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Jak sie zorientfowac, ze deweloper ma ktopoty finansowe, a ukoriczenie budowy osiedla jest zagrozone? lle firm nie przetrwa kryzysu?

W W duzych miastach w kraju
mamy do kupienia ponad 32 ty-
sigce nowych mieszi@n na réznym
etapie budowy. Podaz jest ogrom-
na, kupujacych ciagle mniej, niz
oczekiwaliby deweloperzy. Czy nie
ma ryzyka, Ze czes¢ inwestyciji

po prostu nie bedzie ukonczona?
PAWEE GRZABKA: Nie uogdl-
nialbym, bo inwestycja
inwestycji nieréwna. Zagrozo-
ne moze by¢é tylko pare
Kkategorii przedsiewziec.

Po pierwsze, te rozpoczete
przez mniejszych dewelope-
réw, ktérzy na pewnym etapie
maja klopoty z dalszym finan-
sowaniem - np.
kredytowaniem przez bank,
znalezieniem chetnych na ob-
ligacje lub pozyskaniem
srodkow od prywatnych inwe-
stor6w. Takie firmy albo moga
zbankrutowaé, albo odsprze-
dac projekt, ktory dokonczy
inny deweloper lub specjali-
styczna firma.

Po drugie, zagrozone nieukon-
czeniem moga by¢ inwestycie
kompletnie nietrafione

pod wzgledem lokalizacji i ar-
chitektury. Takie projekty
rzeczywiscie si¢ zdarzaja,

Po trzecie, pewnym ryzykiem
obarczone s3 - ale nie tyle
nieukonczeniern, ile powaz-
nym opo6Znieniem sprzedazy
~ projekty z nietrafiong struk-
tura metrazy mieszkan (np.
zbyt duzo lokali duzych, kosz-
townych penthouse’éw itp.).

A projekty w bardzo wczesnej fa-
zie budowy?

Jesli nie wyszly poza stadium
zakupu grunty, jego ogrodze-
nia i przeprowadzenia akcji

*Pawet Grzabka

marketingowej - takze sq za-
grozone. Jednym slowem
projekty na wczesnym etapie,
ktore deweloper z réznych
wzgledéw - finansowych lub
niedostatecznego popytu

- zamrozil.

Odsetek inwestycji, ktére nie
zostang ukoriczone, szacuj¢
na ok. 10 proc. Nie jest to duzy
udzial, ale takie sytuacje beda
na pewno bardzo medialne ze
wzgledu na mozliwos¢ straty
srodkéw przez klientéw finan-
sujacych budowe mieszkan.
Rynek dno kryzysu ma za so-
ba, poza tym zwykle takie
projekty trafiaja w rece silniej-
szych deweloperéw.

Budujac z duza firma, mozna czué
sig bezpieczniej? .

Projekty duzych deweloperéw,
ktorzy latwiej znajduja finan-
sowanie, maja Srodki

na ,przetrzymanie” nietrafio-
nej inwestycji i z wigksza
rozwaga planujg inwestycje,
m.in. badaja lokalny rynek, za-
bezpieczaja finansowanie itp.

JERZY vUUDEI(

- 53 bezpieczniejsze.
Natomiast co do podazy no-
wych mieszkan, to 32 tys.
lokali w ofercie deweloperéw
jest najwyzsza liczba w historii
ostatnich lat, dotad niespoty-
kana. Ale na dojrzalych
rynkach nie jest niczym nad-
zwyczajnym. Spodziewamy sie
stopniowego zmniejszania licz-
by dostepnych gotowych
lokali, poniewaz te mieszkania
tanieja, chocby z powodu in-
flacji ich realna cena spada
(nawet jesli nominalna pozo-
staje bez zmian).

I wreszcie nadpodaz jest wyni-
kiem braku dojrzatosci

i do$wiadczenia polskich de-
weloperow. Cze$é firm
bezkrytycznie planowala swo-
Jje inwestycje, nie zwazajac

na preferencje klientéw i sy-

gnaly rynku.

Czy zawsze pewniej jest kupowac
nowe mieszkanie juz gofowe, chot
nieco drozsze od powstajacego?
Sa przeciez osiedla, ktdre sq ukon-
czone, a nie majg odbioréw, bo
deweloperzy maja z tym ktopoty.
Mimo wszystko bezpieczniej
jest kupowac juz gotowe, wy-
budowane mieszkania. One
raczej nie zostana rozebrane,
nawet jesli deweloper ma
pewne klopoty z odbiorem, to
predzej czy poiniej trafia

do klienta.

Mieszkania gotowe s3 drozsze,
co wynika z prostej reguly
ekonomicznej, Ze ryzyko kosz-
tuje, wigc deweloper za jego
ponoszenie pobiera swoista
premie.

Polski rynek po 2008 1. juz
bezpowrotnie sie zmienil.

Klienci szybko przyzwyczaili
sie do kupowania gotowych
mieszkan, godzac sie na nieco
Wyzsze ceny.

Warto zauwazy¢, ze wchodze-
nie w inwestycje

na wczesniejszym etapie i po-
tem finansowanie go przez
klienta w transzach tak na-
prawde jest niewiele
korzystniejsze dla niego. Od-
setki bankowe, nieduze, ale
jednak przynosza pewien do-
chéd, a wplacane
deweloperowi transze nie.

Po czym poznac - zanim zwigze-
my sig z deweloperem umowa

- ze firma ma ktopoty?

Przed podpisaniem umowy
warto zebrac troche informa-
¢ji na temat inwestora, jego
historii, portfela juz zrealizo-
wanych projektéw. Nie jest to
nadzwyczaj trudne zadanie.
Warto oczywiscie odwiedzic¢
miejsce realizacji projektu,

a nie ufa¢ jedynie jego wizu-
alizacji zaprezentowanej

w biurze sprzedazy.
Nastepnie nalezy poréwna¢
stan zaawansowania budowy

z harmonogramem, Niektorzy -

deweloperzy dysponuja do-
kumentem z rozpisanym

na poszczegdlne kwartaty
procentowym zaawansowa-
niem projektu. Wazny jest tez
pierwotnie planowany termin
ukoniczenia budowy. Czasami
golym okiem widad¢, Ze jest on
nierealny.

Nie jest tajemnica, ze prawi-
dlowo prowadzony projekt
deweloperski trwa od 15 do
18 miesiecy. Jesli zatem po

12 miesigcach inwestycjd jest

na poziomie zero (nie wyszla
z ziemi) lub nawet jest w sta-
nie surowym otwartym, to
moze to juz wzbudzi¢ niepo-
koj kiienta o terminowe
zakonczenie caloscei,

Wazne sa teZ sygnaly o cha-
rakterze finansowym:
przyspieszenie harmonogra-
mu wplat transz Jub
zwiekszenie kwot transz po-
winno wzbudzi¢ nasz
niepokdj, ze u dewelopera jest
co$ nie tak, ze albo ma klopo-
ty finansowe, albo gwattownie
przyspiesza prace, co zwykle
oznacza, ze chce nadrobié¢
opdZnienia.

A jesli w polowie trwania in-
westycji na placu budowy nie
ma sprzety, a pracownikow
niewiely, to lepiej omijajmy
taki projekt z daleka.

Co swiadczy o wiarygodnosci fir-
my deweloperskiej? Bo chyba nie
tytuty przyznawane np. za fo, ze
firma jest znana na rynku. Znajo-
mos¢ marki nie oznacza, ze firma
konczy inwestycje z sukcesem.
Moze by¢ znana np. z reklamacii
klientow...

Czynnikéw $wiadczacych

o wiarygodnosci dewelopera
lub jej braku jest kilka. Z pew-
noscia najbardziej wiarygodne
{(przynajmniej tak powinno byc)
sa firmy publiczne, gieldowe,
deweloperzy z dhugim rynko-
wym staZzem i duzym portfelem
zrealizowanych juz projektow.
Takze te finansowane przez
banki lub z emisji obligacji (nie
majace klopotéw z kredytowa-
niem), posiadajace duze wlasne
banki gruntow, ktére czesto sa
zabezpieczeniem w przypadku

przej$ciowej utraty plynnodi fi-
Nansoweyj.

Istotna wskazéwka wiarygod-
nodci jest wlasciciel stojacy

za markq deweloperska - du-
zy bank (PKO BP, Pekao SA,
BRE Bank) lub koncern bu-
dowlany (np. Skanska).

Z kolei rysa na wiarygodnosci
dewelopera moga by¢ np.
wszczete przez UOKIK poste-
powania, chocéby dotyczace
stosowania w umowach nie-
dozwolonych klauzul, oraz
wszelkie procesy sadowe

z klientami. Informacje o fir-
mach z takimi problemami nie
umykaja mediom, warto wiec
nadstawia¢ ucha.

Gwarancja wiarygodnosci fir-
my hie jest czlonkostwo

w Polskim Zwiazku Firm De-
weloperskich (PZFD) ani
branzowe nagrody, ale firmy
zrzeszone w branzowych sto-
warzyszeniach mocniej niz
inne zwracaja uwage narze-
telnos¢ relacji z klientami.

Czy klient powinien mie¢ wieksze
zaufanie do dewelopera, ktéry fi-
nansuje inwestycje kredyfem
bankowym, czy raczej z emisji ob-
ligaciji?

Obie formy finansowania sie
dewelopera $wiadcza o tym,
ze deweloper jest postrzegany
przez kredytodawce lub inwe-
stora jako wiarygodny partmer.
Dla dewelopera kredyt banko-
wy jest nieco tariszy, natomiast
zwykle dhugotrwala jest proce-
dura jego przyznawania.

W przypadku obligacji dewe-
loper moze otrzymac $rodki
finansowe szybciej, ale zwykle
nieco drozej. —gb



