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trategie budownictwo

Wzrost popytu na mieszkania skfania
deweloperow do powiekszenia oferty.
Dlatego ruszajg z nowymi projektami.
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W pierwszym
kwartale 2011r.
deweloperzy sprzedali
8 tys. mieszkan.

To najlepszy wynik

od konca 2007 roku

Znow jest za co budowac

Polskie banki doszly do przekonania, ze rynek nieruchomosciowy,

ktdéry same napedzaja kredytami hipotecznymi, bedzie si¢ miat coraz lepie;.

Powracajg wiec do finansowania deweloperéw

eweloperzy sq jak rowerzysci
- nie mogg sie zatrzyma¢, bo
upadna. Aby przezy¢, muszg
inwestowac. Jest to biznes
podobny do funduszu venture capital,
tyle Ze tuta) projekty szybko ekspiruja
- kazdy kolejny dom znika z ksiag, gdy
zostang sprzedane wszystkie mieszkania.
Zwykte firmy produkcyjne w trudnych
czasach wszelkie projekty odstawiajg na
pétke, pski nie ucichnie burza. Gdyby
tak postapili deweloperzy, szybko zosta-
liby bez biznesu. Std tez w nich najbar-
dziej uderzyl kryzys finansowy, zwlasz-
cza ze poprzedzilo go zalamanie na ryn-
ku nieruchomosci. Od listopada 2008 .
banki zamkngly deweloperom droge do
finansowania i zaczely odbieraé przyzna-
ne juz kredyty. Jednak po dwéch latach
postu polski rynek nieruchomosciowy
ma si¢ wyraznie lepiej.
Przykladem na to, jak kryzys przeorat
finanse deweloperdw, jest historia warszaw-
skiego Marvipolu, kontrolowanego przez
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Filip Kowalik

Mariusza Ksiazka, jednego z najbogatszych
Polakéw. Przed jesienia 2008 r. spétka po-
siadala nie tylko troche wlasnych pieniedzy,
ale takze 22 mln zt w kredytach biezacych
130 mln z} z tytutu obligacji zamiennych,
ktére objat BRE Bank. Obie kwoty byly
zabezpieczone jedynie akcjami spétki. Kiedy
wybucht kryzys, banki spuscity firmie
powietrze z finansowej poduszki: ING oraz
Kredyt Bank kazaty oddaé pienigdze z kre-
dytéw obrotowych, a BRE zamienit obli-
gacje na kredyt, ale zabezpieczony grun-
tem.

W 2009 r. Marvipol wchodzit tylko
z jedng duzg niezagospodarowang dzial-
kg przy ul. Bernardynskiej i sporo mniej-
szg przy Wyscigowej (obie w stolicy).
Musiat zacza¢ kupowal kolejne grunty,
inaczej za kilka miesiecy nie mialby co
zaoferowaé. Tylko ze z bankéw wsparcia
finansowego na zakup nowych dziatek
nie miat co oczekiwaé.

- Okazalo sie jednak, ze rynek nie
znosi prézni. Od 2010 r. bardzo szybko

zaczal si¢ rozwijaé rynek obligacji korpo-
racyjnych, 1 to wlasnie gléwnie za sprawa
atrakcyjnej oferty deweloperdéw, ktérzy
na normalne kredyty nie mogli liczy¢
- wspomina Stawomir Horbaczewski,
wiceprezes spétki.

Oczywiscie koszty pienigdza byly
znacznie wieksze: marza siegata nie 3 jak
w banku, ale 6 1 wigcej procent. W ciggu
roku Marvipol zdotat sprzedac kilka serii
papieréw, ktére przyniosty mu razem 107
mln zlotych. Ksiazek mdgt odetchnaé:
dzieki tym $rodkom udato mu si¢ kupié
caly pakiet dzialek 1 wdrozy¢ nowe bu-
dowy.

Taki scenariusz stal si¢ udzialem wick-
szo$ci gieldowych deweloperéw. Nawet
najwieksi siegneli po pienigdze z rynku
dtugu: Dom Development sprzedat juz
papiery za 285 mln zl, a JW. Construction
w styczniu 2010 r. uplasowal na rynku
emisje wartg 68,5 mln zlotych.

Dziury budzetowe deweloperzy tata-
1i zreszta nie tylko obligacjami. Prostszym
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sposobem bylo przerzucanie kosztéw na
wykonawcéw. Zmniejszenie liczby pro-
jektéw budowlanych dato im lepsza po-
zycje negocjacyjng z budowlaficami. Ci
ostatni zrobili si¢ skfonni nie tylko do
obnizania cen, ale takze wydtuzania plar-
nosci nawet do dwdéch, trzech miesiecy.

- Mechanizm jest prosty. Zatrudniam
okoto 20 0sdb, a przecietna firma budow-
lana jakies 300. Jesli biznes stanie na
kilka miesiecy, poradze sobie z utrzyma-
niem ludzi, oni juz nie - wyjasnia Arie

Koren, szef Okam Capital.

Ciezkie czasy powoli odchodza w prze-
szlos¢. Rynek wecale sig nie zatamal, po

Z ankiety przeprowadzonej w pierwszym
kwartale przez REAS wynika, ze deweloperzy
$3 pewni wzrostu rynku mieszkaniowego.

Planuje, ze w poréwnaniu z poprzednim
rokiem liczba mieszkan sprzedanych przez
mojq firme bedzie w najblizszym roku...
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zastoju w 2009 r. sprzedaz szybko zaczg-
la si¢ odbudowywaé. W ciagu trzech lac
ceny spadaty do§¢ lagodnie i ostatecznie
cofnely si¢ Srednio o 10 procent. W sze-
$ciu najwigkszych miastach deweloperzy
do sprzedania majg okoto 40 tys. mieszkas,
podczas gdy na poczatku 2008 1. bylo ich
potowe mniej. W calej puli znajduje sie
jednak sporo ,osadu”, ktéry ma male
szanse na sprzedaz. Co piaty lokal to pro-
jekt przedkryzysowy, zbyt duzy i zbyt
drogi na dzisiejsze warunki. Kryzys fi-
nansowy zmniejszyl bowiem wyraznie
zdolnosci kredytowe Polakéw. Jak ocenia
CEE Property Group, przecigtna rodzina,
ktéra w 2007 r. mogla pozyczy¢ pét mi-
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Dobra kondycja rynku nieruchomos$ciowego
to gtownie zastuga bankow, ktore wcigz
stawiaja na kredyty hipoteczne.

kredyty hipoteczne oséb
fizycznych (min PLN)
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liona zlotych, dzi$ otrzyma tylko 230
tysigcy.

Dlatego tak wielka popularnoscig za-
czgly cleszy¢ sig¢ mieszkania mniejsze.
Tylko w 2010 r. érednia powierzchnia
kupowanego lokalu spadta z 70 na 62,5
mkw. - dzi§ najpopularniejszy segment,
zajmujacy 38 proc. rynku, to mieszkania
od 41 do 60 metréw kwadratowych. Szybko
wyczuli to deweloperzy 1 swojg oferte
zaczeli przystosowywaé do nowych wa-
runkéw.

- Wyglada na to, ze niektérzy idq nawet
za daleko. Niedawno widzialem oferte
dwupokojowego mieszkania na Zoliborzu
o powierzchni 29 metréw kwadratowych. @
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To jak pokéj hotelowy. Jesli wziaé pod
uwage, ze zgodnie z wymogami prawa
budowlanego salon z aneksem kuchennym
musi mie¢ 17 mkw., wychodzi, ze na przed-
pokdj, tazienke i sypialnie zostaje tylko
12 mkw. - méwi Arie Koren.

Niemniej to wlasnie przeskalowanie
projektéw do mozliwosci finansowych
spowodowato, ze sprzedaz wrécita do
poziomu z poczatku 2008 r., czyli 8 tys.
mieszkan kwartalnie (roczny wzrost to
14 proc.). Na rynek wracajg tez banki.

- W ciagu ostarnich trzech kwartatéw
powiato optymizmem. Kredytéw zaczeli
znéw udzielaé nie tylko ci, ktérzy sie wy-
cofali w 2009 roku. Na rynku pojawili sie
takze nowi gracze - przyznaje Marek
Koziarek, dyrektor departamentu finanso-
wania nieruchomosci w Banku Pekao.

Punktem zwrotnym w postrzeganiu
perspektyw deweloperki w znacznym
stopniu bylo opublikowanie w styczniu
tego roku przez KNF noweli do rekomen-
dacji S, ktdra ograniczyta mozliwosé kre-
dytowania w walutach obcych. Jeszcze
na jesieni 2010 r. sektor obawial sig,
ze nadzdr wprowadzi limit 50-procentowego
udzialu kredytéw walutowych w portfe-
lu kredytowym banku, co zdewastuje
caly rynek. Ale nowe rozporzadzenie
utrwalifo tylko istniejace status quo.

Z drugiej strony ignorowanie przez
banki deweloperéw 1 bierne przygladanie
sig, jak TFI 1 OFE zbierajg 6-proc. marze
z obligacji, byloby catkiem nieracjonalne.
Po chwili wahania w 2009 r., kiedy ban-
kowoé¢ detaliczna prébowala stawiaé na
kredyty gotéwkowe, okazalo sie, ze naj-
lepszymi i najbezpieczniejszymi produk-
tami nadal s3 popularne przed kryzysem
kredyty hipoteczne - w 2010 r. udzielo-
no ich za 48,7 mld zl, czyli prawie 26
proc. wigcej niz rok wezesniej. Tendencja
wzrostowa ma si¢ utrzymac: wedtug sza-
cunkéw BZ WBK w tym roku mozemy
liczy¢ na 14,4 proc. wzrostu.

Jesli wigc same banki dostarczaja coraz
wigcej paliwa na rynek deweloperski,
podwazanie wiarygodnosci kredytowej

& Do finansowania deweloperéw powrdcity
"~ banki, ktére wycofaty sie w 2009 roku,
. ale tez pojawili si¢ nowi gracze

Marek Koziarek, dyrektor departamentu finansowania

nieruchomosci w Banku Pekao

dzialajacych tu deweloperéw byltoby
ogromng niekonsekwencja. I w ostatnich
miesigcach to si¢ wlagnie prostuje.

- Przeszli$my droge od pozamykanych
okienek bankowych do tego, ze kilka in-
stytucji zaczyna coraz mocniej konkuro-
wac o ten sam projekt. Wystarczylo sze§é
tygodni, aby$my wynegocjowali zmniej-
szenie marzy z 3 do 2 pkt proc. - prze-
konuje Arie Koren.

Co wiece), znéw pojawiajg si¢ pienig-
dze na finansowanie zakupu gruntéw.

- Gdy podjelismy temat finansowania
zakupu dziatki przy ul. Klobudzkiej, oka-
zalo sig, ze az trzy banki sa gotowe o tym
z nami rozmawiaé, i to w dodatku dajac
decyzj¢ kredytowa w trzy tygodnie - méwi
Stawomir Horbaczewski. Ostatecznie kon-
kurencje wygral BOS, oferujac spékce trzy-
letni kredyt o wartosci 58 mln zlotych.

Teraz najwazniejsze jest, czy dobra sy-
tuacja si¢ utrzyma i banki upewnig sig,
ze zrobily stuszny zwrot.

- Na razie nie oczekiwatbym wielkie-
go boomu na rynku mieszkaniowym.
Rynek weigz tli si¢ na matym gazie i be-
dzie szukal poziomu réwnowagi - przy-
znaje Marek Koziarek. Na korzy$¢ dewe-
loperéw przemawia to, ze potencjal po-
Pytowy wciaz jest spory.

- Caty czas mamy do czynienia z duzg
réznicy miedzy liczba gospodarstw a liczbg,

Pieniadz znéw tanieje
0O powrocie sentymentu bankéw do rynku
nieruchomosciowego najlepiej swiadczy
ciecie marz kredytowych w ostatnim roku.
marze kredytow hipotecznych (proc.)
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mieszkan. Stad deficyt siega co najmniej
miliona nowych mieszkan. Wedlug naszych
prognoz rynek zbilansuje si¢ dopiero w 2022
roku - dowodzi Maciej Reluga, gtéwny
ekonomista BZ WBK.

To jednak standardy europejskie. Nawet
gdybysmy si¢ poréwnali do Czech, bra-
kuje nam okolo 400 tys. mieszkan - przy
obecnej sprzedazy dystans ten nadrobimy
w ciggu 12 lat. Problemem nadal jest fi-
nansowanie. Obecnie przecigtna cena
mieszkania to ponad 400 tys. zlotych.
Przy éredniej wartosci kredytu ztotdw-
kowego, przekraczajacej 200 tys., drugie
tyle trzeba dotozy¢ z whasnych oszczed-
nosci. To sporo - zwazywszy, ze Srednie
oszczednosci to 33 tys. zt na kazde go-
spodarstwo domowe 1 rezerwy te mogg
si¢ wyczerpywad. Nie nalezy tez spodzie-
waé sie zwiekszenia podazy pieniedzy
z bankéw. Przeciwnie: polityki kredyto-
wej na razie nie poluzuja, a podwyzki stép
procentowych tylko zmniejszaja zdolnoéé
kredytows. Ratunkiem weigz sg pozycz-
ki w euro.

Gwarancja prosperity 1 powodzenia
deweloperéw nie jest jednak btyskawicz-
ne odbicie na rynku. Chodzi o to, aby
mieszkaniowo-kredytowa maszyna cho-
dzita na réwnych obrotach.

Kiedy w 2007 1. ceny nieruchomosci
uciekaly z miesigca na miesigc, ludzie
tracili grunt pod nogami. Szybko docho-
dzili do przekonania, ze zaraz nie bedzie
ich sta¢ na kupno mieszkania. Dlatego
podejmowali decyzje zbyt pochopnie.
Dotyczylo to zreszty wszystkich uczest-
nikéw rynku. Widzac narastajacy popyt,
deweloperzy szybko chcieli uruchamiaé
nowe projekty i przeplacali za dziatki,
a banki baly sie, ze pociag z pieniedzmi
zaraz im ucieknie, wiec za wszelka cene
bity sie o klienta.

- Dzié wszyscy dzialajg bardziej $wia-
domie. Klienci poswiecaja wiecej czasu
na znalezienie odpowiedniego mieszkania,
deweloperzy nie przeplacajg za dziatki, a
banki dokfadniej analizuja wnioski. To
doprowadzito do unormowania sytuacji
na rynku mieszkaniowym - przekonuje
Marek Koziarek.

Mechanizm réwnowagi dziata coraz
lepiej, o czym $wiadczy odnotowany w
maju 42-proc. spadek rozpoczetych budéw
w obliczu szybko rosnacej oferty miesz-
kaniowej. @
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