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Finansowanie budownictwa Brakuje kredytow dla duzych i matych inwestorow

Szukanie pieniedzy na mieszkania

W budownictwie mieszkaniowym, zarowno w obszarze finansowania firm deweloperskich i
spotdzielni mieszkaniowych, jak i kredytowania inwestoréow indywidualnych, panuje dramatyczna
sytuacja.

O mozliwosciach jej uzdrowienia dyskutowali w ubiegtym tygodniu deweloperzy, przedstawiciele bankéw i eksperci
analizujacy procesy zachodzace na rynku budownictwa mieszkaniowego.

Ton dyskusji byt jednoznaczny: w Polsce wcigz brakuje pieniedzy na finansowanie budowy mieszkan. Jak stwierdzit
Jozef Wojciechowski, przewodniczacy rady nadzorczej JW Construction, najwieksza bolaczka deweloperow jest
nieche¢ bankéw do udzielania kredytow na inwestycje mieszkaniowe. Wcigz postrzegajq one branze deweloperskq
jako wysoce ryzykowna. Pod koniec ub.r. ich wartos¢ wynosita ok. 2 mid zt.

Proces uzyskiwania pieniedzy bankowych jest diugi i zmudny, co w pofaczeniu z utrudnieniami administracyjnymi,
zZwigzanymi z uzyskiwaniem pozwolen na budowe, czyni proces budowania mieszkan prawdziwg drogg przez meke.
Od inwestorow indywidualnych banki Zzadajg réznego rodzaju zabezpieczen, zwykle w postaci wysokiego wkiadu
wilasnego, od ktorego uzalezniajg przyznanie kredytu. Dla wielu mtodych rodzin na dorobku jest to warunek nie do
spetnienia. W krajach rozwinietych ok. 80 proc. kosztéw zwigzanych z kupnem mieszkania pokrywane jest z kredytu
bankowego. W Polsce - zaledwie ok. 30 proc. Reszta to Srodki wiasne inwestorow.

Potrzebne gwarancje

Zbigniew Krysiak, przewodniczacy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich, zwrdcit
uwage, ze w Polsce brakuje funduszy udzielajacych gwarancji inwestorom, ktérzy ubiegajq sie o kredyty budowlane.
Mogtyby zaja¢ sie tym problemem zaréwno wyspecjalizowane firmy ubezpieczeniowe, jak i np. Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy, ktdry cata swojq energie kieruje na finansowanie nie do konca udanych towarzystw budownictwa
spotecznego. Takie fundusze mogtyby by¢é w pewnym stopniu wspierane przez budzet panstwa, tym bardziej ze - jak
zwrécono uwage podczas dyskusji - nasze panstwo jest wcigz winne ok. 16 mld zt posiadaczom niezrealizowanych
dotad ksigzeczek mieszkaniowych. Jest ich w Polsce okoto 2 miliondw.

Kazimierz Kirejczyk, prezes firmy konsultingowej Reas, wyrazit z kolei watpliwos¢, czy dziatania zmierzajace do
utatwien w uzyskiwaniu pieniedzy na budowanie mieszkan nie doprowadzityby do stwarzania nadmiernego popytu na
lokale w sytuacji, gdy od lat w naszym kraju podaz mieszkan jest znacznie nizsza od zapotrzebowania na nie ze strony
spoteczenstwa. Jego zdaniem bytoby to swoiste "nadmuchiwanie" popytu i rozbudzanie oczekiwan, na ktdrych
spetnianie nas nie stac.

Ospali urzednicy

Jedng z najpowazniejszych barier w budownictwie mieszkaniowym jest samowola urzednikéw gminnych, ktérzy w
nieskonczono$¢ przediuzajg procedury przy wydawaniu deweloperom niezbednych uzgodnien i pozwolen. Na
okreslenie warunkéw zabudowy i pozwolenie na budowe czeka sie wiele miesiecy, po czym nastepuje dtugotrwata
procedura uzyskiwania kredytu bankowego bez zadnej gwarancji, ze pienigdze na budowe zostang rzeczywiscie
przyznane. Zdaniem Jozefa Wojciechowskiego za czas tracony w ten sposob ptacq przede wszystkim przyszli lokatorzy
mieszkan. Firmy deweloperskie dysponujg wyliczeniami, z ktorych wynika, ze ceny lokali bylyby o wiele nizsze, gdyby
urzednicy dziatali szybko, nie blokujac swoim brakiem zdecydowania catego procesu budowlanego.

Nikia pomoc dla TBS

Kolejnym problemem jest finansowanie budownictwa na wynajem. Jedyng instytucjg, ktora sie tym zajmuje, jest
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, ktdry finansuje towarzystwa budownictwa spotecznego. Mieszkania przez nie
budowane tylko teoretycznie sq przeznaczone dla osdb gorzej sytuowanych. W praktyce, przy czynszu, ktéry w
Warszawie wynosi ok. 10 zt za mkw., koszty utrzymania takiego lokalu sg czesto zbyt wysokie dla oséb o niskich
dochodach.

W efekcie w budownictwo na wynajem inwestujg nie ci, ktdrzy chcg zdoby¢ w ten sposob mieszkanie dla siebie, lecz
ludzie, ktdrzy dysponujg nadwyzkami finansowymi. To oni budujg mieszkania z mysla o zyskach czerpanych z
wynajmowania czesto luksusowo wyposazonych lokali.

Jeszcze nie tak dawno budowanie takich mieszkan byto wspomagane przez panstwo. Teraz, przy likwidacji tzw. duzej
ulgi budowlanej i marginalnej roli ulgi odsetkowej, inwestorzy muszg z wiasnej kieszeni pokrywac koszty budowy. Bez



zadnej gwarancji, ze znajdg sie chetni do wynajmowania tych mieszkan.
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