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BUDOWNICTWO I Dekoniunktura na rynku nieruchomosci

Nadchodzi nowa fala upadlosci firm deweloperskich

W I pólroczu zbankrutowalo 27 deweloperów, ale do sadów wplynelo az piec razy wiecej wniosków. O 40 p,oc<
\-\zrosla liczba z!cec,1

W I pólroczu zbankrutowalo 27 deweloperów, ale do sadów wplynelo az piec razy wiecej wniosków

Deweloperzy w obliczu kryzysu

Deweloperzy zwolnili tempo inwestycji. Niektórzy, zwlaszcza nowi, którzy pojawili sie na rynku trzy, cztery
lata temu, przeinwestowali w zakupach nieruchomosci, bo liczyli na dalszy wzrost ich wartosci w tempie 25
proc. rocznie. Wykonawcy nie doszacowali biznesplanów, nie uwzglednili wzrostu kosztów energii i robocizny.
Dekoniunktura na rynku nieruchomosci dotyczy przede wszystkim budownictwa mieszkaniowego. Na rynku
powierzchni biurowych i magazynowych sytuacjajest stabilna. Jednak konsekwencje przeloza sie na cala branze
budowlana i materialów budowlanych oraz firmy powiazane z nimi.

Deweloperzy traca rentownosc

Eksperci ostrzegaja przed nowa fala upadlosci firm deweloperskich. Ich liczba po raz pierwszy od pieciu lat
przestala spadac. W I pólroczu odnotowano 27 upadlosci deweloperów, ale liczba faktycznych bankructw jest
znacznie wyzsza. Piec razy wiecej wniosków o otwarcie postepowania upadlosciowego, skladanych do sadu



przezwierzycieli lub dluzników, zwracanych jest z powodu braków fonnalnych i umorzen lub oddalanych -
glównie ze wzgledu na brak majatku. Wiele finn malych i srednich zamyka dzialalnosc, nie prowadzac procesu
upadlosciowego przed sadem.

Kryzys na rynku nieruchomosci wynika przede wszystkim ze zbyt wysokich cen, które w latach 2004-2007 w
wielu regionach kraju wzrosly nawet o 200 proc.

- Poczatek roku wykazal wyraznie, ze szybkie wzrosty cen nieruchomosci z poprzednich lat nie okazaly sie
trwale i naleza do przeszlosci. Doszlo do stabilizacji i urealnienia cen -mówi Ewa Perkowska, dyrektor
handlowy Budimeksu Nieruchomosci.

W efekcie wzrostu konkurencji, korekty cen oraz spadku sprzedazy rentownosc dzialalnosci deweloperskiej
obnizyla sie i zapewne bedzie malec przez najblizszy rok.

Analitycy rynkujuz teraz odnotowuja wydluzone wskazniki rotacji zobowiazan i naleznosci. Nalezy liczyc sie z
tym, ze jeszcze w tym roku zatory platnicze zablokuja branze, liczba niewyplacalnych finn bedzie rosnac.

- Zalecamy ostrozne podejscie do kredytowania odbiorców odroczonymi tenninami platnosci, zwlaszcza tych
nieznanych i niesprawdzonych. Zalecalabym rzetelne sprawdzenie moralnosci platniczej klienta oraz bazy
niewyplacalnych kontrahentów, a takze ustanowienie dodatkowych zabezpieczen -mówi Hanna Kobus, szefowa
departamentu oceny ryzyka Atradius w Polsce.

Najtrudniej podwykonawcom

Jako pierwsze kryzys w branzy dotyka male finny wykonawcze, gdyz na nich kumuluja sie opóznienia w
platnosciach na wczesniejszych etapach budowlanej produkcji. Niewielkie finny sa tez bardziej wrazliwe na
opóznienia platnosci.

- \V wiek:':>/ym nii; dewdoperzy piHt!1oiid gt'nen\lu)'w vrykonilwcom,
kn>dytuj:! sil' ich Hci "obce :':>wokh -mówi Zbigniew
Korzeniewski,zastepcadyrektoradzialuwindykacjiEulerHennesZarzadzanieRyzykiem.

Analiza naleznosci Euler Hennes pokazuje, ze zaczyna odwracac sie dotychczasowy spadkowy trend liczby
przetenninowanych naleznosci. Dodatkowo wzrasta liczba windykowanych wierzytelnosci budowlanych.

- W porównaniu z ubieglym rokiem obecnie notujemy o ok. 40 proc. wiecej zlecen windykacyjnych, przy
czym ich wartosc jest o ok. 40-50 proc. wyzsza - mówi Zbigniew Korzeniewski.

Wynika to z wiekszej ilosci transakcji o wyzszej wartosci, a takze z rosnacej liczby przetenninowanych
platnosci.

- W dodatku ponownie - bo tak bylo juz jak w czasie recesji szesc, siedem lat temu -mamy do czynienia ze
zjawiskiem wyludzen w branzy budowlanej oraz stalowej -dodaje Zbigniew Korzeniewski.

Firmy beda sie zamykac

Choc trwa wlasnie czas budowlanych zniw, przedsiebiorcy budowlani maja do realizacji znacznie mniej
inwestycji, niz przewidywali. Przez to do kazdego przetargu staje kilkudziesieciu, a nie kilku oferentów. Finny
wykonawcze, aby minimalizowac straty zwiazane z nakladami poniesionymi na zakup sprzetu i zatrudnienie
pracowników oraz choc czesciowo amortyzowac poniesione inwestycje, wola stosowac dumping cenowy i
realizowac przedsiewziecia, niz bezczynnie czekac na poprawe sytuacji w branzy.

- Dla funkcjonowania film deweloperskich kluczowe znaczenie bedzie miala sytuacja na rynkach finansowych.
Wzrosnie zapotrzebowanie na kredyty budowlane, ale banki zapewne nie tylko podniosa oprocentowanie
kredytów, ale takze wymogi dotyczace wkladu wlasnego, wysokosci przedsprzedazy czy standingu
deweloperów - mówi Kazimierz Kirejczyk, prezes finny doradczej Reas.



Jednakwraz z wyhamowaniem dynamiki produkcji budowlano-montazowej wiele slabszych finn bedzie musialo
wstrzymac dzialalnosc, sprzedac majatek lub sie przebranzowic.

- To ostatnie rozwiazanie wsród wielu finn mozna zaobserwowacjuz teraz. Sadze, ze w przyszlym roku
statystyki pokaza, jak obnizenie tempa rozwoju gospodarczego, spadek dynamiki produkcji i cen w branzy
budowlanej, w tym nieruchomosci mieszkaniowych, wplynely na ten rynek -mówi Marcin Siwa, dyrektor ds.
oceny ryzyka Coface Poland.

SZERSZA PERSPEKTYWA

W Hiszpanii wzrost w branzy budowlanej trwal od 1994 do 2006 roku, generowal rocznie 18 proc. PKB oraz 20
proc.nowychmiejscpracy.Wyhamowaniewzrostukonsumpcjiindywidualnejod 2006rokuoznaczalocoraz
wieksza nadpodaz oddanych do uzytku mieszkan (w ciagu ostatnich trzech lat corocznie jest to 700 tys. wobec
zapotrzebowania rynku na 400 tys.), co powoduje wydluzanie sie sredniego czasu sprzedazy mieszkania (od
poczatku inwestycji) z 2 lat w 2004 roku do 3,5 roku obecnie. Problemy deweloperów ze zbytem mieszkan,
spadek ich cen oraz mniejsza liczba nowych inwestycji spowodowaly powstawanie od 2006 roku zatorów
platniczych. Najwiecej bankructw jest wsród srednich fum, a kulminacja opóznien w platnosciach i upadlosciach
ma dopiero nastapic.

OPINIE - ANDRZEJ OSINSKI

dyrektor departamentu analiz Dun and Bradstreet Poland

Aby swiadomie podjac decyzje o wspólpracy z danym przedsiebiorstwem i poznac aktualna kondycje
potencjalnego kontrahenta, nalezy przede wszystkim dokonac analizy moralnosci platniczej podmiotu. Mierzy
ona srednie tenniny platnosci zobowiazan finny w cyklach miesiecznych, przez co pozwala na biezaco oceniac
jej kondycje finansowa. Jest przy tym miernikiem prawdopodobienstwa upadlosci finny. Stan moralnosci
platniczej jest odzwierciedleniem plynnosci fmansowej fumy, która jesli zostanie dlugotrwale zachwiana (zla
moralnosc platnicza utrzymuje sie przez wiele miesiecy), prowadzi nieuchronnie do upadku fumy.

ROBERT CHOJNACKI - prezes redNet Consulting

Spowolnienie na rynku mieszkaniowym obserwujemy od polowy ubieglego roku. Spadek tempa sprzedazy
mieszkan doprowadzil do obnizenia cen zarówno na pierwotnym,jak i wtórnym rynku. W niektórych regionach
kraju w ostatnich trzech latach ceny wzrosly nawet dwukrotnie. Teraz klienci wstrzymuja sie z decyzja o zakupie
mieszkania, liczac na istotne przeceny. W efekcie urealnily sie juz ceny materialów budowlanych, beda musialy
tez spasc koszty uslug budowlanych. Dla klientów to raj. Moga negocjowac ceny zakupu mieszkan, warunki
umowy oraz platnosci. Wreszcie na rynku deweloperskim dostepne sa mieszkania gotowe do wprowadzenia sie
od zaraz. Klient nie jest juz skazany na kupowanie dziury w ziemi i pieknych wizualizacji.

GP RADZI

Chce kupic mieszkanie, które deweloper dopiero buduje. Czy uzyskam gwarancje, ze pieniadze nie
przepadna?

Tak

Mozna negocjowac nizsza pierwsza wplate, np. na poziomie 10 proc. Inna opcjajest zalozenie tzw. rachunku
powierniczego. Polega on na tym, ze wplacamy pieniadze do banku na nieoprocentowany rachunek, z którego sa
one przelewane w tenninach przewidzianych w umowie, np. w miare postepu prac. To gwarancja dla
dewelopera, ze dostanie pieniadze za zbudowane mieszkanie. Z kolei klient ma pewnosc, ze jego pieniadze nie
zostana przeznaczone na sfinansowanie innej budowy niz jego wlasnego mieszkania. Dobrze tez uzaleznic
wyplate ostatniej transzy, np. 20 proc., od uregulowania wszelkich kwestii wlasnosci nieruchomosci.

Czy mozna sprawdzic stan prawny nieruchomosci. Czy to zabezpieczy mnie na wypadek upadlosci
dewelopera?



Tak

Przede wszystkim trzeba sprawdzic, w dziale II ksiegi wieczystej dzialki, jaki tytul prawny ma do niej
deweloper. Trzeba tez zajrzec do dzialu III KW, w którym znajdziemy informacje o tym, czy jakies inne
podmioty majajakiekolwiek prawa albo roszczenia do nieruchomosci. W dziale IV bedzie tez informacja, czy na
dzialce sa ustanowione zabezpieczenia w postaci hipoteki. Najlepiej przy okazji zawierania umowy z
deweloperem uzyskac jego zgode na wpisanie w IV dziale KW naszego roszczenia o wybudowanie lokalu i
przeniesienie jego wlasnosci na nasza rzecz. W razie upadlosci takie zapisane roszczenie bedzie zaspokajane w
pierwszej kolejnosci.
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