blisko 20%". Reasumujac: po-
pyt bedzie przewazat nad podaza, wiec ce-
ny po6jda w goére.

Takie opinie rozjuszajg wielu internautdw,
zapewne najczesciej tych, ktorzy mieszkan
nie maja. Traktujg gtosy deweloperéw i nie-
ktorych dziennikarzy jako propagande, ma-
jaca sktoni¢ klientéw do kupowania miesz-
kan po przyjetych aktualnie cenach, ktére
— zdaniem wiekszosci — s3 mocno zawyzo-
ne. Tytut ,Ceny z ksiezyca, a klienci na Mar-
sie” wybralismy z jednego z postéw w burz-
liwej dyskusji na onet.pl. Podobne debaty,
zawsze gorace, internauci toczg niemal co-
dziennie takze na innych komunikatorach.

Waine proporcje

Poréwnajmy, jak sie ma sytuacja z budow-
nictwem deweloperskim i indywidualnym
(realizowanym w systemie gospodarczym).
Wykresy oddajg fakty systematycznie zesta-
wiane przez GUS™.

Wykres 1 pokazuje, ze owszem liczba po-
zwolen i mieszkan rozpoczetych w budow-
nictwie deweloperskim wyraznie spada,
gdy spadek w budownictwie indywidual-
nym jest daleko mniejszy. Nawet jesli
w grudniu 2009 r. GUS odnotuje jaka$
zmiane trendu®, i tak obraz nie zmieni sie
zasadniczo — budownictwo indywidualne
utrzyma, a zapewne nawet powiekszy swo-
ja przewage nad deweloperskim.

Wykres 2 dokumentuje wprawdzie najwiek-
szy sukces w catej historii budownictwa de-
weloperskiego w Polsce — liczba mieszkan
na sprzedaz lub wynajem oddanych do
uzytku w okresie 1-XI 2009 r. przewyzsza
liczbe mieszkan w budownictwie indywidu-
alnym, ale juz wykres 3 oddaje inny wymiar

* Piszac ten artykut nie dysponujemy jeszcze
danymi statystycznymi za caty 2009 r.
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zagadnienia, szczegdlnie istotny dla rynku
materiatdw budowlanych. Okazuje sie, ze
taczna powierzchnia mieszkan deweloper-
skich jest przeszto 2 razy mniejsza, w po-
réwnaniu z powierzchnig mieszkan budo-
wanych indywidualnie. Siegajac dale]
w poprzednie lata, zorientujemy sie, ze
proporcje te ksztattowaty sie jeszcze bar-
dziej korzystnie dla budownictwa indywidu-
alnego: w 2008 r. indywidualne — 69%,
deweloperskie — 26%, pozostate — 5%;
w 2007 r. indywidualne — 72%, dewelo-
perskie — 22%, pozostate — 6%; w latach
wezesniejszych przewaga ta byfa nawet 4
czy 5-krotna.

Powierzchnia mieszkan interesuje szczegol-
nie zaréwno wykonawcéw, jak i producen-
téw materiatow budowlanych oraz kupcéw.
To od powierzchni najbardziej zalezy czas
i rodzaj pracy do wykonania. To powierzch-
nia niemal wprost przekiada sie na zapo-
trzebowanie na materiaty wytwarzane
w branzach kluczowych, grupujacych
producentéw materiatéw $ciennych, dacho-
wych, stolarki otworowej, docieplen, izola-
¢ji, chemii budowlanej, materiatéw wykon-
czeniowych. Przy szacunku naleznym
budownictwu deweloperskiemu — dewelo-

perzy sg dobrymi klientami wielu akcjona-
riuszy Grupy PSB — o kondycji rynku budow-
lanego w Polsce wcigz decyduje budownic-
two indywidualne.

Krzywe rosng, ale...

Wykres 4 wprowadza nieco optymizmu.
Dokumentuje przyspieszone od sierp-
nia 2009 r. wydobywanie sie budownictwa
deweloperskiego z bardzo ,gtebokiego dot-
ka". Budownictwo indywidualne tez miato
zty miesigc (luty), ale akurat w tym przypad-
ku silne okresowe zatamanie nalezy wigzac
7 7img, 0strzejszg w poréwnaniu z poprzed-
nimi.

Niestety, deweloperom nadal cigzq tysigce
wybudowanych w latach 2008-2009
mieszkan, na ktére nie znalezli nabywcéw.
lle jest dokfadnie takich lokali — trudno po-
wiedzie¢, ale liczy¢ trzeba w dziesigtkach ty-
siecy, przy czym najwiecej $wiezych pusto-
standw stoi w wielkich miastach. Duzy znak
zapytania wisi tez nad politykg kredytowa
bankdw, wyjatkowo silnie narazonych
na kolejne (oby nie nastapity!) wstrzasy
na swiatowych rynkach finansowych. Bez
kredytu budownictwo deweloperskie nie
istnieje. Natomiast budowanie indywidual-
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Wykres 4. Dynamika liczby mieszkan ktérych budowe rozpoczeto
w 2009 roku narastajgco (analogiczny okres roku poprzedniego=100)
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ne, w systemie gospodarczym, daleko mniej
zalezy od kondycji sektora bankowego.

A co stycha¢ w powiatach...

Skoro budownictwo deweloperskie realizo-
wane jest generalnie w wielkich miastach, to
i wielkie media skupiajg uwage na aglome-
racjach. Polska powiatowa wydaje sie mniej
interesujgca. Zaktadamy, ze pozytywnie wy-
rozniaja sie jednak tutaj Czytelnicy Gfosu PSB.
Najczedciej sktady budowlane tworzace siec
PSB, maja siedziby w miejscowosciach ma-
tych i sredniej wielkosci. Aktywnos¢ na ryn-
kach lokalnych dopinguje PSB do szukania
informacji na poziomie powiatow. Statysty-
ka oficjalna (GUS) publikuje dane o powia-
tach co kwartat™ (po 3 miesigcach od
opisywanego okresu) i co kwartat wydajemy
Barometr Budownictwa PSB z tabelami
(3 tysigce liczb) pozwalajgcymi $ledzi¢, jak
zmienia sie sytuacja w budownictwie miesz-
kaniowym na szczeblu powiatowym.
Najbardziej znamienne jest silne zréznico-
wanie sytuadji. Powiat, oczywiscie powia-
towi nie réwny, ale niektdre dysproporcje
szokuja, co oddajq tabele.

Tabela 1. Mieszkania ktérych budowe
rozpoczeto w trzech kwartatach 2009 r.

Liczba
powiatow

Liczba mieszkan
w przedziale

od 1 do 50

od 101 do 200

od 301 do 500

od 1001 do 2000

** Niestety, materialy kwartalne GUS nie zawie-
rajg danych o mieszkaniach rozpoczetych w po-
wiatach w rozbiciu na formy budowania.

POLSKIE SKtADY
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Tabela 2 dokumentuje zjawiska rownie
dynamiczne, zarazem potwierdza, ze bu-
downictwo deweloperskie ucierpiafo w ba-
danym okresie zdecydowanie bardziej, niz
indywidualne.

Wyjasnijmy — skoro w wielkich miastach
przewaza budownictwo deweloperskie,
a na prowingji indywidualne, to oczywistym
jest, ze za rekordowymi spadkami liczby roz-
poczynanych mieszkan, kryjg sie generalnie
biorgc lokale na sprzedaz lub wynajem,
natomiast wzrosty dotyczg najczesciej bu-
downictwa indywidualnego. Zsumowane
najwieksze spadki w powiatach reprezentu-
jacych poszczegdlne wojewddztwa (Baro-
metr Budownictwa PSB zawiera pefne

Tabela 2. Najwieksze wzrosty i spadki liczby rozpoczynanych mieszkan I-1X 2009 r.

wobec I-1X 2008 r.

Najwigkszy wzrost

Wojewaddztwo .
Powiat

Najwiekszy spadek

Liczba
mieszkan

Liczba

mieszkan Powiat

Cubesie e | o | mdem |

T R R S B

Z tabeli 1 dowiadujemy sie, ze najwiecej
powiatow (127) zanotowato rozpoczete bu-
dowy mieszkan w przedziale liczbo-
wym 101-200. Rekordy padly w powia-
tach: m.st. Warszawa (6086 mieszkan
rozpoczetych), miasta Krakow (5229), mia-
sta Gdansk (2712) i w powiecie poznan-
skim (2508).

W tym samym okresie w powiecie miasta
Swietochtowice  rozpoczeto  budowe
zaledwie 4 mieszkan. Kupcy ze Swieto-
chtowic nie powinni jednak zatamywac
ragk. Z Barometru PSB dowiedzg sie,
ze tuz obok, w powiecie miasta Ruda
Slaska liczba mieszkan, ktérych budo-
we rozpoczeto w okresie [-IX 2009 r.
siegnefa 325. Dobrze mie¢ takich sgsia-
dow...

rankingi) niemal 8-krotnie przewazaja
nad analogicznie zsumowanymi wzrostami
w powiatach wyrdzniajgcych sie w tych sa-
mych wojewddztwach na plus. Minusowy
rekord przypadt w analizowanym okresie
Warszawie.

Nie bedzie prognozy, nie bedzie tez
podsumowania. Z przedstawionych
informacji wynika jedynie, ze to indy-
widualne budownictwo, realizowane
na polskiej prowincji zdominuje rynek
mieszkaniowy w 2010 r. Mozemy przyj-
mowac zaktady, ze to wiasnie w nie
miejskich powiatach oddanych zostanie
najwiecej metrow kwadratowych po-
wierzchni uzytkowej mieszkan.

Joanna Ziach
Mirosfaw Ziach



