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Budujemy mieszkania na miare
kazdego klienta

Rozmowa z Jozefem Wojciechowskim,
wiascicielem i przewodniczacym Rady Nadzorczej J.W. Construction Holding S.A.

Na rynku pierwotnym sprzedaje sie przede wszystkim mieszkania, bedace dopiero w
realizacji. Nie ma dzisiaj na rynku gotowych lokali. Do tych obecnie budowanych pierwsi
lokatorzy wprowadzq sie najwczesniej za kilka miesiecy. Dla deweloperdow jest to korzystna
sytuacja, inaczej patrza na to klienci.

Jak aktualnie ksztaltuje sie sytuacja w budownictwie
mieszkaniowym w Polsce. Czy dla deweloperéw panuje
dobra koniunktura?

— Trudno o jednoznaczng ocene sytuacji w polskim budownictwie. Sq
pozytywne zjawiska, ale dostrzegam réwniez wiele niekorzystnych
symptomdéw bez wizji na szybkie ich rozwiklanie w najblizszej
przysztosci. Na dobrg koniunkture w branzy budowlanej z pewnoscig
skfada sie proba odbudowywania oferty handlowej. W przededniu
akcesiji Polski do Unii Europejskiej deweloperzy sprzedali praktycznie
wszystkie posiadane, jak i bedace w trakcie realizacji mieszkania, nie
rozpoczynajac jednoczesnie nowych inwestycji. Te koniunkture
nakrecaty powszechne obawy o szybki wzrost cen mieszkan po
wejsciu do UE. Nasza firma — predzej niz konkurencja — odbudowata
swojq oferte handlowa. Na rynku pierwotnym sprzedaje sie przede
wszystkim mieszkania, bedace dopiero w realizacji. Nie ma dzisiaj na
rynku gotowych lokali; do tych obecnie budowanych pierwsi
lokatorzy wprowadza sie najwczesniej za kilka miesiecy. Dla
deweloperdw jest to korzystna sytuacja, inaczej patrzg na to klienci.
Mysle, ze najwczesniej za kilkanascie miesiecy na kupujacych bedg
czekaly gotowe mieszkania, do ktorych bedzie sie mozna
wprowadzac juz nastepnego dnia po podpisaniu umowy kupna.
Deweloperéw trapi wiele nierozwigzanych od dawna problemdw. Przez kilka ostatnich lat politycy nie zrobili dla tej
branzy nic dobrego, wrecz przeciwnie — wprowadzono wiele utrudnien, ktére bezposrednio przektadajg sie na
wydtuzenie czasu realizacji poszczegolnych inwestycji. To wptywa na wzrost kosztdw, a tym samym na ceny, ptacone
przez klientow. Ubolewam, Zze mimo uptywajacego czasu nie dokonano znaczacego usprawnienia funkcjonowania
administracji — przede wszystkim tej samorzadowej. Urzednicy nie majg zadnych obligacji do terminowego
wypetniania swoich obowigzkéw. Tymczasem deweloperzy niejednokrotnie bojg sie dochodzi¢ swoich praw bo —
zabrzmi to paradoksalnie — moze to pogorszy¢ ich kontakty z administracjg lokalna.

Bardzo doskwiera nam brak aktualnych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Stare utracity wazno$é, nowych
jeszcze nie ma. W Warszawie, ktdra jest gtownym terenem naszej dziatalnosci inwestycyjnej, takie plany posiada
zaledwie kilkanascie procent powierzchni miasta. W tej sytuacji zdobycie pozwolenia na budowe wigze sie ze
znacznymi problemami i trzeba na nie czekaé¢ nawet kilkanascie miesiecy. Niestety, w urzedach panuje uznaniowos¢ w
decyzjach, co utrudnia, a niekiedy uniemozliwia, tworzenie przez deweloperdw dalekosieznych plandéw. Rownie
czestym problemem jest blokowanie inwestycji przez rozne — mniej lub bardziej formalne — grupy nacisku. To réwniez
prowadzi do podrozenia kosztow inwestyciji.

Co zmienito sie w polskim budownictwie po naszej akcesji do Unii Europejskiej?

— Dla samej branzy — niewiele. Wprawdzie widze zwiastuny pozytywnych zmian, ale to jeszcze zbyt mato, by popadac
w nadmierny optymizm. Do Polski zaczynajg przyjezdza¢ zachodni inwestorzy, ale jeszcze nie stoi za nimi znaczacy
kapitat. Zaczynamy natomiast dostrzega¢ pewne negatywne zjawiska zwigzane z ubiegtoroczng akcesjg. Coraz
wiekszym problemem staje sie odptyw najlepszej kadry, ktéra za dobrg prace dostaje tam kilkokrotnie wieksze
wynagrodzenie niz w kraju. Dla mnie taka sytuacja nie jest zadnym zaskoczeniem i liczytem sie z nig na dlugo przed
naszym wejsciem do Unii. Oczywiscie sama akcesja przyniesie nam w najblizszych latach wiele korzysci. Jestem
przekonany, ze wzrost gospodarczy naszego kraju bedzie coraz bardziej odczuwalny i na pewno zwiekszy sie sita
nabywcza Polakdw, a tym samym ich zaufanie do wydawania pieniedzy m.in. na nowe mieszkania.



Jakie sa przeszkody w budowaniu za granica przez takie firmy jak J.W. Construction. Moze macie juz
jakie$ plany inwestycyjne?

— Inwestowanie za granicg przez polskie firmy nie jest ani tatwe, ani proste, jak sie pozornie wydaje. Mozna zbudowac
tam kilka domdéw jednorodzinnych, jednak wieksze inwestycje wymagajq nie tylko duzych naktadéw finansowych, ale
réwniez znajomosci lokalnych przepisdw, prawa, a nawet obyczajéw. Mimo tych trudnosci nasza firma inwestuje za
granica. W ramach tych inwestycji w podmoskiewskim miescie Kotomna zbudujemy osiem budynkéw mieszkalnych
liczacych od 6 do 9 kondygnacji, o ogdinej powierzchni 68 000 m2, ze strzezonymi podziemnymi garazami oraz
ogolnodostepnym sektorem ustugowym. Docelowo powstanie tam blisko 1400 mieszkan. Jednak wbicie pierwszej
topaty poprzedzity dwa lata wyjazédw, negocjacji i ustalen z urzednikami. Oprocz Rosji budujemy réwniez w Europie
Zachodniej. Mamy juz pewne doswiadczenia zwigzane z rynkiem hiszpanskim — zaczynamy tam pierwsza, na razie
niewielkg inwestycje.

Powroémy do Warszawy... Jak sprzedajq sie mieszkania na rynku pierwotnym?

— W ubiegtym roku oddano tutaj 7 tysiecy mieszkan — o 5 tysiecy mniej niz w 2003 roku. To dramatyczny spadek.
Przyczyny s powszechnie znane: szczupto$¢ terendw inwestycyjnych, brak plandw zagospodarowania
przestrzennego, ucigzliwe procedury uzyskiwania decyzji administracyjnych. Ponadto powoddéw tej sytuacji nalezy
upatrywa¢ w braku przepiséw i procedur wykonawczych oraz zbyt matej liczbie pracownikdw rozpatrujacych te
wnioski, jak réwniez niskiej ich decyzyjnosci. W efekcie mieszkan brakuje i coraz czesciej stajg sie one produktem
pierwszej potrzeby. Ludzie muszg gdzieS mieszkaé! Zgodnie z naszg misjq dopasowywania oferty do realnych
mozliwosci klientow, proponujemy mieszkania po bardzo konkurencyjnych i dostepnych cenach. Dzieki temu marzenia
o wiasnym ,M” stajq sie realne nawet dla ludzi o bardzo umiarkowanych dochodach.

Jestem przekonany, ze niezbyt drogie lokale bedg sie nadal doskonale sprzedawaty. Niestety, ceny mieszkan rosng o
wiele szybciej niz inflacja, a to oznacza, ze dla coraz wiekszej grupy ludzi stajg sie one niedostepne. To problem, z
ktorym nikt w Polsce nie chce sie zmierzy¢! Staramy sie wychodzi¢ z réznymi nowatorskimi pomystami, ktdre choc
czesciowo rozwigzg ten problem. W najblizszych okolicach Warszawy szukamy tanich gruntéw, ale w ciekawych
lokalizacjach, co pozwala na obnizenie cen mieszkan. Przyktadem budowane przez nas osiedle ,Victoria” w
podwarszawskim Radzyminie. Do centrum stolicy mozna dojechaé stamtad w 20 minut — szybciej niz z zattoczonego
Ursynowa czy Tarchomina. To jedna z alternatyw na przyszios¢ dla taniego budownictwa.

Jaki metraz i jakie lokalizacja cieszq sie dzisiaj najwieksza popularnosciaq?

— Udato nam sig zaprojektowac inwestycjg, ktora od samego poczatku budowy bije rekordy sprzedazy. Mam na mysli
osiedle ,Gorczewska”, na warszawskim Bemowie, u zbiegu ulic Powstancow Slaskich i Gorczewskiej. Az 60 procent
zaprojektowanych tam mieszkan stanowig najbardziej dzi$ poszukiwane lokale 2- i 3-pokojowe. W pierwszym miesigcu
sprzedazy nabywcow znalazto 130 mieszkan. To Swiadczy o trafnej decyzji co do lokalizacji, produktu i ceny. Dzisiaj
jest to absolutny przebdj. W zanadrzu mamy jeszcze kilka innych, rownie ciekawych lokalizacji. Wzbogaca one naszg
oferte handlowa, dajac potencjalnym klientom takie mozliwosci wyboru, jakich prézno szukac u innych deweloperéw.

Jak natomiast ksztaltujq sie ceny na stotecznym rynku mieszkaniowym. Czy rzeczywiscie ich wzrost
spowodowany byt zwiekszeniem stawki podatku VAT na materialy budowlane?

— To troche demagogiczne hasta. Przeciez deweloperéw ta podwyzka w ogdle nie dotknefa! Na wzrost cen wptyneto
za to kilka innych czynnikow. Z roku na rok wzrastajg ceny gruntow, na ktérych realizujemy kolejne inwestycje.
MusieliSmy podnie$¢ ptace najlepszym pracownikom, by chociaz cze$ciowo przeciwdziataé wyjazdom na Zachdd
dobrych fachowcoéw. Z tych samych powoddw wzrosty réwniez stawki naszych podwykonawcéw. Na przestrzeni
ostatnich kilku miesiecy zwiekszyty sie ceny wiekszosci materiatdw budowlanych. Warszawski rynek betonu jest
zdominowany przez jedng firme, ktdéra tym samym moze dyktowac warunki wspdtpracy. To wszystko wptywa na ceny
mieszkan, ktore rosng o wiele szybciej niz inflacja.

Prosze o przyblizenie planéw J.W. Construction na najblizsze lata. Do tej pory spétka kojarzona byta
jednoznacznie z budowa mieszkan... Moze planujecie zmieni¢ ,specjalizacje” i zaja¢ sie innymi,
nietypowymi projektami?

— Nie planujemy zadnej rewolucyjnej zmiany gtdwnego profilu naszej dziatalnosci. Stare, amerykanskie powiedzenie
mowi, ze kazdy powinien zajmowac sie tylko tym, na czym najlepiej sie zna, bo inni nie posiadajg az takiej wiedzy. Tg
zasadq zawsze kierowatem sie w swojej dziatalnosci i nadal bede jej wierny! Gtéwnym celem J.W. Construction nadal
bedzie budownictwo mieszkaniowe. Zamiast dywersyfikacji dziatalnosci planujemy jej rozszerzenie terytorialne. Przez
wiele lat byliSmy kojarzeni jedynie z warszawskim rynkiem mieszkaniowym, dzisiaj jestesSmy juz w todzi i Gdyni,
wkroétce pojawimy sie w Krakowie. Oczywiscie myslimy rowniez o kolejnych inwestycjach na rynkach zagranicznych: w
Rosji i Hiszpanii.

Nie zapominamy o sieci ,Hoteli 500", ktdre rowniez nalezg do naszej spdtki. Rozszerzamy te sie¢, niedawno kupiliSmy
hotel ,,Czarny Potok” w Krynicy Gérskiej. Poddamy go rozbudowie i modernizacji, tak aby stat sie jednym z najlepszych
w tamtym regionie Polski. Nie narzekamy na dochodowo$¢ inwestycji w tej branzy, bo na niej zarabiamy. W
perspektywie kilku najblizszych lat bedzie to doskonale rozwijajacy sie segment rynku. Tanie i powszechnie dostepne
hotele zawsze znajda uznanie klientow.

Rozmawiat Szymon Szadkowski



