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Rachunek powierniczy Dlaczego deweloperzy go nie chcg

Wolg budowac na ryzyko klienta

Dlaczego znani warszawscy deweloperzy nie chca sprzedawa¢ mieszkan w systemie rachunku
powierniczego? Dzieki temu pieniadze ich klientow bylyby zdeponowane na koncie banku do czasu
zakonczenia inwestycji, czyli transakcja - z punktu widzenia nabywcy lokalu - bylaby bezpieczniejsza.

ZapytaliSmy o to m.in. Pekao Development. Wiascicielem tej spdtki jest bank Pekao SA. Trudno sobie wyobrazi¢
bardziej wiarygodng firme. Mato bowiem ktéra instytucja musi tak dba¢ o swdj wizerunek jak banki. Wydaje sie wiec,
ze taki bankowy deweloper moze liczy¢ na bankowe kredytowanie i... rachunek powierniczy.

- Alez my korzystamy z kredytu, budujac mieszkania. Ale gdybySmy sprzedawali je w systemie rachunku
powierniczego, musiatyby one by¢ drozsze, poniewaz taki rachunek kosztuje, a jak okazuje sie, bank Pekao SA swojg
spotke-corke traktuje rownie surowo i komercyjnie, jak innych deweloperéw - twierdzi Remigiusz Antczak z Biura
Analiz Pekao Development. - Srodki, ktdre wptacajg klienci, i tak s przeznaczane na sptate kredytu, ktory
zaciaggneliSmy na inwestycje - dodaje Antczak.

Niechetny rachunkom powierniczym jest tez inny warszawski deweloper - J. W. Construction. Firmie tej szefuje
Ryszard Matkowski, byly wiceprezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast i onegdaj oredownik wprowadzenia
obligatoryjnego rachunku powierniczego przy umowach deweloperskich. Dlaczego wiec nie wdrozy tego systemu w
spotce, ktdrg kieruje?

- A ktory bank ma prawdziwy rachunek powierniczy? Ten rachunek, ktory proponowatem jeszcze jako wiceprezes
Urzedu Mieszkalnictwa, miat by¢ rachunkiem wytaczonym spod egzekucji, rachunkiem bezpiecznym. Niestety, nasze
prawo bankowe takiego bezpiecznego rachunku nie przewiduje. Mamy wiec co najwyzej do czynienia z rachunkiem
troche podobnym do powierniczego, ale pienigdze, ktore tam klient wptaca, nie sg catkiem bezpieczne - uwaza
Ryszard Matkowski. - Nie ma bowiem absolutnie gwarancji, ze naprawde beda one w kazdej sytuacji przeznaczone na
sfinansowanie tej inwestycji. Prowadzone przez J. W. Construction rachunki majq wszelkie cechy rachunku
powierniczego typu otwartego. Nasi klienci wptacajq pienigdze do bankow, ktore finansujq nasze inwestycje. Srodki te
sq ksiegowane na koncie konkretnej budowy, a nie na ogdlnym rachunku bankowym. Po zakonczeniu kolejnych
etapow budowy i doktadnym ich sprawdzeniu przez bank, "refinansuje" on nam poniesione koszty. Nie znam banku,
ktory sfinansowatby dzis deweloperom az 90 proc. kosztdw inwestycji.

Deweloperzy, ktorzy oferujq wptate 10 proc. i 90 proc. przy odbiorze kluczy, muszg by¢ zasilani finansowo jeszcze
innymi $rodkami. Na podobny system rozliczen mogg sobie pozwoli¢ - zdaniem Matkowskiego - tylko mate firmy
budujace 1 - 2 budynki. - Takie firmy jak nasza, przy dzisiejszej skali inwestycji, chcac zaproponowac podobne
warunki rozliczenia, przy $rednim 18-miesiecznym cyklu budowy, musiatyby zaangazowa¢ 600 miliondw ztotych z
wiasnych srodkow - dodaje prezes Matkowski.

Racje deweloperdw sg bardzo logiczne, ale.... mozna odnie$¢ jeszcze inne wrazenie. Takie, ze dokad bedq kliendi,
ktorzy przyniosg im pienigdze na przedptate - czy to wiasne, czy pozyczone z banku - tak dtugo deweloper nie bedzie
zabiegat o kredyt z banku, czyli nie bedzie budowat na wiasne ryzyko finansowe, a tylko na klienta.

Dla klienta naprawde idealng sytuacjq jest taka, w ktorej pierwsza wptata nie przekracza 10 - 20 proc. wartosci
inwestycji, a reszte trzeba zapfaci¢ przy odbiorze kluczy - najlepiej razem z aktem notarialnym. Sg juz deweloperzy z
takg ofertg, a ich mieszkania nie naleza do najdrozszych. Klient w tym przypadku nie ponosi ryzyka kredytowego. W
peti ptaci juz za lokal gotowy, a nie zanim on powstanie. Nie ma wtedy zbiegu jednoczesnych obcigzen: optacania
wynajetego mieszkania i sptacania kredytu.

Docelowo dojdziemy z pewnosScig do sytuacji, w ktorej to banki bedg finansowaty budowe nowych mieszkan, a nie
przyszli nabywcy.
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