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BUDOWNICTWO | Dekoniunktura na rynku nieruchomosci
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W I péiroczu zbankrutowato 27 deweloperéw, ale do sadéw wplyneto az pigé razy wiecej wnioskow

Deweloperzy w obliczu kryzysu

Deweloperzy zwolnili tempo inwestycji. Niektorzy, zwlaszcza nowi, ktorzy pojawili si¢ 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 biznesplanéw, nie uwzglednili wzrostu kosztéw energii i robocizny.
Dekoniunktura na rynku nieruchomodci dotyczy przede wszystkim budownictwa mieszkaniowego. Na rynku
powierzchni biurowych i magazynowych sytuacja jest stabilna. Jednak konsekwencje przeloza si¢ na cala branze
budowlang i materiatléw budowlanych oraz firmy powiazane z nimi.

Deweloperzy traca rentownosé

Eksperci ostrzegaja przed nowa fala upadtosci firm deweloperskich. Ich liczba po raz pierwszy od pigciu lat
przestata spadaé¢. W I pétroczu odnotowano 27 upadtosci deweloperéw, ale liczba faktycznych bankructw jest
znacznie wyzsza. Pie¢ razy wigcej wnioskow o otwarcie postgpowania upadiosciowego, skiadanych do sadu




przez wierzycieli lub dtuznikéw, zwracanych jest z powodu brakéw formalnych i umorzen lub oddalanych -
gléwnie ze wzgledu na brak majatku. Wiele firm matych i $rednich zamyka dzialalno$¢, nie prowadzac procesu
upadtosciowego przed sadem.

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

- Poczatek roku wykazat wyraznie, ze szybkie wzrosty cen nieruchomosci z poprzednich lat nie okazaly sie
trwate i naleza do przesziosci. Doszlo do stabilizacji i urealnienia cen - méwi Ewa Perkowska, dyrektor
handlowy Budimeksu Nieruchomosci.

W efekcie wzrostu konkurencji, korekty cen oraz spadku sprzedazy rentownos¢ dziatalnoéci deweloperskiej
obnizyla si¢ i zapewne bedzie maleé przez najblizszy rok.

Analitycy rynku juz teraz odnotowuja wydtuzone wskazniki rotacji zobowiazan i naleznosci. Nalezy liczyé¢ sie z
tym, ze jeszcze w tym roku zatory platnicze zablokuja branze, liczba niewyplacalnych firm bedzie rosnaé.

- Zalecamy ostrozne podejscie do kredytowania odbiorcéw odroczonymi terminami ptatnosci, zwlaszcza tych
nieznanych i niesprawdzonych. Zalecatabym rzetelne sprawdzenie moralnosci platniczej klienta oraz bazy
niewyplacalnych kontrahentéw, a takze ustanowienie dodatkowych zabezpieczen - méwi Hanna Kobus, szefowa
departamentu oceny ryzyka Atradius w Polsce.

Najtrudniej podwykonawcom

Jako pierwsze kryzys w branzy dotyka mate firmy wykonawcze, gdyz na nich kumuluja si¢ opdznienia w
platnosciach na wezeséniejszych etapach budowlanej produkcji. Niewielkie firmy sa tez bardziej wrazliwe na
opOZnienia platnosci.
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LKredytuja sie ich kosziem, a ¢i post crnie wol ich podwylonawedw - mowi Zbigniew
Korzeniewski, zastt;pca dyrektora dziatu wmdykacy Eu]er Hermes Zarzqdzanle Ryzyklem

Analiza naleznoéci Euler Hermes pokazuje, Zze zaczyna odwracac si¢ dotychczasowy spadkowy trend liczby
przeterminowanych naleznosci. Dodatkowo wzrasta liczba windykowanych wierzytelnosci budowlanych.

- W poréwnaniu z ubieglym rokiem obecnie notujemy o ok. 40 proc. wigcej zlecenn windykacyjnych, przy
czym ich wartosé jest o ok. 40-50 proc. wyZsza - mowi Zbigniew Korzeniewski.

Wynika to z wigkszej ilosci transakcji o wyzszej wartosci, a takze z rosnacej liczby przeterminowanych
platnosci.

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

Firmy bedg si¢ zamyka¢

Cho¢ trwa wiaénie czas budowlanych zniw, przedsigbiorcy budowlani maja do realizacji znacznie mniej
inwestycji, niz przewidywali. Przez to do kazdego przetargu staje kilkudziesieciu, a nie kilku oferentéw. Firmy
wykonawcze, aby minimalizowa¢ straty zwiazane z nakladami poniesionymi na zakup sprzetu i zatrudnienie
pracownik6w oraz choé¢ czesciowo amortyzowaé poniesione inwestycje, wolg stosowa¢ dumping cenowy i
realizowac przedsigwzigcia, niz bezczynnie czekac na poprawe sytuacji w branzy.

- Dla funkcjonowania film deweloperskich kluczowe znaczenie bedzie miata sytuacja na rynkach finansowych.
Wzrosnie zapotrzebowanie na kredyty budowlane, ale banki zapewne nie tylko podniosa oprocentowanie
kredytow, ale takze wymogi dotyczace wkiadu wiasnego, wysokosci przedsprzedazy czy standingu
deweloperow - mowi Kazimierz Kirejczyk, prezes firmy doradczej Reas.



Jednak wraz z wyhamowaniem dynamiki produkcji budowlano-montazowej wiele stabszych firm bedzie musiato
wstrzymac dziatalnos¢, sprzedac¢ majatek lub sie przebranzowic.

- To ostatnie rozwiazanie wéréd wielu firm mozna zaobserwowac juz teraz. Sadze, ze w przysztym roku
statystyki pokaza, jak obnizenie tempa rozwoju gospodarczego, spadek dynamiki produkeji i cen w branzy
budowlanej, w tym nieruchomos$ci mieszkaniowych, wptynety na ten rynek - méwi Marcin Siwa, dyrektor ds.
oceny ryzyka Coface Poland.

SZERSZA PERSPEKTYWA

W Hiszpanii wzrost w branzy budowlanej trwat od 1994 do 2006 roku, generowat rocznie 18 proc. PKB oraz 20
proc. nowych miejsc pracy. Wyhamowanie wzrostu konsumpcji indywidualnej od 2006 roku oznaczato coraz
wigksza nadpodaz oddanych do uzytku mieszkan (w ciagu ostatnich trzech lat corocznie jest to 700 tys. wobec
zapotrzebowania rynku na 400 tys.), co powoduje wydtuzanie sie $redniego czasu sprzedazy mieszkania (od
poczatku inwestycji) z 2 lat w 2004 roku do 3.5 roku obecnie. Problemy deweloperéw ze zbytem mieszkan,
spadek ich cen oraz mniejsza liczba nowych inwestycji spowodowatly powstawanie od 2006 roku zatorow
platniczych. Najwiecej bankructw jest wérod srednich firm, a kulminacja opoznien w platnosciach i upadtosciach
ma dopiero nastapic.

OPINIE - ANDRZEJ OSINSKI
dyrektor departamentu analiz Dun and Bradstreet Poland

Aby swiadomie podja¢ decyzje o wspolpracy z danym przedsigbiorstwem i poznac aktualna kondycje
potencjalnego kontrahenta, nalezy przede wszystkim dokona¢ analizy moralnosci ptatniczej podmiotu. Mierzy
ona $rednie terminy platnosci zobowiazan firmy w cyklach miesigcznych, przez co pozwala na biezaco ocenia¢
jej kondycje finansowa. Jest przy tym miernikiem prawdopodobienstwa upadiosci firmy. Stan moralnosci
platniczej jest odzwierciedleniem ptynnosci finansowej firmy, ktéra jesli zostanie diugotrwale zachwiana (zla
moralno$¢ platnicza utrzymuje si¢ przez wiele miesigcy), prowadzi nieuchronnie do upadku firmy.

ROBERT CHOJNACKI - prezes redNet Consulting

Spowolnienie na rynku mieszkaniowym obserwujemy od polowy ubieglego roku. Spadek tempa sprzedazy
mieszkan doprowadzit do obnizenia cen zaréwno na pierwotnym, jak i wtérnym rynku. W niektorych regionach
kraju w ostatnich trzech latach ceny wzrosty nawet dwukrotnie. Teraz klienci wstrzymuja si¢ z decyzja o zakupie
mieszkania, liczac na istotne przeceny. W efekcie urealnily sie juz ceny materiatéw budowlanych, beda musialy
tez spas¢ koszty ustug budowlanych. Dla klientéw to raj. Moga negocjowaé ceny zakupu mieszkar, warunki
umowy oraz platnosci. Wreszcie na rynku deweloperskim dostgpne sa mieszkania gotowe do wprowadzenia si¢
od zaraz. Klient nie jest juz skazany na kupowanie dziury w ziemi i pieknych wizualizacji.

GP RADZI

Chce kupi¢ mieszkanie, ktore deweloper dopiero buduje. Czy uzyskam gwarancje, Ze pienigdze nie
przepadna?

Tak

Mozna negocjowac nizsza pierwsza wplate, np. na poziomie 10 proc. Inna opcja jest zatozenie tzw. rachunku
powierniczego. Polega on na tym, ze wplacamy pieniadze do banku na nieoprocentowany rachunek, z ktérego sa
one przelewane w terminach przewidzianych w umowie, np. w miare postgpu prac. To gwarancja dla
dewelopera, ze dostanie pieniadze za zbudowane mieszkanie. Z kolei klient ma pewnos¢, 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 wiasnosci nieruchomosci.

Czy mozna sprawdzi¢ stan prawny nieruchomosci. Czy to zabezpieczy mnie na wypadek upadiosci
dewelopera?



Tak

Przede wszystkim trzeba sprawdzi¢, w dziale II ksiegi wieczystej dziatki, jaki tytul prawny ma do niej
deweloper. Trzeba tez zajrze¢ do dziatu I11 KW, w ktérym znajdziemy informacje o tym, czy jakie$ inne
podmioty maja jakiekolwiek 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 uzyska¢ jego zgode na wpisanie w [V 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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