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Unia, VAT i nowe mieszkania

Ostatnie miesigce przyniosty spore ozywienie na rynku mieszkaniowym. Firmy deweloperskie
odnotowaty znaczacy wzrost sprzedazy. Czy ta pozytywna tendencja ma szanse utrzymac sie
rowniez w przysztym roku?
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Ryszard Marciniak:
Konczacy sie rok sktania do spojrzenia w przyszto$¢ i postawienia prognoz dotyczacych rozwoju
sytuacji w budownictwie mieszkaniowym w roku 2004. Konstruujac takie prognozy warto
pamieta¢ o istotnych uwarunkowaniach, zwtaszcza kredytowych, podatkowych i prawnych —
niekiedy dotkliwie utrudniajacych dziatalno$¢ inwestorom i deweloperom. Mam na mysli m.in.
juz obowigzujacg — i nadzwyczaj krytycznie oceniang — ustawe o gwarancjach pfatnosci
budowlanych, a takze projektowane wprowadzenie rachunku powierniczego. Czy wspomniane
2 ? regulacje, a takze zapowiadany 22-procentowy VAT na materiaty budowlane negatywnie
wplyng na mozhwosc skutecznego dziatania firm deweloperskich? Od czego zalezy poprawa relacji deweloper — bank?
Czy rok wejscia Polski do Unii Europejskiej bedzie rokiem stagnacji, czy zapowiedzig rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w najblizszych latach? Zapraszam do dyskusji.

Boom mieszkaniowy

Ryszard Matkowski:

Na rynek w 2003 r. mozna spojrze¢ z dwdch punktdw widzenia — efektéw budownictwa
mieszkaniowego i sprzedazy deweloperskiej. Niektorzy popadajg w ogromng euforie, ze oddano
do uzytku prawie tyle mieszkan, ile w najlepszym okresie lat 70. Jest to jednak bardzo ztudny
obraz, bowiem wiekszos¢ tych skonczonych inwestycji to budownictwo jednorodzinne. Teraz
trzeba byto formalnie zakoiczy¢ ich budowe z réznych powoddw, m.in. wprowadzenia nowych
rygorow do prawa budowlanego, zapowiedzi obowigzkowych ptatnych kontroli itd. To
spowodowato, ze wreszcie czesS¢ tych doméw bedacych od lat w budowie zostata oddana do
uzytku, co poprawito statystyki. Tymczasem znaczna cze$¢ z nich byta juz od dawna
zamieszkana. W innych sektorach budownictwa mieszkaniowego takiej dynamiki nie wida¢. Zatamato sie
zdecydowanie budownictwo spdtdzielcze.

Wzrosta natomiast w tym roku sprzedaz deweloperska. Jednak w znacznej czesci sprzedajemy mieszkania na papierze
(one jeszcze nie powstaty), gdyz ta statystyka dotyczy zawieranych umdw. Wielu klientdéw kupuje mieszkania w
trakcie budowy lub w ramach inwestycji, ktdrej budowa sie jeszcze nie rozpoczeta. A przeciez cykl budownictwa
wielorodzinnego to okres ok. 2 lat. Jesli zas spojrzymy na rynek przez pryzmat ilosci mieszkan oddanych do uzytku
klientom, to ten efekt nie jest juz tak imponujacy. Nie mozna tez oceniac rynku w tym roku bez spojrzenia na lata
ubiegte. Teraz wida¢ efekty dramatycznego spadku ilosci wydawanych pozwolen na budowe i rozpoczynanych
inwestycji. Decyzje podejmowane 2-3 lata temu majg dopiero swoéj efekt rzeczowy. Obecnie popyt zostat wywotany
przez wiele réznych czynnikéw, ale mamy tzw. sztywno$¢ podazowa, czyli ograniczong oferte nowych mieszkan —
budownictwo mieszkaniowe nie jest bowiem tasmg montazowg w fabryce i nie moze szybko, z dnia na dzien,
zareagowac na rosnacy popyt.

Dlatego, moim zdaniem, nie mozna popada¢ w zbyt wielkg euforie. Jest to niezty rok, ale najwazniejsza jest
odpowiedzZ na pytanie, czy tendencja do zawierania nowych uméw deweloperskich bedzie trwata czy tylko chwilowa.
Sadze, Zze najwazniejszym czynnikiem wzrostowym jest tatwiejszy dostep do kredytdow hipotecznych. Rosnie ilos¢
udzielanych kredytéw i ich wysoko$¢. Rosnie tez udziat kredytdw w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych —




niedawno nie przekraczat w on Polsce jeszcze 10 proc., obecnie wynosi juz 26-30 proc. Pod tym wzgledem daleko
nam jeszcze do panstw Europy Zachodniej czy USA, gdzie ten udziat wynosi 70-90 proc. Znaczenie majg tez
oczywiscie zapowiedzi zmian w VAT, podatkach i wejsScie Polski do UE. Najwazniejsze jest jednak, czy obecna
tendencja wzrostowa sie utrzyma i rynek nieruchomosci wyjdzie ze stagnacji.

Kazimierz Kirejczyk:

Obecna sytuacja na rynku wynika z trzech przyczyn: poprawy klimatu gospodarczego,
nakrecania koniunktury przez kredyty i malejacej podazy mieszkan. Najlepszym okresem pod
wzgledem liczby oddanych mieszkan (czyli wysokiej podazy) byt rok 2001. Jednak na poczatku
2002 r. nastapito kilka zjawisk, ktdre istotnie ograniczyty popyt. Podstawowym czynnikiem byto
spowolnienie gospodarcze, a co za tym idzie — spadek tempa wzrostu dochoddw Polakdw, ale
tez spadek optymizmu. Zlikwidowano tez tzw. duzg ulge budowlang i podniesiono stawki VAT
2 od sprzedazy mieszkan przez deweloperdéw z 0 na 7 proc. Zapowiedzi zmian w podatkach pod
koniec 2001 r. nawet podkrecity sztucznie koniunkture, ale odbity sie negatywnie na popycie w 2002 r. Nastgpito
wyrazne ,tgpniecie” na rynku. Z czasem nastepowata poprawa. Zmienita sie radykalnie sytuacja na rynku kredytow
hipotecznych. Zdolnos$¢ kredytowa przecietnego nabywcy, czyli kwota kredytu, na jakg sobie moze pozwoli¢ kupujacy
dom lub mieszkanie, wzrosta od 2000 r. 2,5-krotnie. Oznacza to, ze znacznie wiecej osob moze sobie — potencjalnie —
pozwoli¢ na zaciggniecie kredytu mieszkaniowego.

Z danych Zwigzku Bankéw Polskich (ZBP) wynika — gdy poréwnamy lata 2002 i 2003 — ze w pierwszej potowie tego
roku wzrost liczby kredytow byt jeszcze niewielki: 5-15 procent wiecej kredytow niz w 2002 r. Natomiast od potowy
roku widoczny jest wyrazny wzrost wartosci udzielanych w Polsce kredytow. We wrzesniu zesztego roku w 15
najwiekszych bankach udzielono kredytéw na sume okoto 666 min zt, natomiast we wrze$niu w tym roku juz na
ponad 1 mid zt. Wieksza dostepno$¢ kredytu nakreca koniunkture, ale wzrdst tez poziom optymizmu, gdyz
gospodarcze prognozy dtugoterminowe sg coraz lepsze. Polacy zaczeli realizowa¢ odtozone w czasie decyzje o zakupie
mieszkania. Zmiany odczut najszybciej region stoteczny, gdzie bezrobocie wynosi tylko 6 proc. (w skali kraju zas 17—
18 proc.), szacuje sie, ze ten region ma 30 proc. udziatu w rynku kredytéw mieszkaniowych. Wazng role odgrywajg
tez czynniki psychologiczne — od kilku miesiecy atakuje sie potencjalnych nabywcoéw wieloma argumentami — wzrosnie
VAT na materiaty budowlane, ma sie pojawi¢ VAT w obrocie gruntami, VAT-em zostang objete dziatania inwestorskie
spotdzielni mieszkaniowych itp. Inny wazny argument to wejscie Polski do Unii Europejskiej, co moze — w opinii wielu
ekspertow — spowodowaé wzrost cen. Potencjalny klient jest wiec silnie zachecany do inwestycji w mieszkanie — i
popyt wzrasta. Z drugiej strony — jak wyglada podaz mieszkan? Z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego wynika,
ze mamy tendencje malejaca, zwtaszcza w spétdzielniach mieszkaniowych.

Marek Skrzypczynski:

Powdd zwiekszonej sprzedazy to optymizm konsumpcyjny oparty na poprawie wskaznikow
ekonomicznych. Popyt napedzity tez media, informujac, ze ceny mieszkan na pewno nie bedq
juz nizsze, jak tez atrakcyjne programy kredytowe. J.W. Construction sprzedaje najwiecej
mieszkan cenowo dostepnych dla szerszej grupy klientdw — tutaj o sukcesie decyduje dobry
program kredytowy. Sukcesu sie nie odniesie, jesli nie wspomaga sie klienta dobrym
produktem bankowym (czyli korzystnym kredytem hipotecznym). W tym roku pojawito sie duzo
takich kredytow przeznaczonych dla klientéw duzych deweloperéw. Az 70 proc. klientow J.W.
Construction zacigga kredyty (w réznych wysokosciach — $rednio 110 tys. zt). Klienci wybierajg
jednak takie produkty bankowe, ktére wymagajq jak najmniejszego udziatu wtasnego. Dopiero kolejnym kryterium
jest oprocentowanie kredytu, zabezpieczenia i dodatkowe koszty.

Pragne zauwazy¢, ze tzw. nadwyzka podazowa w tym roku dotyczy jedynie sprzedazy mieszkan, ktore dopiero bedq
budowane. Duzi deweloperzy wprowadzajg wiec do oferty inwestycje, ktérych budowa ma sie zacza¢ na poczatku lub
w trakcie 2004 r. Mieszkan gotowych natomiast — szczegdlnie tych tanszych — nie ma.

Czy po wejsciu do UE zdrozejq mieszkania?

Tadeusz Zurowski:
s Y Aby wzrosty ceny, to musi nastgpi¢ zmiana w relacji podazy do popytu. Nie wida¢ jednak
Y znaczacego zrodla wzrostu popytu po wejsciu do UE. Potrzebna jest jasna polityka rzadu,
. ol poniewaz wielu Polakéw ma potencjalnie mozliwo$¢ zaptacenia za mieszkanie. Nadal brakuje
f‘ & nam bowiem ok. 1 miliona mieszkan. Obecnie polityka rzadu jest nieprzyjazna dla tego sektora
gospodarki, a rzad nie ma praktycznie zadnego programu oprécz rozwoju Towarzystw

f Budownictwa Spotecznego (TBS), ale one majg zbyt matg skale, zeby znaczaco zmienic

& sytuacje. O wielkim niewypale, jakim sg kredyty o statej stopie procentowej, nie warto nawet
wspominaé. Brakuje dziatan ze strony samorzadéw — iloS¢ mieszkan socjalnych od lat sie zmniejsza zamiast
zwiekszac. Wyraznym negatywnym sygnatem dla rynku byta ustawa o ochronie praw lokatoréw z 2001 r., ktéra zabita
powstajacg waska grupe indywidualnych inwestoréw budujacych na wynajem. Przepisy te byty wiec dla rynku silnym
negatywnym sygnatem — majgq juz ponad dwa lata, a wprowadzone w tym roku zmiany do nich majg jedynie
charakter kosmetyczny. Odbiera sie tez ulgi podatkowe, ktére powinny by¢ instrumentami stymulujgcymi
budownictwo, a traktuje sie je jako obcigzenie budzetu. Likwidacja ulg jest wiec nieprzemys$lana. W planach
rzadowych przewiduje sie ponadto szerokie opodatkowanie budownictwa VAT-em.



Te wszystkie dziatania wywotaty
niezdrowy popyt na rynku — klienci
kupuja za wszelka cene, to co tylko
moga. Poniewaz nie sta¢ ich na wiele,
dlatego w goére idq ceny mieszkan na
rynku wtornym w wielkiej ptycie. Ten
popyt na dtuzsza mete sie nie utrzyma.
Udziat kredytdw w finansowaniu
inwestycji mieszkaniowych nadal jest w
Polsce — w poréwnaniu z innymi
panstwami — niewielki. Bez jeszcze
wiekszej dostepnosci kredytow trudno
oczekiwa¢  wzrostu  popytu  na
mieszkania. Tu jednak na przeszkodzie
stojg przepisy prawa bankowego,
zwlaszcza definiujace wartos¢
bankowo-hipoteczng mieszkania. Ten
sposOb szacowania ryzyka jest zbyt rygorystyczny i wielu chetnych na kredyt odpada juz w przedbiegach. Banki
hipoteczne oferujg niskie oprocentowanie, ale bardzo trudno jest w nich uzyska¢ kredyt. Natomiast banki uniwersalne
wolg kupowac obligacje rzadowe, a nie kredytowac budujacych lub kupujacych mieszkania. Wejscie do UE nie
oznacza wiec automatycznie wyzszego popytu, a co za tym idzie — wyzszych cen. To jest mysSlenie mityczne.
Urzednicy z zagranicy beda potrzebowali mieszkan, ale im wystarcza dwa nowe budynki, mogg tez naby¢ juz
istniejace apartamenty. Takie inwestycje nie wstrzasng rynkiem. Nie zanosi sie réwniez na radykalny wzrost
koniunktury w gospodarce. Aby nastapit duzy wzrost popytu, to potrzebne sg radykalne kroki, np. program rzadowy
likwidujacy ograniczenia w najmie wprowadzone ustawg o ochronie praw lokatoréw. Zeby mieszkaé, nie trzeba od
razu nabywac¢ wtasnosci lokalu, ale mozna wynajac za zdrowych zasadach. Tymczasem jedyny pozytywny sygnat to
projekt tzw. kont, rachunkéw powierniczych. Oznacza to, ze spadnie ryzyko po stronie kupujacego. Jest wiec kolejng
zachetg dla klienta, a jednoczesnie nie stanowi to przeszkody dla uczciwych, rzetelnych deweloperdéw.

Marek Skrzypczynski:

Wejscie do UE nie wywola trzesienia ziemi na rynku, gdyz podstawowym czynnikiem jest zdolno$¢ do dokonania
zakupu przez klienta, a to sie akurat nie zmieni, gdyz do tego potrzebny jest dobry mechanizm finansowania, czyli
odpowiednie produkty kredytowe.

Tadeusz Zurowski:

Podstawowym warunkiem zwiekszajacym dostepno$¢ kredytu bytaby zmiana przepiséw o eksmisji osoby, ktora kupita
mieszkanie za kredyt, ale go nie sptaca. Brak utatwien takich eksmisji powoduje, ze banki obcigzone sg ogromnym
ryzykiem. Dobry i tani produkt kredytowy wymaga bowiem przyjaznych regulacji prawnych.

Potrzebne zmiany w prawie

Tadeusz Zurowski:

Od ponad miesigca obowigzuje ustawa o gwarancjach pfatnosci za roboty budowlane. Na catym Swiecie jest tak, ze to
firma budowlana musi dac¢ inwestorowi gwarancje dobrej jakosci, gdyz zdarza sie, ze wykonawca realizuje swojg
ustuge nieprawidtowo. Motywacja do naprawy jest silna gwarancja bankowa. U nas sytuacja sie odwrdcita, to
zleceniodawca musi gwarantowac wykonawcy, ze mu zaptaci. Przyczyng uchwalenia takiej ustawy byty dziatania kilku
wydawatoby sie powaznych firm deweloperskich, ktdre z petng premedytacjq oszukaty swoich kooperantow. Jednak
pomyst, aby zleceniodawca gwarantowat zapfate, a nie zeby to wykonawca gwarantowat prawidiowe wykonanie
robot, nie jest dobry. Lepiej wytapac i przyktadnie ukarac¢ tych, ktorzy oszukujg. Inwestor i tak musi z reguty
sfinansowac cate przedsiewziecie, co nie jest sprawg tatwa, gdyz banki nie kwapig sie do udzielania kredytow
deweloperom (zwtaszcza mieszkaniowym). Teraz inwestor musi jeszcze siegna¢ po gwarancje bankowe, ktore z
jednej strony nie sg bardzo drogie, ale tez nie s darmowe i nie wiadomo, jak zostang wykorzystane.

Kazimierz Kirejczyk:

Projekt ustawy o rachunku powierniczym jest potrzebg chwili i powstat na podstawie doswiadczen kilku ostatnich lat.
W gospodarce wolnorynkowej przezyliSmy ostatnio pierwszy duzy kryzys na rynku mieszkaniowym. Deweloperzy
przezyli go w sposob stosunkowo tagodny, bo ceny spadty tylko o ok. 10—15 proc., nie byto tez fali bankructw, oprocz
kilku gtosnych przypadkow, jak np. War-Invest. Dlaczego? Deweloperzy cze$¢ swoich problemdéw przerzucili na
wykonawcow i klientdw. Planowane i rzeczywiste terminy oddawania buddéw nie pokrywajg sie. Czesto wykonawca
stawat przed dylematem, czy zmusza¢ do bankructwa zleceniodawce, czy stac sie jego sojusznikiem i poczekaé na
wyptate wynagrodzenia. W wielu przypadkach wykonawcy wybierali te drugq opcje, czesto musieli przy tym zwolni¢
np. 1/3 zatogi lub podwykonawcdéw. Bankructwo dewelopera nie bytoby tez po mysli klientow — wtedy bowiem
straciliby wszystkie wptacone na budowe pienigdze. Dlatego woleli cierpliwie poczeka¢, gdy inwestycja byta
wstrzymywana — dzieki temu, czesto doptacajac kilka, kilkanascie procent ceny inwestycji, nie tracili wptaconych juz
pieniedzy i inwestycje mozna byto doprowadzi¢ do konca. To pokazuje, ze takie rozwigzanie jak rachunek powierniczy



bytoby przydatne.

Ryszard Matkowski:

Administracyjnie nie zatatwi sie problemu zatoréw ptatniczych. Skoro nie ma pieniedzy w obiegu, z ktdérych mogliby
skorzysta¢ deweloperzy, to nierzadko nie majg oni z czego zaptaci¢ wykonawcom. Zty wykonawca ma teraz prawng
mozliwo$¢ unikniecia odpowiedzialno$ci za wadliwe wykonawstwo i zazadac¢ ustanowienia gwarancji w bardzo krétkim
terminie (ustawa nie okresla, ile minimum dni ma on wynosic). Ustawa nawet zabrania wykonawcy, aby sie zrzekt
tego prawa. W ciggu kilku dni takiej gwarancji nie zdobedzie zaden inwestor, bo procedura przyznania gwarangji jest
podobna do kredytowej. Tymczasem wykonawca, ktéry nie otrzyma gwarancji w wyznaczonym przez siebie czasie,
moze rozwigza¢ umowe z winy inwestora. Ale o takich trudnosciach, ktdre wystapig w praktyce, zaden z tworcow
ustawy juz nie pomyslat. Ponadto, te przepisy to niedzwiedzia przystuga dla wykonawcow — jesli ktory$ z nich zazada
gwarangji, to straci jednocze$nie szanse na kolejne zlecenia, a w branzy zyska zig opinie. Ograniczenia w
finansowaniu inwestycji mieszkaniowych wstrzymujq uchwalenie ustawy o rachunku powierniczym. Jesli deweloperzy
nie mogliby podczas budowy korzystac z pieniedzy klientow, to muszg miec jakie$ alternatywne zrodta finansowania.
Moim zdaniem, gtéwnym przeciwnikiem rachunku powierniczego sg banki, ktére nie chcg wzig¢ na siebie
odpowiedzialno$ci za np. kontrolowanie sytuacji dewelopera.

- Maciej Gnoinski:
:A Jestem wielkim oredownikiem rachunku powierniczego, gdyz jednym z kryteriéw decyzji klienta
s o kupnie mieszkania jest bezpieczenstwo. Ustawg o rachunku powierniczym zapewnimy wiec

e klientom bezpieczenstwo. Nadal jednak pozostanie problem — za co deweloper ma budowac?

D Bez wspoffinansowania ze strony banku (w formie kredytu) nie da sie tego zrobi¢. Rachunek
powierniczy polega bowiem na tym, ze pieniadze klienta beda leze¢ w banku i zostang

K wyptacone po zakonczeniu budowy albo jakiegos jej etapu. A uzyskanie kredytu bankowego,

ktory sfinansowatby np. 70-80 proc. ceny zakupu gruntu i zatatwienia formalnosci (m.in.

uzyskania warunkéw zabudowy i pozwolenia na budowe), jest praktycznie niemozliwe. Ponadto wnioski kredytowe sg
rozpatrywane nierzadko przez wiele miesiecy. To wszystko powoduje opdznienia na budowie, niedotrzymywanie
termindw itd.

Ryszard Matkowski:

Na poczatku 2002 r., gdy bylem jeszcze wiceprezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (UMIRM),
przygotowano w tym urzedzie projekt ustawy o zasadach najmu. Projekt ten spotkat sie jednak z absurdalnym
zarzutem, ze konstytucja gwarantuje ochrone praw lokatora, a — zdaniem oponentdw tego projektu — juz sam tytut
projektu sugerowat, ze takiej ochrony ta ustawa nie bedzie gwarantowac. Lobby lokatorskie jest bardzo silne i nikt nie
odwazy sie zabrac przywilejow tak duzej grupie ludzi, ktorzy sg potencjalnymi wyborcami, gdyz w Polsce zawsze
jesteSmy przed jakimi$ wyborami, a to samorzadowymi, a to referendum europejskim albo wyborami
parlamentarnymi itp. Politycy — obojetnie jaka ekipa rzadzi — obawiajq sie, ze rzesza niezadowolonych lokatoréw
obrdci sie przeciwko nim. Skutki ztych przepisow sg natomiast optakane. Hiszpania tez miata przez 8 lat analogiczne
przepisy i przez ten caty okres zamarto tam kompletnie budownictwo na wynajem. Ten sam efekt obserwujemy teraz
w Polsce, co obraca sie w konsekwencji przeciwko lokatorom. A w naszym kraju nie rozwigze sie deficytu mieszkan
bez budowania na wynajem — nie kazdego bowiem sta¢ na wiasne mieszkanie. Zadbajmy o to, aby kazda rodzina
miata osobne mieszkanie, co jednak nie oznacza, ze powinno ono byc¢ jej wiasnoscig. Nigdy bowiem nie bedziemy
Irlandia, gdzie 90 proc. ludzi mieszka we wiasnych mieszkaniach lub domach.

Finansowanie budownictwa

Ryszard Matkowski:

Sam rachunek powierniczy jeszcze jednak nie poprawi sytuacji. Podstawowym problemem jest bowiem dostep do
finansowania inwestycji przez deweloperdw — stad sie biorg czeste problemy z niedotrzymywaniem termindéw realizacji
inwestycji lub ich wstrzymaniem. Inwestorzy budowlani nie s wymarzonymi klientami bankdw.

Kazimierz Kirejczyk:

Niestety, jest to prawda. We wrzesniu br. wspomniane 15 najwiekszych bankdéw udzielito klientom indywidualnym
ponad 1 mid zt kredytéw hipotecznych. W tym samym czasie deweloperzy otrzymali tylko 46 kredytéw na sume 124
min zt. Wiekszos¢ budowy finansuje wiec deweloper, korzystajac ze Srodkéw klientow, ktorzy ponosza najwieksze
ryzyko, jesli zaciagajq kredyt w czasie budowy.

Tadeusz Zurowski:

Mysle, ze obecnie zaden bank nie jest przygotowany do kompleksowej obstugi projektu deweloperskiego, czyli
sfinansowania budowy, kredytowania kupujacych mieszkania i prowadzenia ich rachunkéw powierniczych.

Prognoza na 2004 r.

Tadeusz Zurowski:
W Nowy Rok, w wiekszosci polskich miast (w tym m.in. w Warszawie) stracg waznos¢ stare plany zagospodarowania



przestrzennego, obowigzujace jeszcze przed 1 stycznia 1995 r. Oznacza to, ze z dnia na dzien powstanie ogromny
batagan, gdyz urzedy zaczng stosowac tak skomplikowane procedury, ktérych zaden deweloper nie bedzie mogt
pokona¢. Nie mozna bedzie dosta¢ decyzji o warunkach zabudowy przy braku zabudowan na sasiednich dziatkach
(tzw. zasada kontynuacji zabudowy). Podmioty, ktére juz wystgpity o warunki zabudowy, beda musiaty ztozy¢
whniosek po raz drugi. Obawiam sie, ze nowe budownictwo mieszkaniowe moze zosta¢ zahamowane.

Kazimierz Kirejczyk:

Nie boje sie o popyt, zwlaszcza na rynku warszawskim, cho¢ trudno jest powiedzie¢, ilu kupujacych mieszkania
obecnie czyni to z powoddw ekonomicznych, a ilu z przestanek psychologicznych, straszonych lub zachecanych przez
media i reklamy. Mamy umiarkowany optymizm i wzrost gospodarczy, spodziewana jest poprawa na rynku pracy,
ktéra powinna przyjs¢ na skutek lepszego stanu gospodarki itp. Mamy rowniez stabilng sytuacje demograficzng —
corocznie wyzsze uczelnie opuszcza rzesza miodych ludzi, z ktérych wiekszo$¢ znajduje prace i chce sie
usamodzielni¢. Te wszystkie elementy dziatajg propopytowo niezaleznie od polityki rzadu, cho¢ przede wszystkim jest
to popyt na nieduze mieszkania. Natomiast prognozowany wzrost urodzen nastgpi dopiero ok. 2007-2008 r. i wtedy
moze wzrosng¢ popyt na duze, trzy-, czteropokojowe mieszkania. Mozemy odczu¢ mate wyhamowanie rynku w
pierwszej potowie 2004 r., ale nie bedzie na pewno zatamania. Natomiast ewentualne wprowadzeniu VAT na zakup
gruntdéw powinno znalez¢ odzwierciedlenie w cenach dopiero najwczesniej w II potowie przysztego roku. Wejscie do
UE od 1 maja przysztego roku z dnia na dzien nic nie zmieni, bedzie raczej czynnikiem o znaczeniu dtugofalowym.
Niestety, mam wrazenie, ze w 2004 r. zrodta finansowania budownictwa przestang by¢ najwazniejszym problemem
tego sektora. Dla budownictwa ,waskim gardtem” moggq sie okaza¢ nowe procedury wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i pozwolen na budowe. Nadal bedzie popyt na nowe mieszkania, wielu inwestorow bedzie chciato zatatwic¢
formalnosci zwigzane z planowanymi inwestycjami (nie tylko mieszkaniowymi, ale infrastrukturalnymi), ale moze sie
okaza¢, ze administracyjne ograniczenie podazy terendw i dtugotrwate biurokratyczne procedury bedg blokowac
rozwoj. Moze to skutkowac wzrostem cen — i tego zaczynam sie obawiac.

Maciej Gnoinski:

Po fali kupowania w II potowie biezacego roku spowodowanej réznego rodzaju czynnikami (zmiany przepiséw, obawy
przed wzrostem cen itd.) pierwsze miesigce 2004 r. mogq by¢ gorsze dla sprzedajacych mieszkania. Jednak
deweloperzy nie majg wyjscia — ten rok musi by¢ dla nich dobry. Nie mozemy czekac biernie, czy bedzie popyt.
Musimy zapewni¢ odpowiednig podaz. Przyktadowo, J.W. Construction produkcje budowlang na lata 2004-2005 ma
juz praktycznie sprzedana. Wiemy, co bedziemy budowac, planujemy tez juz sprzedaz — przygotowaliSmy kilka
nowych atrakcyjnych cenowo i dostepnych dla wielu klientow inwestycji. Wspdtpracujemy tez z bankami przy
poprawie obstugi klientdw przy zacigganiu kredytu na kupno mieszkania od naszej firmy.

Nie ma co liczy¢ na poparcie wiadz. Niestety, wszyscy rzadzacy tylko gtosza, ze budownictwo i branze pokrewne sg
kotem zamachowym gospodarki i trzeba o nie dba¢. Po wyborach hasta te przestajg by¢ aktualne. Réwniez dla
samorzadowcdw pierwszorzedng sprawg tylko przed wyborami jest zapewnienie mieszkan tanich lub socjalnych.

Ryszard Matkowski:

W przysztym roku trudniej bedzie znalez¢ dobre tereny pod budownictwo mieszkaniowe, gdyz nie bedzie juz starych
plandw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto liczba dobrych lokalizacji sie kurczy, zwtaszcza w centrach duzych
miast. Bedg wiec rosty ceny gruntdw, co po jakim$ czasie spowoduje wzrost cen mieszkan i spadek popytu. Ponadto,
w wiekszosci firm deweloperskich (w tym w J.W. Construction) sprzedano juz mieszkania na caty nastepny rok i
potowe 2005 r. Liczba sprzedanych mieszkan to wiasnie liczba umoéw o ich budowe zawartych w tym roku. Takze
nasze wejécie do UE moze spowodowac chociazby psychologiczny wzrost cen, zwigzany np. ze zbyt wysokimi
oczekiwaniami sprzedajacych tereny pod inwestycje. Mysle wiec, ze popyt na nowe mieszkania bedzie w 2004 r.
mniejszy, zwlaszcza w mieszkaniach o wyzszych standardach (tzw. apartamentach). Jesli bowiem ceny rosng, to
cze$¢ popytu na mieszkania ,z gérnej pdtki” przechodzi na nizszy segment — mieszkan tanszych, mniejszych lub
gorszych jakosciowo.

Kazimierz Kirejczyk:

Trzeba takze pamietac, ze 75-80 proc. powierzchni mieszkaniowej budowanej w Polsce to budownictwo w systemie
indywidualnym. Wcigz nie wiemy, czy rzad zaproponuje tzw. zwrot inwestorski podatku VAT, czyli nie wiadomo, czy
powstanie ta istotna rekompensata dla inwestoréow indywidualnych, czy tez nie. Nie wiadomo takze, czy klient
dewelopera, ktéry sam sobie wykancza mieszkanie (np. kupuje glazure), bedzie mdgt uzyska¢ zwrot podwyzki
podatku VAT. Brak takiego zwrotu indywidualnemu klientowi moze spowodowac, ze coraz wiecej osob bedzie chciato,
aby to wtasnie deweloper wykonczyt im mieszkanie i oddawat gotowe ,pod klucz”. Jesli rzad nie zdecyduje sie na
wprowadzenie zwrotu inwestorskiego, to znaczna cze$¢ budujacych domy indywidualne lub wykanczajacych
mieszkania moze tez uciec w szarg strefe.

Maciej Gnoinski:

Moze sie okazaC, ze klienci bedq wybierali mieszkania z biatym montazem, parkietami lub panelami, w petni
wyposazone i gotowe do zasiedlenia. Bedg one relatywnie tansze, niz te wymagajace samodzielnego (i drozszego w
koncowym rachunku) zakupu materiatdw wykonczeniowych. To byfaby istotna zmiana w poréwnaniu do
dotychczasowych preferencji klientdw przy zakupie mieszkania i wyborze standardu wyposazenia. Tendencje do
wykanczania mieszkan pod klucz wida¢ juz teraz w wielu inwestycjach deweloperskich. W J.W. Construction mamy juz
specjalny dziat, ktéry pomaga klientom w aranzacji wnetrz.
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