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SKAZANI NA SUKCES

Rozmowa z JOZEFEM WOJCIECHOWSKIM,
przewodniczacym rady nadzorczej, wiascicielem J.W. Construction Holding SA

Budownictwo napedza gospodarki innych krajéw a polskiej nie, bo jest
ona za staba. Pan udowadnia, ze jednak mozna co$ zrobi¢. Jaka role
powinno odgrywac¢ mieszkalnictwo w naszej gospodarce?

O rozwoju budownictwa decydujg gtéwnie dwa czynniki - popyt i sita nabywcza
na rynku. Moze by¢ tak jak w Szwecji, ze ludzie majgq odpowiednie $rodki, ale
nie ma zapotrzebowania na mieszkania. Moze tez by¢é odwrotnie, tak jak w
Polsce, gdzie popyt jest, a nie ma pieniedzy na rynku. Klienci sg, ale nie §
stworzono im mozliwosci, by mogli wejS¢ w posiadanie mieszkania, chocby §*
poprzez niskooprocentowany kredyt, czy jaka$é inna forme pomocy dla |
nabywcow. Tymczasem potrzeby szacuje sie na 1,5 do 2 min mieszkan. '
To brzmi juz jak slogan, ze budownictwo pobudza inne gatezie przemystu. Daje
nowe miejsca pracy. Jest to produkcja ilus tam lodéwek, mebli itp. Budownictwo
to jest faktycznie lokomotywa. Ale miedzy chcie¢, a spetni¢ mozliwos¢ zakupu
mieszkania istnieje przepas¢. Zasobnos¢ klienta zalezy od sity gospodarki.

Czyzbysmy byli zdani jedynie na brutalne prawa rynku? N - ‘,‘“ —
No, niezupetie tak jest. Istnieje wiele czynnikow, ktore mogtyby wptynac na \ﬂ
rozwdj tego sektora. Przede wszystkim mozna by pobudzi¢ rynek tworzac ———r e
odpowiednie programy. Ale kazdy taki program wymaga jakiej$ ingerencji rzadowej. W tym zakresie niewiele sie
dzieje, cho¢ mamy wiele dobrych wzorcéw z innych krajow.

Ale chyba jeszcze istotniejsze jest to, by w kraju dazy¢ do obnizenia kosztéw inwestycji. Chodzi tu o dziatania nie
wymagajace naktadéw finansowych. Dam przyktad. KupiliSmy grunty za 6 min dolaréw. Teraz musimy przez rok, a
niejednokrotnie dwa lata czekaé, by mdc wejs¢ na budowe. W efekcie nasze koszty, a takze koszty mieszkania muszg
by¢ drozsze. Placi za to klient. Dotyczy to takze innych firm. Dzi$ ceny sg na tyle uregulowane, zyski sg na takim
poziomie, ze pola manewru cenowego sg hiewielkie. A chodzi przede wszystkim o to, by bank chciat wejs¢ z
kredytowaniem...

Obecny system prawny nie sprzyja chyba rozwojowi budownictwa?

Niestety to prawda. Wiele obowigzujacych przepisdw nijak nie jest dostosowanych do potrzeb gospodarki
mieszkaniowej, a jedynie powodujg podnoszenie kosztdw.

W resorcie gospodarki pani minister Matgorzata Okonska opracowata, m.in. przy pomocy Stowarzyszenia Developerow
i naszej firmy, raport na temat barier inwestycyjnych, w ktérym wskazuje na szereg czynnikéw oddziatywujacych na
koszty inwestycji. Podam jeden z przyktadéw pochodzacych z naszego podwodrka. Prowadzimy inwestycje w Gdyni.
Rentownos¢ jest na styku optacalnosci. Grozi wrecz przerwanie budowy. Trzeba tam doprowadzi¢ rure kanalizacyjna.
Osiedle jest niewielkie, a koszt rury szacowany jest na 2 min zi. Gmina zobowigzata sie partycypowaé¢ w 25
procentach kosztdw, ale pod warunkiem, ze rure im przekazemy, choc te inwestycje powinni wykona¢ witasnie oni. W
innym razie nie podtacza nas do oczyszczalni Sciekdw. To niezyciowe i kompletnie pozbawione logiki dziatanie, a juz
zupetnie nie na miare Europy, do ktérej wchodzimy. Inny przyktad z Warszawy. ZiozyliSmy wniosek o wydanie
warunkéw zabudowy w jednym z osiedli. Czekamy pot roku. Poskarzy¢é sie nie mozna, by nie zamknaé sobie
mozliwosci dalszej wspdtpracy. Takie przyktady mozna mnozy¢ i wymieniac przez dwie godziny.

Jak rozwija¢ budownictwo najlepiej wiedzieli ci, ktorzy pozniej, jako ministrowie byli mato skuteczni.
Co ich paralizowato?

Punkt widzenia zalezy od miejsca siedzenia. Z moim przyjacielem, pdzniejszym ministrem Bryksem
przedyskutowaliSmy wszystkie problemy, ktére trapig branze. Ale gdy poszedt do urzedu mieszkalnictwa, jedynym
chyba co zrobit, bylo gruntowne zwiedzenie Swiata. Byt np. dwa razy w Afryce, kilkanascie razy w Rosji, w USA itd. Ale
dla branzy nie zrobit dostownie nic. Inni tez duzo moéwili. A jak twierdza Amerykanie - stowa sg tanie. A wazne sg
efekty dziatania.

Jakie bylyby pierwsze dzialania, gdyby znalaz} sie pan w roli ministra budownictwa?

Nie chciatbym sie znalez¢ w takiej roli. Jestem biznesmenem, a nie politykiem. Ale po pierwsze, zrobitbym analize, na
co mnie sta¢. Ocenitbym swoje mozliwosci. Wiele dziatarn nie wymaga pieniedzy, albo niewiele pieniedzy - chocby
wspomniane juz uregulowania prawne. Trzebaby zmusi¢ urzedy gminne do dziatan, do ktorych sg zobligowane i za



ktore biorg pienigdze. Tymczasem wielu urzednikéw dostaje pensje za darmo. Wyegzekwowanie efektywnej pracy
wymaga jedynie dziatan kontrolnych. Powotatbym zespdt ekspertow, ktdry wyliczytby, jakie korzysci przyniesie
okreslonym grupom spotecznym i panstwu wprowadzenie takiego czy innego programu. W roznych krajach podobnym
inicjatywom patronujg rzady. To rzad powinien uczestniczy¢é w tworzeniu specjalnego banku, ktéry kontroluje
dziatalnos¢ kredytowa, skupiajac wrecz kredyty. Rzad jest tez w stanie pod te kredyty wypusci¢ obligacje. Powstaty
produkt ma pokrycie w papierach wartosciowych. Te zas mogq by¢ przedmiotem obrotu na rynku krajowym, jak i
zagranicznym. Ale do tego musi by¢ wola, zaangazowanie i kto$ musi chcie¢ to dobrze policzy¢ a nastepnie wykonaé. I
co tu wiecej dodac?

Po okresie nienajlepszej prasy, kiedy konkurenci twierdzili, ze przy waszych cenach nie da sie dobrze
budowaé, firma przezywa rozkwit. Jaka byla pana recepta na sukces?

Zadecydowaty o tym wybory ktdrych codziennie dokonujg klienci, ktorzy kupujg nasze mieszkania. Nas ocenia rynek, a
nie konkurenci. Nie oznacza to, ze przez blisko 11 lat dziatania nie ustrzegliSmy sie potkniec. Takimi geniuszami nie
jestesmy. Ale zawsze te niedociggniecia eliminowaliSmy.

Natomiast ceny stosowne byty do naszych kosztéw. Stale rozwijaliSmy sie. Budowaliémy kadre. Teraz na tle branzy
jesteSmy dobrze oceniani. Wrecz dominujemy na rynku warszawskim, gdzie koncentrujemy swojq dziatalnoS¢. Kazdy
moze sprawdzi¢, jak sie ludziom mieszka w oddanych przez nas domach. Nawet udostepniamy w tym celu specjalny
autobus - nic nie ukrywamy przed klientami.

Niektdre firmy funduja sobie certyfikaty. Was to nie bardzo interesuje. Tymczasem jaki pierwsi w Polsce
poddaliscie sie audytowi i dostaliscie certyfikat ISO 9001: 2001 "za kompleksowy system zarzadzania
procesem deweloperskim, obejmujacy przygotowanie i realizacje inwestycji wraz z przed- i
posprzedazna obstugq klienta".

Ja tez odnosze wrazenie, ze na rynku funkcjonujg towarzystwa wzajemnej adoracji, ktdre niewiele dajg i niczemu nie
stuza. Nas takie oceny nie interesujg. Mamy tyle osiggnie¢, nagréd, wyrdznien... Natomiast ISO to caty szereg
procedur i norm, ktérym trzeba sprosta¢ aby by¢ konkurencyjnym . O te certyfikaty na catym Swiecie ubiegajq sie
przede wszystkim firmy znaczace na rynku. Doceniajg go i wiedza, Ze jest to jeden ze skuteczniejszych sposobdéw
zdobywania zaufania klientdw i partnerow. ISO jest informacjg, ze firma spetni oczekiwania bardzo wymagajacego
klienta. A certyfikat ISO jest rzadkoscig na rynku budowlanym.

Czy wejscie do Unii Europejskiej wiaze sie z jaka$ nowaq strategia J. W. Construction?

Zmiany, ktore wprowadzamy, nastepowatyby bez wzgledu na to, czy wchodzimy do Unii, czy nie. Mysle choéby o
kompleksowej informatyzacji firmy w oparciu o zintegrowany system informatyczny SAP z modutem CRM firmy
Pivotal. System obejmuje wspomaganie zarzadzaniem wszystkimi procesami biznesowymi w firmie.

A wasze wejscie na rynek rosyjski nie jest elementem takiej strategii?
Tak. Zainteresowani jesteSmy zreszta nie tylko rynkiem wschodnim, ale tez hiszpanskim. Zamiast dywersyfikowaé sie
na inne branze, chcemy dziata¢ szerzej niz tylko na rynku warszawskim.

Co wyroznia was na rynku?

Mysle, ze przede wszystkim jest to wiarygodnosé. Tyle lat na rynku, osiggniecia... Nie ma drugiej takiej firmy na
rynku. Mamy tez ciekawy, autorski system sprzedazy. Ale nie system sprzedazy decyduje o sukcesie. Wazniejsze sq
rekomendacje naszych klientdw, do ktorych adresujemy bogatq oferte. Okoto trzydziestu procent klientow polecili nam
ich znajomi, mieszkafcy oddanych przez nas mieszkan. Jak wykazaty badania przeprowadzone ostatnio przez
"Muratora", nasza marka wymieniana jest przez co drugq osobe jako czotowy dostawca mieszkan. Tak jak
"Wyborowa" jest synonim polskiej wodki, tak J. W. Construction kojarzy sie z mieszkaniem.

Skuteczne dzialanie firmy i bezpieczenstwo klientéw zalezne sq od zrédel i sposobu finansowania
inwestycji. Czy wasi klienci moga czu¢ sie bezpiecznie?

Niekiedy firmy polskie wprowadzajq stare, wyprobowane na zachodzie systemy. Banki finansujg inwestycje, a klienci
maja tam kredyty hipoteczne.

My tez finansujemy niektore inwestycje z pomocg banku. Caty obieg gotdéwki kontrolowany jest przez okreslony bank i
system ten przypomina funkcjonowanie rachunku ESCROW.

Dzieki takiej formule klient moze czuc sie bezpiecznie, ma poczucie, ze pienigdze przez niego zaangazowane sg pod
kontrola. Klienci wptacajacy zaliczke nie moga mieC jakichkolwiek podstaw do obaw. Wspotpracujemy m.in., z
Millenium, z BOS, z PKO BP Kazdy rok konczymy z dobrymi wskaznikami ekonomicznymi i finansowymi. W duzym
stopniu ksztattujemy relacje cenowe na stotecznym rynku mieszkaniowym.

Wprawdzie mieszkania to nie cukier, ale jakie$ wskazéwki sa mozliwe. Czy kupowa¢ dzis mieszkanie,
czy moze poczekac?

Wejscie do Unii Europejskiej w radykalny sposdb nie zmieni niczego. Ceny beda uzaleznione od kosztéw zbudowania
mieszkania. Miedzy innymi wzrosng koszty pracy. Nastgpi bowiem odptyw najlepszej kadry na Zachdd.

Wiadomo, ze J. W. Construction ma wiele atutéw, ktére beda w nowych warunkach bardzo sprzyjac
stabilizacji. Mysle cho¢by o wiasnym biurze projektow, o bazie surowcowej i produkcyjnej, a takze o
stosowanych technologiach.



Firma budowana byta w sposdb przemyslany, staranny. Podejmowalismy rézne proby. WybieraliSmy zawsze warianty
najbardziej ekonomiczne. Ten proces trwa. Naszg wielkg sitg jest to, ze nigdy nie byliSmy zdani na wspdtprace z kims,
kto nam dyktuje jakieS warunki. JesteSmy w duzym stopniu samowystarczalni. Mozemy podja¢ sie kazdego zadania
we wilasnym zakresie. Nasz system odporny jest na kazdy problem. Ale nie byloby wskazane, bym powiedziat o
wszystkim, bo przeczytaliby to... rézni ludzie. A dla niektérych bytoby to moze nudne.

Faktem na rynku jest nadwyzka popytu nad podaza. Z tego co pan moéwi, idq dobre czasy dla
wykonawcow. Czy nie nastapi proces ich wydzierania sobie przez inwestorow?

Doswiadczytem tego majac firme budowlang na Florydzie. Dziatalno$¢ opieratem wytgcznie na podwykonawcach,
ktorym praktycznie dyktowatem warunki. Po okresie recesji poczatku lat 80., zaobserwowatem zupetnie nowy rynek
wykonawczy. Za niektore prace musiatem ptaci¢ duzo wiecej. W najblizszym czasie podobna sytuacja moze powtorzyé
sie w Polsce. Firmy o stabej organizacji, bez zaplecza wykonawczego mogq popas¢ w tarapaty.

Co czeka mieszkalnictwo w najblizszych latach?

Proporcjonalnie do wzbogacania sie spoteczenstwa wzrosnie popyt na mieszkania. Ci, ktdrzy mieszkajq w lokalach 50-
metrowych pomyslg o wiekszych. Wielu ludzi bedzie staé na nabycie nowego mieszkania. Zatem ten rynek, ta branza
skazana jest na sukces. Innego scenariusza by¢ nie moze.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiat
Wojciech Romanowicz



