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Przedsiebiorcow

W odpowiedzi na uwagi zawarte w pismie skierowanym do Sekretarza Statego Komitetu
Rady Ministrow (znak: RMSP-345/2019/WPL) dotyczace projektu ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (UD358), jak réwniez uwagi branzy deweloperskiej zataczone do ww. pisma
Pana Rzecznika, na wstepie pozwole sobie przedstawi¢ przyczyny i cel wprowadzenia
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego a nastepnie wyjasnie aktualne zmiany w
projekcie ww. ustawy, ktore dotycza obnizenia wysokosci maksymalnych stawek
procentowych, od ktorych ma byc¢ obliczana sktadka wptacana przez dewelopera na
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Przyczyna i cel wprowadzenia Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

Pierwotna koncepcja wzmocnienia ochrony wptat nabywcow lokali mieszkalnych
(zaprezentowana w projekcie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego UD358, ktéry podlegat uzgodnieniom w 2018 r.)
przewidywata zmiane katalogu srodkéw ochrony wptat nabywcy poprzez likwidacje
otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego (OMRP) oferowanego bez dodatkowego
zabezpieczenia w postaci gwarancji bankowej albo ubezpieczeniowej. W przypadku
likwidacji tego rodzaju rachunkow na rynku dostepny bytby zamkniety mieszkaniowy
rachunek powierniczy (ZMRP) oraz OMRP z gwarancja bankowa albo ubezpieczeniowa. Tego
rodzaju rachunki gwarantowatyby nabywcy ochrone wptaconych przez niego Srodkow
zarowno w przypadku upadtosci dewelopera jak i odstapienia przez nabywce od umowy.

Do tej koncepcji, w trakcie konsultacji publicznych i uzgodnien miedzyresortowych, zostaty
zgtoszone liczne uwagi i zastrzezenia ze strony rynku, a takze przedstawicieli niektorych
resortdw. Dlatego tez projektodawca zaczat analizowac¢ inne mozliwe rozwigzania
niwelujace zagrozenia wskazywane przez rynek a jednoczesnie dajace petng ochrone
srodkow finansowych nabywcow lokali mieszkalnych.

Projektujac rozwiazania alternatywne do likwidacji OMRP poszukiwano rozwigzania, ktore
w petni zabezpieczy wptaty nabywcéw. Rozwiagzanie to powinno zapewnia¢ ochrone tych
srodkow na takim samym poziomie jak ZMRP a jednoczesnie umozliwia¢ deweloperom
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zachowanie preferowanego przez nich sposobu finansowania inwestycji. Rozwigzaniem,
ktore odpowiada zatozonym celom jest utworzenie w drodze przepiséw ustawowych
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (DFG). Podobne instrumenty sa wykorzystywane
dla ochrony srodkow finansowych klientow rynku turystycznego czy klientéw bankow.

Majac powyzsze na uwadze zostat przygotowany Projekt ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego (ub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym, ktory przewiduje wprowadzenie alternatywnego do likwidacji OMRP
rozwiazania polegajacego na utworzeniu DFG. Projekt przewiduje pozostawienie OMRP
oferowanego bez dodatkowego zabezpieczenia przy jednoczesnym natozeniu na
dewelopera obowiazku odprowadzania sktadek na DFG bez wzgledu na wybrany typ
rachunku.

Projekt ten ma na celu stworzenie w Polsce kompleksowego systemu ochrony wptat
nabywcy. Wszystkie zaproponowane w projekcie instrumenty tworza jeden
komplementarny system, ktory dla nabywcy oznacza to, ze bez wzgledu na wybrany
przez dewelopera rodzaj mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz zdarzenie
uruchamiajace wyptate srodkéw z DFG, nabywca otrzyma gwarancje bezpieczenstwa
swoich $rodkéw na takim samym poziomie.

Jednoczesnie proponowane rozwiazanie nie powoduje zmiany w systemie finansowania
deweloperow, co tym samym eliminuje wystapienie wskazanych przez branze negatywnych
zjawisk rynkowych. Celem proponowanych rozwiazan jest bowiem podniesienie
bezpieczenstwa srodkow nabywcow a nie ostabienie branzy deweloperskiej. Rozwiazanie
polegajace na utworzeniu DFG stanowi mozliwie najmniejsza ingerencje w rynek, ktora
gwarantuje jednoczesnie osiagniecie tego celu.

Przedmiotowe rozwigzanie zostato zamieszczone w kolejnym Sprawozdaniu z realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego' oraz zaakceptowane przez Komitet
Ekonomiczny Rady Ministréw na posiedzeniu w dniu 24 kwietnia 2019 r.2

Celem proponowanych rozwiazan jest podniesienie bezpieczenstwa srodkow nabywcow w
momencie zatamania na rynku, ktorego ze wzgledu na jego cykliczny charakter nie mozna
wykluczyc, a jego skutkow bagatelizowac.

Nalezy zwrdcic¢ tez uwage, iz upadtos¢, ktéra faktycznie stanowi tu najwieksze ryzyko,
moze byc skutkiem bardzo réznych czynnikéw, np. wzrostu cen ustug podwykonawcow,
utraty ptynnosci. Liczba upadtosci w branzy jest takze pochodna fazy cyklu
koniunkturalnego. Obecny cykl rozpoczat sie w roku 2014 - po fazie ozywienia, od roku
2016 na rynkach najwiekszych polskich miast obserwowana jest ekspansja. Tak wiec,
dotychczasowy okres funkcjonowania ustawy przypadat na okres ozywienia i ekspansji, w
okresie tym nie nalezy oczekiwac duzej liczby upadtosci deweloperéw (wedtug danych
Ministerstwa Sprawiedliwosci w 2017 roku na terenie catego kraju odnotowano tylko 5
takich przypadkow). Z logiki cyklu koniunkturalnego nalezy jednak wnioskowac, ze w
kolejnych jego fazach liczba tego typu zdarzen bedzie rosta, a co za tym idzie pojawia sie
grupy poszkodowanych, w réznym stopniu, konsumentow.

To, ze w ostatnich latach nie byto spektakularnych upadtosci deweloperskich nie oznacza,
iz rynek wolny jest od wskazanego ryzyka. Istnienie cykli koniunkturalnych zaréwno w catej
gospodarce, jak i w poszczegolnych branzach, w szczegdlnosci budownictwie, jest faktem,
ktorego skutkow nie mozna bagatelizowac. Z drugiej strony mozna postawi¢ pytanie: ile
upadtosci i zwiazanych z nimi tragedii konkretnych ludzi stanowitoby dostateczne
uzasadnienie dla wprowadzenia przedmiotowych zmian.

! Sprawozdanie z realizacji dziatan w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2018 r. przyjete przez
Rade Ministrow na posiedzeniu w dniu 17 kwietnia 2019 r.
2 Protokot ustalen z dnia 5 czerwca 2019 r., DA.0102.1.6.2019(2)
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Nalezy mie¢ na uwadze, ze ryzyko upadtosci dewelopera nie jest jednak jedynym
ryzykiem, na ktore narazone sa wptaty nabywcdéw. Prace koncepcyjne nad projektem
(przeglad®, badanie rynku, konsultacje’) a takze wieloletnia praktyka pozwolity
zidentyfikowac kolejne problemy zwigzane z przekazywaniem nabywcéw wptat na OMRP
oferowany bez dodatkowych zabezpieczen w postaci gwarancji bankowej albo
ubezpieczeniowej. Ten rodzaj rachunku jest najczesciej stosowany przez deweloperdw, a
ryzyko utraty srodkow wptacanych na niego obok wskazanej powyzej upadtosci dewelopera
materializuje sie w takze przypadku m.in.:

e nieprzeniesienia przez dewelopera na nabywce wtasnosci lokalu lub domu
w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej,

e nierozpoczecia przez dewelopera budowy albo braku kontynuacji budowy
rozpoczetej,

e wypowiedzenia umowy o prowadzenie OMRP przez bank (w sytuacji np.
zaprzestania budowy),

e oraz tak prozaicznej sytuacji, jak ujawnienie wad nieruchomosci.

Istnieje rowniez ryzyko utraty czesci kwot wptaconych MRP w przypadku upadtosci banku
prowadzacego taki rachunek, w szczegolnosci ZMRP. Ryzyko to nie jest obecnie nie
niemozliwie.

Przepisy obowiazujacej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego w obecnym ksztatcie nie gwarantuja jednak nabywcom stosownej ochrony
w ww. sytuacjach, na co dobitnie wskazujaq ostatnie przypadki: inwestycja przy ul.
Czapelskiej w Warszawie (,Inwestplan - Czapelska 25 - problem z mieszkaniami”)® ,
inwestycja przy ul. Kawczej w Warszawie (,, Tajemniczy poslizg dewelopera”)’, inwestycja
w dzielnicy Biatoteka w Warszawie (,,0d miesiecy nie moga wprowadzi¢ sie na swoje -
deweloper zrujnowat nam zyciowe plany”)8 inwestycja w Koszycach Wielkich (,,Moga
straci¢ mieszkania za ktore juz zaptacili deweloperowi")’, inwestycja w Bydgoszczy'™. Jak
pokazuja powyzsze przyktady ,,z zycia wziete” srodki nabywcow sa narazone nie tylko w
przypadku upadtosci dewelopera. Analiza wskazuje, iz we wszystkich tych przypadkach
sytuacja nabywcow jest bardzo skomplikowana pod wzgledem  prawnym.
W obecnym stanie prawnym, w skrajnych sytuacjach nabywcy moga nie odzyska¢ zadnych
srodkow wptaconych na OMRP (o ile taki srodek byt w ogdle stosowany), ani nie zostac
wtascicielem nieruchomosci. Pozostanie im natomiast kredyt hipoteczny do sptacenia.
Z analizy wynika, iz we wszystkich tego rodzaju przypadkach interesy nabywcow bytyby
zabezpieczone, gdyby wprowadzono w zycie instrumenty proponowane w Projekcie.

3 10 pazdziernika 2014 r. Sejm RP przyjat Informacje Rady Ministrow dla Sejmu o skutkach obowiqzywania
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
wraz z propozycjami zmian.

4 Raport z badania rynku pierwotnego nieruchomosci UOKiK (2014), dostepny na stronie UOKIK
https: //www.uokik.gov.pl/analizy_rynku2.php

5> Zob. OSR pkt 5.

https: //businessinsider.com.pl/wiadomosci/inwestplan-czapelska-25-problem-z-mieszkaniami/6g8bys2;

7 https: //www.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.html
8 https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/deweloperzy-opoznienia,195,0,2413251.html
Shttps: //gazetakrakowska.pl/koszyce-wielkie-moga-stracic- mieszkania-za-ktore-juz-zaplacili-

deweloperowi/ar/13619098;

https: //www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/kupili-mieszkania-ich-blok-zostal-
obciazony,123,0,2419067.html

1 Dom M-4 Sp. z o.0. w restrukturyzacji z siedzibg w Bydgoszczy - nie zapewnit, pomimo obowiazku
ustawowego zadnego srodka ochrony (Prezes UOKiK prowadzi w tej sprawie postepowanie dot. praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow).
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W relacji nabywca deweloper silna, a wrecz dominujaca, pozycja przedsiebiorcy jest nad
wyraz zauwazalna. Nalezy jeszcze raz przypomniec, ze przyjety na polskim rynku model
finansowania dziatalnosci deweloperskiej polegajacy w wiekszosci przypadkéow na
pobieraniu od nabywcow srodkéow finansowych na wybudowanie danego etapu inwestycji
i tym samym przektadajacy ciezar utrzymania ptynnosci finansowej danego dewelopera na
srodki finansowe nabywcow jest ewenementem w skali europejskiej'!. Jak juz wielokrotnie
wskazywano, istniejacy model finansowania powoduje, ze na nabywcach (w przypadku
srodkow wptacanych na OMRP) spoczywa ciezar utrzymania ptynnosci na rynku
deweloperskim, co trudno jednak uznac za normalng sytuacje rynkowa. W takim uktadzie
to nie deweloper ponosi ryzyko ekonomiczne, pomimo, ze to on jest podmiotem
profesjonalnym.

Nalezy podkresli¢, iz zakup mieszkania jest dla wielu konsumentow najwieksza inwestycja
w zyciu. Brak zabezpieczenia ze strony panstwa tak waznej inwestycji podwaza zaufanie
obywateli do jego instytucji.

W opinii Prezesa UOKiK, jest to odpowiedni moment, aby przesunac ryzyka zwiazane
z finansowaniem branzy ze srodkéw nabywcow z tych wtasnie nabywcow na podmioty
profesjonalne. Jednoczesnie jest to dobry moment na zapewnienie skutecznosci
i wydolnosci proponowanego systemu.

Oceniajac sytuacje na rynku w oparciu 0 opracowania Gtéwnego Urzedu Statystycznego'
Narodowego Banku Polskiego'’, a takze raporty branzowe takie jak na przyktad firmy
REAS|JLL Residential Advisory'™ oraz doniesienia medialne dotyczace marz deweloperdw,
z ktorych wynika, ze branza deweloperska moze poszczyci¢ sie ponad 20% marza'"
(co stanowi ewenement wsrdd pozostatych branz), nalezy stwierdzi¢, ze branza ta znajduje
sie obecnie w dobrej kondycji, czemu sprzyjaja takze obecne warunki spoteczno-
gospodarcze. Sytuacja na rynkach mieszkaniowych jest monitorowana od wielu lat.

Z drugiej strony dane wskazuja, iz obecnie, pomimo dos¢ wysokich cen, lokale sprzedaja
sie na etapie tzw. ,dziury w ziemi” (tylko 7% to lokale gotowe)'®. W praktyce oznacza to,
ze nabywcy wptacaja swoje srodki na nieistniejace jeszcze nieruchomosci, co przektada sie
na wzrost poszczegolnych ryzyk. Nalezy rowniez pamietac, iz po ponad- siedmioletnim
okresie obowigzywania przepisow u.o.p.n. deweloperzy nadal korzystaja z przepisu
przejsciowego zamieszonego w art. 37 u.o.p.n., unikajac stosowania srodkéw ochrony
wptat nabywcy, w tym cztonkowie Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich (na koniec Il

" Por. Zatacznik nr 1 do Oceny Skutkow Regulacji do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego (...).

2M.in.: Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeri-czerwiec 2019 roku, GUS, Lipiec 2019 r.
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-
mieszkaniowe-w-okresie-styczen-czerwiec-2019-roku,5,92.html; Obrot nieruchomosciami w 2017 r., GUS, 2018
r. https://stat.gov. pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-
infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2017-r-,4,15.html.

13 M.in.: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 r., NBP,
2018 r.(zgodnie z informacjami zawartymi ww. dokumencie od 2013 r. na rynkach mieszkaniowych
najwiekszych miast w Polsce obserwujemy ozywienie, ktore w 2015 r. przerodzito sie w ekspansje, str.22),
https://www.nbp.pl/publikacie/rynek_nieruchomosci/raport 2017.pdf;  Informacja o cenach  mieszkan
i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kwartale 2019 r., NBP,
Czerwiec 2019 r., https://www.nbp.pl/publikacje/rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 03 2019.pdf.

14M.in.: Rynek mieszkaniowy w Polsce w | kw. 2019 r., https://www.reas.pl/publikacije.

15 https: //www.parkiet.com/Budownictwo/304159990-Sprzedawcy-mieszkan-raportuja-sowite-zyski.html
https://www. parkiet.com/Budownictwo/306059998-Budowniczowie-mieszkan-ciagle-raportuja-dobra-
rentownosc.html

16 https: //www.rp.pl/Mieszkaniowe/307259874-Sprzedaz-mieszkan-w-dol-ale-ceny-nadal-w-gore.html
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kwartatu 2017 r. deweloperzy w ponad 13 % przypadkow oferowanych na rynku pierwotnym
lokali nie stosowali zadnego ze wskazanych w art. 4 u.o.p.n. srodka ochrony').

Biorac jednoczesnie pod uwage zapewnienia branzy deweloperskiej o dobrej kondycji firm
deweloperskich a tym samym matym ryzyku upadtosci nalezy zaktadac, ze ta sprzyjajaca
obecnie koniunktura rynkowa utatwi zgromadzenie odpowiednich srodkéw w DFG, bez
koniecznosci obciazenia deweloperéw maksymalnymi sktadkami. Co wiecej jednym
z zatozen jest natomiast, ze w okresie dtugookresowym, a nawet Sredniookresowym, DFG
bedzie instrumentem samofinansujacym sie, co w praktyce oznacza brak koniecznosci
stosowania maksymalnych stawek procentowych, czego obawiaja sie deweloperzy. Dlatego
tak istotne jest utworzenie proponowanego systemu ochrony wptat nabywcéw w momencie
dobrej koniunktury rynkowej, a nie w momencie zatamania rynku.

Aktualne zmiany w projekcie ustawy dotyczace obnizenia wysokosci maksymalnych
stawek

W odniesieniu do przedstawionej w pismie Pana Rzecznika obawy dotyczacej maksymalnej
wysokosci stawki procentowej, od ktorej ma byc obliczana sktadka wptacana przez
dewelopera na DFG, pragne wyjasni¢, ze w zwiazku z zaleceniami Komitetu Ekonomicznego
Rady Ministrow z dnia 24 kwietnia 2019 r. Prezes UOKiK ponownie przeanalizowat
mozliwosci obnizenia wysokosci maksymalnych stawek procentowych okreslonych w
projekcie ustawy, ponizej przedstawiam wyniki tych analiz.

Przyjeta w Ocenie Skutkow Regulacji do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego (...) wysokos¢ stawek ustalona zostata po konsultacjach z Ubezpieczeniowym
Funduszem Gwarancyjnym, przy udziale Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju oraz
Ministerstwa Finansow na poziomie 1% w przypadku OMRP'® oraz 0,2% w przypadku ZMRP'® -
sq to faktyczne stawki, ktore powinny zostac¢ przyjete w rozporzadzeniu (a maksymalne
stawki okresla ustawa). Przyjety poziom powinien umozliwi¢ zgromadzenie w DFG w
kolejnych latach aktywow odpowiednich wobec przewidywanych wyptat. Przy szacowaniu
sredniej rocznej kwoty wyptat zwiazanych z upadtosciami deweloperow zatozono, ze suma
wptat powinna by¢ w stanie pokry¢ skutki upadtosci jednego duzego i dwoch mniejszych
deweloperow raz na pie¢ lat, a dla wyptat zwiazanych z upadtosciami bankow, ze
dochodzi¢ bedzie do nie wiecej niz jednej na 10 lat upadtosci banku specjalizujacego sie w
prowadzeniu ZMRP, w ktorym prowadzone sa rachunki dla 5 inwestycji po 50 mieszkan w
koncowej fazie realizacji.

Poniewaz faktyczne upadtosci, tak deweloperdow jak i bankow, moga wystepowac z inna,
niz przyjeta czestotliwoscia, a w czasie kryzysu moze byc¢ ona istotnie wyzsza niz
przecietna, niezbedne wydaje sie zapewnienie pewnej elastycznosci w zakresie wielkosci
pozyskiwanych rocznie srodkow. Elastycznos¢ te zapewniono proponujac w owczesnym
projekcie ustawy maksymalna wysokos¢ stawek sktadek od wptat, jaka moze wskazac w
rozporzadzeniu minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw
instytucji finansowych oraz po zasiegnieciu opinii Ubezpieczeniowego Funduszu
Gwarancyjnego i Prezesa UOKiK, na poziomie 5% w przypadku OMRP i 1% w przypadku
ZMRP (byta to propozycja zawarta w projekcie skierowanym w lutym 2019 r. na Staty
Komitet Rady Ministrow).

7 Znaczenie budownictwa mieszkaniowego dla polskiej gospodarki Czes¢ Il. Rola otwartych rachunkow
powierniczych w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego w Polsce, przygotowano przez REAS dla Zarzadu
Gtownego PZFD lipiec 2017, s.21

'8 OMRP - otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy w rozumieniu art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1468)

19 ZMRP - zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy w rozumieniu art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
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W zwiazku z rekomendacja KERM i po ponownym przeprowadzeniu analiz przyjeto, ze
mozna zmniejszy¢ maksymalne ustawowe wysokosci stawek z 5% do 3% w odniesieniu do
OMRP iz 1% do 0,6% w odniesieniu do ZMRP.

Dotychczas proponowane wysokosci stawek stanowityby pieciokrotnos¢ przewidywanych w
OSR prawdopodobnych stawek (okreslonych w rozporzadzeniu) i pozwalatyby funkcjonowac
DFG w okresie, gdyby doszto do upadtosci jednego duzego i dwoch mniejszych
deweloperow srednio raz w roku (sktadki zwigzane z OMRP) oraz, gdyby doszto do upadtosci
banku specjalizujacego sie w prowadzeniu ZMRP co 2 lata (sktadki zwiazane z ZMRP).
Sytuacja taka wydaje sie mato prawdopodobna, lecz przyjete rozwigzania tego typu miaty
stanowic gwarancje wyptacalnosci funduszu w sytuacjach kryzysowych.

Podkresli¢ nalezy, ze DFG jest instrumentem majacym zapewni¢ nabywcom mieszkan petng
ochrone ich srodkéw w oparciu o wiecej, niz jeden mechanizm zabezpieczajacy jego
funkcjonowanie w sytuacjach kryzysowych. W sytuacjach ekstremalnych, takich jak
zatamanie rynku, mozliwe jest nie tylko zwiekszenie przez wtasciwego ministra stawki
wptat, lecz takze korzystanie przez DFG ze srodkow z pozyczek i kredytow jak rowniez ze
zwrotnego finansowania z Ubezpieczeniowego Fundusz Gwarancyjnego.

System zapewniajacy nabywcom ochrone ich Srodkéw za posrednictwem DFG jest wiec
wieloelementowy, a elementy te moga w pewnym zakresie zastepowac sieg.

Wskazane powyzej zaleznosci nie oznaczaja jednak, ze maksymalna stawka sktadek na DFG
moze byc¢ ustalona na dowolnie niskim przekraczajacym zawarte w OSR wartosci. DFG musi
miec realng mozliwosc sptacenia ewentualnych pozyczek na wyptaty w okresie kryzysu, a
ostatecznie srodki pochodzace na ten cel pozyskane musza byc ze sktadek.

Po ponownych analizach ustalono, ze aby w okresie kryzysu DFG nie popadt
w nadmiernie obciazajace jego biezace funkcjonowanie dtugi niezbedne jest
ustanowienie maksymalnych stawek w wysokosci nie mniejszej niz 3% w przypadku
OMRP i 0,6% w przypadku ZMRP. Sktadki w tej wysokosci pozwolityby w okresie 5 lat
zgromadzic¢ srodki wystarczajace na pokrycie wyptat zwiazanych z upadtosciami 3 duzych
deweloperéw i 6 mniejszych oraz upadtosci bankow specjalizujacych sie w prowadzeniu
ZMRP, w ktorych istniatoby w koncowej fazie 15 inwestycji po 50 mieszkan, co wciaz
wydaje sie mato prawdopodobne, lecz mozliwe w okresie powaznych zaburzen na rynku.

Majac to na uwadze w projekcie ustawy zaproponowano obnizenie wysokosci stawek do 3%
i0,6%.

W odniesieniu do uwag branzy deweloperskiej zataczonych do pisma Pana Rzecznika nalezy
wyjasni¢, ze wiekszos¢ z przedstawionych uwag jest podnoszona przez przedstawicieli
branzy deweloperskiej od dnia udostepnienia projektu ustawy w ramach konsultacji
publicznych. Prezes UOKiK przedstawit szczegotowe odniesienie sie do zgtaszanych uwag,
ktore dostepne jest na stronie www.legislacja.rcl.gov.pl pod projektem ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (UD358).

Szereg z podnoszonych uwag zostata tez wyjasniona podczas konferencji uzgodnieniowej
w styczniu br., w ktorej uczestniczyli przedstawiciele branzy deweloperskiej.

Podsumowujac powyzsze wyjasnienia chciatbym mocno podkresli¢, ze zgodnie z art. 76
Konstytucji RP wtadze publiczne maja obowiazek ochrony konsumentow, uzytkownikéw i
najemcow przed dziataniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu
oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Zakres tej ochrony okresla ustawa.

Cytowany przepis Konstytucji RP naktada na wszystkie organy publiczne, a w szczegdlnosci
na Prezesa UOKiK, obowigzek ochrony podmiotéw, ktore w szczegoélnosci w stosunkach

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
www.uokik.gov.pl 6



prywatnoprawnych, w relacji z innymi podmiotami, sa strona strukturalnie stabsza, jesli
chodzi o pozycje rynkowa, ekonomiczna, negocjacyjna oraz w zakresie dostepu do
informacji. Dotyczy to zwtaszcza stosunkow z profesjonalista, ktore charakteryzuja sie
asymetrig pozycji rynkowej i informacji.

Niewatpliwie taki rodzaj stosunkow, w ktorych strona profesjonalna stosunku posiada
znaczng przewage kontraktowa wystepuje pomiedzy nabywca (konsumentem)
a deweloperem w procesie nabywania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Ta przewaga dewelopera jest szczegolnie wyrazna na tle obowigzujacego na rynku modelu
finansowania inwestycji deweloperskich, ktory w wiekszosci przypadkdéw polega na
pobieraniu od nabywcéw srodkéw finansowych na wybudowanie danego etapu inwestycji i
tym samym przektada ciezar utrzymania ptynnosci finansowej danego dewelopera na srodki
finansowe nabywcow (dotyczy to srodkow wptacanych na OMRP), co jest ewenementem w
skali europejskiej i raczej trudno uznac takie dziatanie za normalng sytuacje rynkowa. W
takim uktadzie to nie deweloper ponosi ryzyko ekonomiczne, pomimo, ze to on jest
podmiotem profesjonalnym.

Przewaga przedsiebiorcéw z branzy deweloperskiej jest tez mocno zaznaczona w dyskusji
medialnej, gdzie prezentowane sa jednostronnie argumenty i obawy tylko tej jednej
strony, ktora jest doskonale zorganizowana i posiada profesjonalnych doradcow, co w
obecnym okresie koniunktury na rynku nie pozwala na odpowiednio mocne zaakcentowanie
argumentow i obaw strony stabszej, czyli nabywcow.

Dziatajac wiec jako przedstawiciele organéw publicznych jesteSmy zobowiazani do
uwzglednienia, z jednej strony, zaréwno stusznych interesow deweloperow - jednak nie
mozemy dopusci¢ aby na rynku utrzymywata sie praktyka zagrazajaca srodkom finansowym
konsumentow przeznaczanym na zakup lokalu mieszkalnego i marginalizowanie gtosu
stabszej strony tych stosunkow.

Stad tez skuteczne wprowadzenie, zaproponowanego w ww. projekcie ustawy,
mechanizmu, ktory w 100% chroni srodki konsumentow przeznaczone na zakup mieszkania
powinno jak najszybciej zosta¢ wprowadzone w zycie.

Zatacznik - informacje z mediow na temat problematycznych inwestycji deweloperskich.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
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Nowy przekret mieszkaniowy

Klucze maja.
Drzwinic

Ludzie kupili mieszkania na czwartym, ostatnim pi¢trze.
Ale drzwi zamurowano. Uslyszeli, ze lokale z trzeciego
pietra sa dwukondygnacyjne. Zostali z niczym.

Rzad ma projekt na lepsza ochrone klientéw deweloperdw,

Kiedy go skonczy?

Matgorzata Kolinska-Dabrowska

W grudniu 2017 roku pani Anna kupila
mieszkanle w firmie Inwestplan Czapel-
ska 25 nalezgcej do Remigiusza Krakow-
skiego. Zaplacita okolo 600 tys. zl. Wraz
z corkg Joanng ogladaly plany budynku,
a nawet co dwa-tizy tygodnie chadzily na
Ludowg, by sprawdaué, jalt post¢pujy pra

ce. Wszystko bylo w porzgdku do 8 marca
br. - Wtedy sie dowledziatam, ze burzone
sq §ciany w mieszkaniach na ostatnim ple-
trze. Deweloper stwierdzil, ze dostosowuje
stan faktyczny do plerwotnego projekeu,
w ktérym na ostatnim pietrze majg by¢
anmesole. A z nami, nabywcami 14 przera-
blanych mieszkari, rozwigze umowyi odda
plenigdze - opowiada c6rka pani Anny.

Na trzecim i czwartym pigtrze zaplano-
wane byly micszkania dwupoziomowe. Nie
moglo by¢ inaczcj, bo w tym rejonie war-
scuwskioj Pragi Poludnie cabudowa uie
mote by zbyl gesta, ceyll tzw. wskuZuik In-
tensywnoécl zabudowy nic powlnien prze-
kroczyé poziomu 3,0. W budynku przy Cza-
pelskie] uzyskanie takiego wspélczynnika
jest motliwe jedynie przy 42 mieszkaniach.

- Na pewno w pierwotnym planie byly
tu antresole. Inaczej deweloper nie dostal-
by pozwolenia na budowe. Potem ~ nie
wiadomo jak - pojawil sig plan sfalszo-

wany. Na jego podstawie ludzie kupowali
mieszkania. Nastgpnie po interwencji Po-
wiatowego Inspektoratu Nadzaru Budow-
lanego trzeba bylo samowolke wyburzyé
i przywrdcié stan plerwowny ~dedukujq lo-
katorzy.

Poszkodowani prowadzg wlasne $ledz-
two, aby sig¢ dowiedzied, jak Krakowski
10681 cu8 taklegu otobié o cbowigaujg
cej ustawy deweloperslicj. Docickajg, dla
czego nadzér budowlany i NeoBank, ktéry
udzlelll kredytu, nie zauwazyly zamiany
antresoli w mieszkania,

W grudnliu 2018 r. rzgd oglosil, z¢ zmie-
ni prawo, aby lepicj chroni¢ nabywedw
mieszkari od deweloperéw. W skrdacie: ma
powstaé Deweloperski Fundusz Gwaran-
cyjny. Do kasy funduszu deweloperzy mie-
liby wplacaé nawet 5 proc. od ceny lokalu.
2 tych pieniedzy klienci bankruta dostawa-
liby solidne odszkodowania.

Judnal pratigystutkingl, chjimuje sig nie
Uregd Ochirony Konkureneji | Konsurnen-
téw.

Wedtug obecnych przepisow jest szan-
sa, 2e bank odda pani Annie okoto 20 tys.
z wplaconych 600 tys. zl. @

+ Jak to moZliwe, Ze doweloper ograt
nadzérbudowlany | bank » 11



2.08.2019 Inwestplan Czapelska 25 - problem z mieszkaniami

Majg klucze, mieszkan nie. Mogg zostac
Z niczym

Przeglad prasy
6 cze, 07:41 14 402

Tiﬁ@:

Firma Inwestplan Czapelska 25 %72 budowe na warszawskiej Pradze

sprzedata w Warszawie 14 mieszkan na iodpowiada firma Inwestplan Czapelska 25
czwarlym pietrze budynku. Po Lym, gdy

nowi wladciciele mieszkan za nie
zaptacili, (wybudowane juz) lokale
zniknely. Teraz grozi im, zZe nie beda
mie¢ ani mieszkan, ani pieniedzy. O
sprawie szeroko pisze "Gazeta
Wyborcza”.

"Wiasciciel spotki Inwestplan Czapelska
25 sp. z 0.0. Remigiusz Krakowski

pojawit sie na rynku deweloperskim g
mniej wiecej cztery lata temu. Nie f —

o n ’“1-:‘0_!0.- S‘hultc}-sr(
wiadomo skgd" - czylamy w
Za budowe na warszawskiej Pradze odpowiada

gazecie. Przez kilka lat sprzedat 56 firma Inwestplan Czapelska 25

mieszkan. Problem w tym, ze podstawowy

projekt budowlany przewidywat jedynie 42
: ; ZOBACZ TAKZE
mieszkania.

3 - Mieszkania caly czas drozejg, ale
i tempo wzrostu wyhamowato

Jak wyjasnia "GW", na trzecim i

czwartym pietrze zaplanowane byly

lokale dwupoziomowe. "W tym rejonie
Fiskus upomni sie o podatek od

Pragi Poludnie zabudowa nie moze by¢
sptaconego dtugu

zbyt gesta, czyli tzw. wskaznik
intensywnoéci zabudowy nie powinien
przekroczy¢ poziomu 3,0" - informuje dziennik.

. Sledztwo trwa



2.08.2019 Inwestplan Czapelska 25 - problem 2z mleszkaniaml
Jak doszio do tego, ze wybudowane mieszkania zniknely? Jak wyjasnia gazeta, w ich
miejsce pojawity si¢ antresole przynalezace do lokali pigtro nizej.

REKLAMA Dziennik zauwaza, ze zdaniem niedoszlych

lokalordw Lrzeciej i cawarlej kondygnac)i
"antresole - nieantresole to trik uzyty przez dewelopera tylko po to, by Krakowski mogt
zarobi¢ na wirtualnych mieszkaniach".

Wihasciciele mieszkan prowadza wiasne sledztwo."Nikt z niedosztymi lokatorami Czapelskie
rozmawiaé nie chce. Odsylaja ich jedni do drugich: bank do dewelopera, gmina do
urzedu miasta, spdélka do banku z powrotem. Nie do tego, ktéry odpowiedzialby, kto,
oprocz dewelopera, zawinil" - czytamy w "GW".

Zobacz tez: 200 mln zl na mieszkania. Imigranci biorg kredyty hipoteczne w Polsce

Bank zapowiada, ze zwroci czesc pieniedzy

Gazeta opisuje, ze kredytu na budowe deweloperowi w wysokoS$ci ponad 30 mln zt
udzielil NeoBank. Bank nie chcial rozmawiac¢ z gazeta - zastonil sie tajemnicg bankowa.

Rozmawiat za to z whadcicielami mieszkan. Stwierdzit, ze "je$li zostata wyptacona transza, tc
znaczy, ze etap budowy zostat przeprowadzony zgodnie z dokumentacja, jaka miat
bank".Zapewnit tez, ze "nie wyptaci deweloperowi juz ani grosza z kolejnych transzy za
znikajace lokale i te pienigdze odda lokatorom, jeéli rozwiaza umowy deweloperskie z
firmq Krakowskiego".

"GW" podaje przyktad jednej z poszkodowanych - bank najprawdopodobnicj odda jcj ok. 20 tys
zt z 600 tys. zt.

Whasciciele mieszkan, ktorym "dobudowano" antresole tez majg problem. Powiekszy? in
sie bowiem metraz mieszkan, a to oznacza, ze bedg musieli doptaci¢ nawet po pét
miliona - pisze "Wyborcza".

Dziennik informuje, ze deweloper Remigiusz Krakowski jest dla poszkodowanych
nieuchwytny. Nie odebral tez telefonu od gazety. Wiceprezes sp6lki Piotr Goclowski w jej
zarzadzie jest od niedawna. Uwaza, ze sprawa moze by¢ przekretem i jest za
wprowadzeniem do sp6iki syndyka.

https://businessinsider.com.pl/wiadomosci/inwestplan-czapelska-25-problem-z-mieszkaniami/6g8bys2 272



INTERWENCJA: NIEDUKORCLONA BUDUWA W WARSZAWIE

RZECZPOSPOLITA (Nieruchomosci Komercyjne | Mieszkaniowe)
2018-06-07

Tajemniczy poslizg dewelopera

Klucze do mieszkari przy ul. Kawczej w stolicy Klienci mieli dostad rok temu, Weiaz czekaja. Firma chowa glowe w piasek.
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r2.()8.20'1‘:-3 Kupill mieszkania, ich blok zostat obcigzony hipoteka. Wkrétce moze by¢ licytowany - Money.pl

REKLAMA

Kupili mieszkania, ich blok zostal obciazony hipoteka.
Wkroétce moze by¢ licytowany

(Czy mozna wykupi¢ mieszkania, zameldowaé sig w nich a mimo tego nie
zostaé ich wiascicielem? |’rzyktad r podtarnewslkich Koszyc Wiellkich

pokazuje, ze tak. Wystarczy zadluzony deweloper i niekorzystne decyzje
sgdu.

k! 100 Podzis! sic 159

Kupili mieszkania, ich blok zostal obciazony hipoteka. Wkrétce ma byé licytowany Czy mozna wykupit mieszkania,
zameldowaé sig¢ w nich a mimo tego nie zostac¢ ich wiascicielem? Przykiad z podtamowskich Kaszyc Wielkich pokazuje.
Ze ak. Wystarczy zadiuzony d

REKLAMA

CzujQ sig oszukana przoz polskie prawo. Nio razumiom, jak polgkio sgdy mogg
dopuszczad do takiej sytuacji — méwi money.pl pani Monika z Tarnowa. Od kilku lat
wraz 2 mezem walczy o prawo do swojego mieszkanla. Zylg w nim, zaptaclli za nie.
Ale... nie s3 jego wtascicielami. Podobnie jak 10 innych rodzin z bloku przy ulicy
Stromej 15a w Koszycach Wielkich.

Wszystko zaczelo sie w 2013 r. Pani Monika wraz z narzeczonym szukali dla siebie
mieszkania. Mieszkanie w Koszycach wpadio im w oko, ale wiedzieli, ze na kredyt
nie majg wiekszych szans.

- Pan powiedzial jednak, ze pomoze nam uzyska¢ kredyt. Zdziwilismy sig, ale
dlaczego mieliby$my z tego nie skorzystaé. Zdecydowalismy sie na zakup —
opowiada. Tym, kiory obiecat zatatwi¢ pozyczke, byt Andrzej K. z firmy

httnallmmw manav nllanannadarka/wladamasecl/artvkul/kininlli.mlaszkania-ich-hink-7n<tal-nhniaznnv 193 0 2419067 html 1/4
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deweloperskiej Tel-Bud. Wtedy formalnie nie byt jej wiascicielem. W papierach firmy
byla nim jego matka, Andrzej K. wystepowat jako pelnomocnik.

Rw‘:‘&

Bytes Swiadkiem

niebezpiecznego 2darzenia?

Dopiero co wyposazyli nowiutkie mleszkanie. Nie zdazyli sie¢ wprowadzic, a
Zostato zalane

o

g2 S K 2 Sy )
Dopiero co wyposazyli Aronia - zapomniany Kolejka po Jasona Doyle'a. Po!
nowiutkie mieszkanie, Nie SUPEerowoc Motor zapowlada, ze tez Bis
zdazyli sie wprowadzié, a... ziozy mu oferte "te

Pani Monika i jej mgz zebrali pienigdze | zaplacili transze za mieszkanie w wysokos$ci
70 tys. 2t. Ale wtedy okazalo sie, ze kredytu nie dostang.

- Pan Andrzej K. zdecydowat, Ze musimy i tak zaplaci¢ za lokal. PrzeznaczyliSmy na
jego zakup nasze pienigdze na $lub oraz zwrdciliSmy sie ponownie o pomoc do

rodziny. Po jakims czasie udato sie splaci¢ calg kwote — mowi nam.

https:/www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul’kupili-mieszkania-ich-blok-zostal-obciazony, 123,0,2413067.htm|
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Seria niefortunnych zdarzen?

Ale okazalo sie, Ze to nie koniec, a poczgtek epopei tej i innych rodzin z bloku na
Stromej 15a.

Przeniesienie praw wiasnosci miato nastgpi¢ najpdzniej wiosng 2014 r. Nie nastgpito
do dzis.

Na poczatku problemem byt przedtuzajgcy sig odblor techniczny budynku. Dopiero w
listopadzie 2016 r. zostalo wydane pozwolenle na uzytkowanie budynku. Mleszkancy
wprowadzili sie do mieszkan i zameldowali sie w nich.

Nie byt to jednak koniec, a dopiero poczatek kiopotow. W lipcu 2016 r. zmarta
formalna wiascicielka Tel-Budu, Stanistawa K. To z kolei oznaczalo rozpoczecie
procesu spadkowego.

W dodatku postepowanie zbiegto si¢ z ukazaniem pierwszego wpisu hipotecznego w
ksiedze wieczystej bloku na Stromej, Skad on sig wzigt? To jeden z klientéw Tel-Budu
pozwal do sgdu dewelopera. Jego roszczenia, w wysokosci 160 tys. zi, zabezpieczy!
sgd. Rzeczony klient Tel Budu miat micé micszkanic w pigtym bloku na osicdiu. Alo
budowla po prostu nie powstata,

Mieszkanie z obcym dtugiem

ObcigZenie budynku hipoteka | sprawa spadkowa wstrzymaty mozliwos$é przekazania
mieszkan ich prawowitym wtascicielom. Lokatorzy, 11 rodzin, postanowili sie
zjednoczy¢ w walce o prawa do wtasnych lokali.

Mieszkarncy prébowali porozumie¢ sie z Andrzejem K. Propozycja byta prosta.
Zaoferowali sig, ze zrzucy sie na pozyczke, dzieki ktdrej bedzie on w stanie splaci¢
naleznoscl. Wiascicie! Tel-Budu na takg propozycje nie przystat. Mieszkaricy
prébowali wisc skontaktowad sie bezposrednio z jego wierzycielami. Oni takze nie
wyrazili zainteresowania ofertg spiaty diugow.

Alhnlamnn . 4AD A AAAONET L)

Kupili mieszkania, ich blok zostal obcigzony hipoteks. Wkrotce moze byé licytowany - Money.p!
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W koRcu Andrzej K. podpisal porozumienie z mieszkaricami i swoimi wierzycielami.
Oprdcz sptaty naleznosci zobowigzat sie do przeniesienia wlasnosci u notariusza do
sierpnia 2017 r. Do tego czasu miat tez uregulowaé czes$é diugéw. Zadne z tych
zobowigzarn nio zostalo przaz niego dotrzymane.

Mieszkancy skierowal wige sprawe do sadu Ale rozprawa trwata bardzo kratko Sad
stwierdzil brak dokumentéw z inwentaryzacii bloku. Powolal wobec tego biegtego,
ktéry miat zmierzyé mieszkania

Tymczasem blok jest juz zadiuzony na 1,5 min zt. - To jest dziwna sytuacja. Kto$
olggle kupujo mloszkanle w tym nlepowslalym bloku | po patu tnieslgcach 2oslafe
wplsany w hipolelw nagzeygo  mowiy miesslanoy Stromo;.

REKLAMA

To jednak nie koniec, gdyz wierzyciele, wiedzgc o toczgcym sie rownolegle
postepowaniu, postanowili zabezpieczy¢ swoje interesy. Pojawil sie wniosek o
licytacje bloku na poczet splaty diugéw Tel-Budu.

Watpliwosci? Pefno

W calej sprawie jest duzo niejasnoéci. Po pierwsze, dlaczego obecni wierzyciele
Andrzeja K. w ogdle kupowali mieszkania w nieistniejacym bloku, skoro w Tarnowie
wiedza o jego problemach byia juz powszechna? W miejscowych mediach pojawialy
sie informacje o jego kiopotach. Byly tez ogloszenia fudzi, ktdrzy szukali innych
poszkodowanych w wyniku dziatan fel-Budu. Po drugie, dlaczego sad wplsywat
zadtuzenie akurat do w catosci wykupionego bloku na Stromej skoro, jak twierdzg
mieszkancy, miat on wiele innych nieruchomosci, np. wartg kilka milionéw ztotych
dzialke ze stadning koni? Po trzecie, dlaczego mimo nadszarpnigtej reputacji Tel-
Budu urzedy wydawaly pozwolenia na kolejne inwestycje?

Prébowali$my sie skontaktowac z Andrzejem K. Jednak obydwa dostepne w
internecie numery do Tel-Budu nie odpowiadaija.

https:/ivww.money.pl/gospodarka/wiadomoscifartykul/ku pili-mieszkania-ich-blok-zostal-obciazony, 123,0,2412067.html 4/4
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Koszyce Wielkie. Moga stracic
mieszkania, za ktore juz zaptacili
deweloperowi

() PawEL CHWAL
26 pazdziernika 2018Zaktualizowano 26 pazdziernika 2018, 11:056

W bloku przy ul. Stromej mieszka 11 rodzin z dzieémi, w tym trzy kobiety w
cigzy. Budynek czeka licytacja, bo deweloper narobit dlugéw sprzedajac
mieszkania w kolejnym bloku, ktérego dotad nie wybudowat Pawe! Chwaf

Na wymarzone mieszkania wydali niemate pienigdze. Nicktorzy
na poczet ich zakupu zadtuzyli sie, zaciggajac kredyty. Od
dewelopera otrzymali klucze, wigec bez przeszkod je wykonczyli
i meblowali swoje cztery katy. Wreszcie sie w nich zamieszkali
i mogli sie zameldowa¢. Teraz moga wszystko straci¢, bo blok
zostat obcigzony hipoteka i grozi mu licytacja.

REKL AMA

ZOBACZ GALERIE
(7 ZDJEC)

Jedenascie rodzin, ktére w 2012 i1 2013 r. kupily mieszkania od
firmy Tel-Bud przy ul. Stromej 15a w Koszycach Wielkich dzisiaj
drzy o swoj los.

- Cena byla korzystna, a lokalizacja atrakcyjna. Deweloper weczesniej
wybudowal po sasiedzku trzy inne budynki. Ich lokatorzy nie
zglaszali zadnych uwag. Nie kupowatem tez przyslowiowego kota w
worku, bo ten blok juz stal. Finalizowane byly przy nim ostatnie
prace - opowiada Mateusz Kudranski.

Przeniesienie praw wlasnosci na lokatoréw bloku mialo nastgpié
najpbzniej wiosng 2014 roku. Do dzi$ jednak to nie nastgpito.
Poczatkowo problemem byl przedluzajacy sie odbiér techniczny
budynku, potem uchybienia, ktérych dopatrzyl sig¢ nadzér

httne-linazatakrakawska nitknszvee.wialkia.mana-stranin-miaszkania-7 a-ktore-inz-zaolacili-dewelooerowi/ar/ 136 18098
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budowlany. Na domiar zlego w 2016 roku zmarta matka
dewelopera, na ktoérg figurowala firma, a to skutkowalo

przeciagajacym sie procesem spadkowym.

Najgorsze jednak dopiero mialo nadejé¢. Byl nim pozew do sadu,
skicrowany przcz jednego z klientéw Tel Budu, ktéry zaplacil 160
tys. zl za mieszkanic w kolejnym bloku przy Stromej, ktérego
budowa ostatecznie do dzisiaj nie ruszyla. Z czasem zaczely spltywaé
kolejne pozwy.

- Wierzycieli, ktorzy domaga)g sie swoich roszczen, jest sporo -
przyznaje Andrzej Czosnyka, komornik sgdowy w Tarnowie.

Lokatorzy z bloku przy Stromej 15a, probowali porozumie¢ si¢ z
deweloperem. Zaoferowali, ze zrzucy sie nawet na pozyczke dla
niego, aby mog} splacié naleznoéci, ale ten odrzucit ich propozycig.
Gdy kolejny raz nie dotrzymat terminu przeniesienia u notariusza
na nich prawa wilasnoéci, wystapili przeciwko niemu z pozwem
grupowym do sgdu

Sprawe zatozZyli ponad rok teru, ale dotad odbyta sie tylko jedna,
krotka rozprawa. Sad w czerwcu zdecydowal o powolaniu bieglego,
ktéry ma uzupelni¢ brakujace dokumenty.

- Postepowanie toczy sie §limaczym tempem. Sgd na dodatek
odrzucil zlozone przez nas wnioski o zabezpieczenie naszych
roszczen oraz o wstrzymanie egzekucji komorniczej. A ta, ku naszej
rozpaczy, zbliza sie nieublaganie - martwi sie Agnieszka Wojnicka,
kolejna z lokatorek. Mieszkancy drza, ze jesli nawet sad przyzna im
racje i przeniesie na nich prawa wlasnoéci, moze sie to okazaé
preystowiowg musztardg po obiedzie. Bo komornik wezeéniej zajmie
im mieszkania, zlicytuje je, a oni bedg musieli zwréci¢ w trybie
natychmiastowym zaciggniete kredyty.

- Nie mogli$my wstrzyma¢ postepowania komorniczego, bo bytoby
to forma faworyzowania jednej ze stron. Prawo na to nie zezwala
nawet w sytuacji, kiedy wydaje sie, ze jedni sg bardziej
pokrzywdzeni niz pozostali - thumaczy sedzia Irena Choma-
Piotrowska z Sadu Okregowego w Tarnowie. Twierdzi, ze sprawa
powinna znalezé swoj final niebawem. Jak dodaje, gdyby okazato
sie, iz sad przyzna prawo wlasnoéci lokatorom ze Stromej do
mieszkan, ktére w miedzyczasie zlicytuje komornik, ludziom
przystugiwac bedzie prawo do roszczeh odszkodowawczych. - Ja
sam takiego postepowania nie moge wstrzymac, bo obliguje mnie do
tego wniosek i tytul wykonawcezy, ktérym dysponuje wierzyciel -
mowi Andrzej Czosnyka. Przy Stromej pojawi sie 12 listopada, aby
dokona¢ wyceny przed licytacja.

- Robimy wszystko, co mozemy, aby uchronié sie przed najgorszym.
Sytuacja jest bardzo stresujgca i odbija sie coraz bardziej réwniez na

https://gazetakrakowska.pl/koszyce-wielkie-moga-stracic-mieszkania-za-ktore-juz-zaplacili-deweloperowifar/13619098 213
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naszym zdrowiu - méwi Mateusz Kudranski.
Wydali juz fortune a mieszkania wcigz nie sg ich

Za mieszkania przy ul. Stromej 152 (majg od 40 do 60 metrdéw kw.)
lokatorzy zaplacili od 190 do 180 tys zl Dodatkowo na prace
wykonczeniowe, kazda z rodzin dolozZyla §rednio po ok. 50-60 tys.
zk. Na tym jednak nie koniec wydatkéw mieszkancoéw feralnego
bloku. Optacenie prawnikéw, pozwu grupowego oraz bieglego
kosztowalo ich juz w sutnie ok. 200 Lys. <l.

W ocenie prokuratury deweloper nie oszukat

Z Andrzejem K. wlascicielem Tel-Budu mieszkancy bloku przy
Stromej nie majg kontaktu od roku. My réwniez prébowalismy
dzwoni¢ na dostepne w internecie numery telefonéw, ale bez
skutku. W lipcu 2017 r. ztozony zostat wniosek do prokuratury o
mozliwosci popeinienia przestepstwa przez dewelopera. Ta, po
przestuchaniu kilkudziesieeiu osob, postepowanie umorzyla nie
dopaliujac sie w jego dalalaniu zuainion oszust wa.

https://gazetakrakowska.pl/koszyce-wielkie-moga-stracic-mleszkania-za-ktore-juz-zaplacili-dewetoperowifar/ 136 18098
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NIERUCHOMOSCI

Od miesiecy nie moga wprowadzic¢ sie na swoje.
""Deweloper zrujnowat nam zyciowe plany"

Problemy z odbiorem mieszkan. J.W. Construction odsuwa w czasie
przekazanie kluczy nabywcom mieszkan na warszawskiej Biatolece.
‘Jestesmy zdesperowan!" - skarzg sie poszkodowani.

1 Padziai sig 65

Deweloper opdlnia oddanie budynku. "Ziujnowane 2yciowe plany”

REKLAMA

W umowie deweloperskiej odbidr zapisany na kwiecieri 2018 roku. Jest polowa
sierpnia, a odbiér przesuniety na konlec grudnia. J.W. Construction ma problem z
przekazaniem kluczy wtascicielom mieszkar na warszawskiej Bialotece. ,Jestesmy
zdesperowani - pisza nabywcy ZAMKNI) X

anie od J.W. Construction. Dwupokojowe,
q2e pisze ten list w akcie totalnej desperacji.
ane, a deweloper nie widzi problemu.
12018 roku. Syn od maja sptaca kredyt. A
itrzymujemy sprzeczne Informacje” -

https://www.monev.pl/aospodarka/wiadomosci/artykul/dewaloperzy-opoznienia, 195,0,2413251.html

16.08.2018 10:39

Od miesig¢cy nie mogg wprowadzic sie na swoje. "Deweloper zrujnowal nam 2yciowe plany" - Monsy.pl

NOTHWARNIA Wpis2 nazwe walory Q

REKLAMA

POWIAZANE NAJNOWSZE POPULARNE

wiezowce

Nie czekajmy na gwattowny
spadek cen mieszkan.
"Musiataby wybuchngc ...

W programie Mieszkanie dia
mtodych od wtorku spore
zmiany. WyZsze do...
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L
LEESE Nie liczg na etat, stawlajg na
e bammead inne Zrodia dochodu, “Zanim
e
§ : fﬁ kupie mie...

v

napisata do nas na dziejesie.wp.pl zrozpaczona Pani Malgorzata, mama jednego z
nabywcdw mieszkar na osiedlu Zielona Dolina na warszawskie| Blatofece,

Za inwestycjge odpowiedzialny jest holding J.W. Construction. Jak dodaje Pani
Malgot zula, deweloper wing 2a opdznienie odbioréw mieszkaih obarcza inne
pocdmiaty

REKL AMA

"l lolding twlerdzl, ze firma Innogy (doslawes eneryll elektryeene) preyp. red.) vrag
Miejskie Przedsiebiarstwo Wadaclagdw i Kanalizacji sq winne Te 7 kolei twierdzg, ze
wina lezy po stronie J.W. Construction. Jeszcze inni informu|g nas, ze w budynku
powstat grzyb i trzeba go wysuszy¢ Dostalemy tez informacje, ze wszystko przez
problemy w branzy budowlanej. Nie wiemy, qdzle jest prawda. Faktem jest, ze ad
miesiecy odraceany jesttermin przekazania kluezy do domu” - relacjonuje nam
kobieta.

Czytaj takze: Ceny nieruchomosci. Jest drogo, bedzie jeszcze drozej

Z poczatku deweloper przesungt termin odbioru na wrzesier 2018 r. Niedawno
kolejny raz odroczono termin odbioru na grudzier.

Dlatego poszkodowani napisali pismo do J.W. Construction. Domagali sie jak
najszybszego przekazania lokali. Jak twlerdzga, dostali jednozdaniowa odpowiedz:
“Zarzad nie przychyla sle do wniosku". — Plany zyciowe ludzi zrujnowane, a deweloper
nie widzi problemu, nie poczuwa sie do winy. Nie odblera maili ani telefonéw. Czuje
sie bezkarnie - relacjonuje pani Malgorzata.

RCKLAMA

Jak dodaje, mieszkanie miato by¢ dla sypa i jego partnerki startem w nowe zycie. ~
Pod koniec marca syn sprowadzit do Warszawy dziewczyne z Bydgoszczy. W
kwietniu mieli sie urzadzaé¢ na swoim, a mieszkajg katem u mnie. Dziewczyna
zostawita prace, by w Warszawie uktadac sobie 2ycie. Syn jest schorowany. Ma
chorobe Crohna. Kazdy stres powoduje zaostrzenie objawdw - podsumowuije pani
Matgorzata.

https://lwww.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/deweloperzy-opoznienia, 195,0,2413251 .htm! 2/10
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Jezeli i Wy macie problem z odbiorem mieszkania, a deweloper ciggle przesuwa
termin, twierdzac, ze to nie jego wina, dajcie nam znac na dziejesie.wp.pl.

Deweloper odpowlada

Zwrécilisimy sie do dewelapera ¢ prodhg o wyjasnienie sytuacji W przeslanym do nas
pismie zarzad J.W. Construction tlumaczy, skad biorg sig tak duze opdznienia.

REKLAVA

Przedstowicicle gpolli podlreslajg, e apory problem stanowi przytgezenie
budowanogo osiodla do miogjskiej kanalizacyl.

.Mamy do czynlenla z brakiem odpowlednle] infrastruktury wodno-kanalizacyjnej w
tej czesci Biatoteki. Jest to kiopot, z ktérym wladze dzielnicy borykajg sie od lat” -
czytamy w przestanym do nas pismie. Dlatego konieczne byto zawarcie umowy
konsorcjum z pigcioma innymi deweloperami oraz zawarte z jeszcze innym
inwestorem oraz MPWIK trojstronne porozumienie.

Dodatkowym ktopotem byto to, ze sieci wodno-kanalizacyjne przebiegaly przez
grunty o nieuregulowanym stanie prawnym lub przez grunty, ktdre nalezato
wywiaszczy¢ specustawa (ZRiD).

.Przeprowadzenie procedur wynikajacych ze ZRiD-u wydiuzyto znacznie proces
uzyskania zgéd na wcjscic w teren oraz przekazanie kompletnej dokumentacji

projeklowej do MPWIK, W konscliwenciji talize uzyskanie pozwoleri na budowe sieci”
tlumaczy zarzad spolki.

Zobacz tez: Lex deweloper zagrozi konkurencji na rynku mieszkaniowym

REKLAMA

https:.//iwww.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/deweloperzy-opoznienia,185,0,2413251.htm! 310
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Problemy z generalnym wykonawcy

Przedstawiciele sp6tki zwracaja tez uwage na problemy z generalnym wykonawca
inwestycji, Jakim jest Instalbud-Rzeszaw

»Dodatkowo na opdznienie budowy miaty wplyw kiopoty generainego wykonawcy,
wynikajace z trudnej sytuacji w branzy. Brak odpowiedniej liczby pracownikéw na
budowie, rosnace ceny materiatéw budowlanych | kosztéw wykonawstwa. Wymusito
10 na spotce JWCH renegocjacje kontraktu, co mialo swoje odbicie na
harmonogramie prac na budowie” — ttumaczy zarzad holdinqu J.W. Construction.
Przedstawiciel warszawskieqo oddziatu Instalbud-Rzeszow nie chciat z nami AR
rozmawiac telefonicznie. Co prawda zaprosit do siebie do biura, ale dopiero po 27 a
sierpnla, kiedy to wrdci z urlopu.

- Nie bede dementowal plotek. Nie Interesujg mnle, Interesujg minle fakly - slwierdzit
w rozmowie z money.pl Piotr Styczyniski, dyrektor warszawskiego oddzialu Instalbud-
Rzeszow, generalnego wykonawcy budowy.

Przedstawiciele J.W. Construction méwig o efekcie domina, przez ktéry oddanie
mieszkari do uzytku znacznie sig opdZnito.

.Nastgpit efekt domina — opoznienia generalnego wykonawcy, opéznienia w pracach
nad siecig wodno-kanalizacyjng oraz infrastrukturg energetyczng lezacg obok
infrastruktury kanalizacyjnej wplynely na opdznienie harmonogramu prac” -
podsumowuja przedstawiciele spéiki.

| Jak zapewnlalg, slecl wodno-kanallzacyjne zoslaty wykonane. 13 budyikdw jest po
odbiorach MPWIK. 21 budynkéw jest w trakcic procedury odbiorowej, a uzyskanie
protokotdw z nich planowane jest na 15 wrze$nia 2018 .

Pozwolenia na uzytkowanie 271 budynkéw deweloper spodziewa sie otrzymac 15
listopada 2018 r. i wtedy bedzie mdgt rozpoczaé przekazywanie kluczy. - Lokale
mieszkalne celem zagospodarowania planujemy wydawa¢ nabywcom juz od
wrzesnia - dodaje zarzad JWCH.

Co moze nabywea?

Ci, ktdrzy kupili lokale i od miesiecy czekajg na ich odblor, nie majg zbyt wielkiego
pola do popisu. Skonsultowali§my sie z prawnikami od prawa nieruchomosci. Co
prawda nabywcy majg kilka rozwiazan, jednak uzyskanie odszkodowan czy kar
umownych od deweloperdw jest trudne.sMimo Ze to deweloper, niezaleznie od
sytuac]l, Jest odpowiedzlalny za opdznienia.

Jak mowi nam adwokat Maciej Gorski, ekspert prawa nieruchomosci, jednym z
rozwigzan przy wyzej wymienlonym problemie jest odstgpienie od umowy
deweloperskiej.
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[

- Oczywiscie celem zazwyczaj nie jest faktyczne odstapienie. Srodek ten, jako
niewygodny dla deweloperow, moze postuzyé jako wstep do rozméw na temat
porozumienia co do ewentualne) rekompensaty za przedtuzajacy sie termin
przeniecgiania wlagnosci ~ ttumaczy Gorski.

Adwakat dodaje, ze nabywey preystuguje tlakze mozliwoéc sgdowego przymuszenia
dewelopera do przeniesienia wiasnosci. Niezaleznie od tego, czy odbidr nastapit, czy
nie.

- Wyrok sadu zastepuje przeniesienie wiasnosci. Wigze sie to jednak z
postepowaniem sagdowym, mogqeym trwaé ok. 1,5 3late  podkresla w rozmowie z
money pl adwokat Maciej Garski

Umowy deweloperskie zazwycza] majq zapisy o karach umownych za op6éznienia.
Jednak najczesciej skonstruowane sg w ten sposdb, ze uzyskanie jakichkolwiek
pieniedzy Jest praktycznie niemozliwe bez postepowania sgdowego.

- Deweloper 2y 1zadko wprowadzajg do uinow iiekor eystne dla nich zapisy dotyczgee
sankcji za ewantualne opdnienia. W taldiaj sytuacji, gdy nabywey nio udalo sig
wynegocjowaé odpowiednich zapiséw umowy, moze on skorzystac¢ z uprawnient
wynikajacych wprast z kodeksu cywilnega., tj. art. 471 oraz 491 i domagad sie zwrotu
koselaw poniosionych wewiy ekt ¢ nieterminowym ocdaniem inwestyeji Takimi
kosztami niewalpliwie sa np. koszty wynajmu innega lokalu mieszkalnego luh koszty
ubezpieczenia kredylu - ltumaczy w rozmowile 2 money.pl adwokat Emilia Gérska-
Krysztofowicz, ekspert prawa nieruchomosci kancelarii KOLS.

Jak dodaje, nabywca lokalu w pierwszej kolejnosci powinien skierowac do
dewelopera wezwanie do zaptaty. To zazwyczaj otwiera droge do negocjacji. Jesli

- jednak deweloper nie reaguje lub propozycja z jego strony jest nie do
zaakceptowania, nabywca moze dochodzi¢ swoich praw przed sadem. Jednak, jak
juz wczesniej pisaliSmy, takie postepowanie ciggnie sie latami.

Droga budowa

Na podwyzszenle cen materiatow budowlanych ma wptyw znaczny wzrost Inwestyc|l
w tym sektorze. Jak méwl nam Norbert Kowalczyk, ekspert firmy JLL, zajmulgcy sie
rynkiem nleruchomosci, przy tak duzym zapolrzebowaniu na materiaty moce
przerobowe producentdw sie zmniejszajg, a za popytem idzie wzrost cen.

- Przy tak duzej liczbie inwestycji producenci materialéw majg podpisane zaméwienia
na kilka fub nawet kilkanascie miesiecy do przodu. Obecnie polski rynek chtonie
kazda liczbe prefabrykatéw i innych elementéw uzywanych do budowy, a ich
producenci majg oqraniczone mozliwoscl wytwarcze. | tu zaczyna dziata¢ prosty
mechanizm modelu popytu | podazy, co skutkuje wzrostem cen - méwi money.pl
ekspert JLL.

Jak podlicza CFE Polska, firma bedaca generalnym wykonawcg wielu inwestycji
budowlanych, koszty rosng w bardzo szybkim tempie. W ciggu ostatnich o$miu
miesiecy cena welny mineralnej wzrost2az o 38 proc. Za prety zbrojeniowe trzeba
zaplacic ok. 20 proc. wigcej. A beton podrozai o ok. 9 proc.

Rosng rdwniez koszty pracy. Ten problem wynika z dynamiki zmian na rynku pracy.
Stopa bezrobocia stale sie zmniejsza, a spoteczernstwo starzeje. W efekcie firmy
majq ograniczony dostep do pracownikow.

Czytaj takze: Sprzedaz mieszkan. Firmy deweloperskie bija kolejne rekordy

httos:/iwww.monev.ol/aospodarka/wiadomosci/artykul/dewelcperzy-opoznienia, 195,0,2413251.html
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Jak zauwaza Norbert Kowalczyk z JLL, nadal wielu wykwalifikowanych pracownikéw,
ktérzy mogliby pracowa¢ w budownlictwie, wyjezdza do pracy za granice. — Mniejsza
dostepnosc¢ pracownikow przektada sie na rosngca presje na podwyzki ptac. Z kolei
wyzsze koszty pracy przektadajg sie na cene produktu lub uslugi, ktdra oferuja
przedsigbiorstwa — podkresla ekspert.

Deweloper musi dziatac btyskawicznie

Na wydtuzony czas realizacji inwestycji wplywa jeszcze jeden aspekt. Wyceny

przedstawlane przez wykonawcéw drozejg z miesigca na miesiac. - Wynegocjowany

dzigiaj kontrakt moze znacznie rézni¢ siq wartoscig za kilka miosigoy. Dlatogo istotno ek
jest szybkie podejmowanie decyzji przaz inwestordw - méwi Norhart Kowalezyk

To nie tylko wydtuza czas realizacji budow. Wplywa réwniez na podwyzszenie cen
czynszow. A przez napiete harmonogramy wielu deweloperéw ma problem, by
zagwarantowac tak szybka realizacje projektuy, jak do tej pory. Dlatego terminy

odbioru mieszkan zapisywane w umowach dewelopersgkich coraz czeéciej odwlekane
sg miesigcami.

Masz newsa, zdjecie lub filmik? Przeslij nam przez dziejesie.wp.pl

Tagi nieruchomada, windomodei, goapodarka, najwaniajseg, gespodarka polska

65 0 1 1 0 0 0

KOMENTARZE WAZNE StAUTNE CIEIRAYYE IRYTUJACE

Napisz komentarz

16-08-2018  gosc Ale macie 500+wiec czego narzekacie. Ne ma ludzi do pracy . Przez
rozdawnictwo przez nasz rzad wszystko musi walnac, nie ma innej opcji.

16.08.2018  Zenek lak to jest jak stoikl roblg najazd na stolyce.

16-08:2018 qweewq Ukaraé firme na podstawie kosztow ponoszonych przez opdznienie (np.
najem innego mieszkania), zazadat¢ dodatkowo kary w wysoko$cl takie] samej jak
kary .. Czytaj catosc

REKLAMA
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Tajemniczy poslizg dewelopera

Aneta

Gawronska

NAPISZ DO AUTORA

Klucze do mieszkan przy
ul. Kawczej w stolicy
klienci mieli dostac rok
temu. Wci1az czekaja.
Firma chowa gltowe w
piasek.
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Przeprowadzke do nowego
budynku na Pradze-Poludnie nasi
czytelnicy zaplanowali na lato
ubieglego roku. Do oddania
lokalu w tym terminie, po kilku
miesigcach od podpisania umowy
deweloperskiej, zobowigzal sie
w akcie notarialnym inwestor,

mala spolka Duel Conslruction.

Transakcja wydawala sie
stuprocentowo bezpieczna.
Pienigdze za mieszkania trafialy,
jak mowig klienci, na otwarty
rachunek powierniczy. Bank
wyplacal firmie transze zgodnie

z postepami robot.

MNOZENIE PRZESZKOD

Kiedy czytelnicy kupowali lokal,
budynek juz stal, pozostatly

https://www.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.himl 2117
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drobne prace wykonczeniowe. Na
terenie inwestycji nie brakowato
robotnikdéw, a mieszkania mozna
bylo dokladnie obejrzeé. No

i cena: niespelna 7,5 tys. zl za
mkw. Jak za gotowy prawie lokal
niespecjalnie wygoérowana.
Czytelnicy juz urzadzali sie

w my$lach. Szukali ekipy

wykonczeniowej.

RZECZPOSPOLITA
NIERUCHOMOSCI NA LATO
Czym jest urbex? Kim sg
miejscy eksploratorzy?
Czyta] w piatek
Nieruchomosci na Lato w

"Rzeczpospolite)”

NIERUCHOMOSCI.RP.PL

https:/Aww.rp.plfMieszkaniowe/30606984 8- Tajemniczy-poslizg-dewelopera.html 3117



2.08.2019 Tajemniczy poslizg dewelopera - Mieszkaniowe - rp.p!

— To miejsce bardzo mi sie
podobato — opowiada
czytelniczka (nazwisko do
wiadomos§ci redakeji). — Przy
sgsiedniej ulicy inwestycje
planowal inny deweloper. Przez
chwile zastanawialam sie nawet,
czy tam nic byloby lepicj. Ale
wtedy to byt pusty plac budowy,
a inwestycja, na ktora sie
zdecydowalam, byla w 97 proc.
gotowa, mieliSmy sie szybko
wprowadzi¢. Wybor byt
oczywisty.

Tymczasem sasiednia dziura

w ziemi zdgzyta sie zamienic

w oddany do uzytku blok.

W oknach pala sie §wiatla. —

A nasz budynek, cho¢ minelo
prawie po6itora roku od kupna
mieszkania, jest w takim samym
stanie jak wtedy — denerwuje sie
czytelniczka. — Deweloper nie
oddatl bloku na czas, ma juz
prawie roczny poSslizg. Ciggle

podaje nowe terminy zakonczenia

https:/iwww.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.html 4n7
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budowy 1 przeniesienia na nas
wlasno$ci lokali. Zapewnia, ze
opdznienia nie wynikaja z jego

winy.

Najpierw poszlo pono¢ o brak
akceptacji MPWiK wcze$niej
ustalonych planéw przylaczy
wodno-kanalizacyjnych. Inwestor
musial zaprojcktowac

i wybudowac nowe. Problem, jak
relacjonuje czytelniczka, zostat
rozwiazany pod koniec 2018 r.
Ale pojawil sie nowy, tym razem
zwlazany z dostawa gazu

i uruchomieniem instalacji.

Kolejne miesigce czekania.

— W kwietniu tego roku
dostaliSmy informacje, ze

budowa dobiega konca,

httos:/Avwys.ro.ol/Mieszkaniowe/30606984 8-Taiemniczv-oosliza-dewelopera.himl 5117
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a deweloper jest w trakcie
odbior6éw, co ma potrwac do
konca czerwea  moéwi klientka. -
Ale 1 ten termin jest malo realny.
Deweloper twierdzi, ze musimy
czekaé nawet kilka miesiecy na
zadwiadczenie z urzedu miasta
o przeksztalceniu uzytkowania
wieczystego gruntu pod blokiem
we wiasnosé. Bez tego
dokumentu nie moze z nami
podpisywaé przyrzeczonej
umowy sprzedazy mieszkan.
Obawiamy sig, ze firma z jakich$
powoddw, nie wiem, moze
zadhuzenia, nie jest w stanie
wykona¢ ostatnich prac
w budynku. Niczego sie nie
mozemy dowiedzie¢. Padaja
wymijajace odpowiedzi.
Niektorzy planuja sie wprowadzié
do mieszkan, mimo ze budynek
nie jest odebrany. Nie wszyscy

moga czekac.

PAN JANEK WIE
WSZYSTKO

https:/iwvwvr.rp.pi/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewe/opera.html 6/17
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O termin oddania praskiego
bloku i powody op6znien chcemy
zapytac¢ wladze Duet
Construction. Nie jest to proste.

Firma nie ma strony www,

W internecie znajdujemy
nieprzypisany nikomu numer
telefonu komoérkowego. Widnieje
obok nazwy firmy. Odbicra
mezczyzna. — Nie mam z tg firmag
nic wspolnego mowi. To
czemu pana telefon jest
podawany w internecie? —
pytamy. Mezczyzna odpowiada,
ze ma tylko udziaty w spoice,
ktora ,ma zarzad, jakie$§ wiadze".
On nic nie wie. Podaje numer
telefonu pana Jana. — Zawsze do
niego dzwonie, on przekazuje
informacje pani prezes. Pan
Janek wie wszystko — zapewnia

udzialowiec.

hitos:/iwww.co.nl/Mleszkaniowe/306069848-Taiemnlczv-pbosliza-dewelopera himl M7
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Dzwonimy do pana Jana. —
Pomylka — rozlgcza sie.
Sprawdzamy numer. Klienci
podaja ten sam. — To telefon
panaJana. To z nim sie
kontaktujemy — mowiq.
Prébujemy jeszcze raz.
Nagrywamy sie na poczte

z pro$ba o kontakt.

Nie oddzwania. Wybieramy
numer po kilku dniach. — Jestem

zajety — rzuca.

Szukamy tez prezes firmy.
Trafiamy do hotelu

w podwarszawskiej miejscowosci.
Prezes ma zasiadaé w zarzadzie
zwlgzanej z obiektem spoiki.
Dzwonimy pod numer podany na
stronie hotelu. Po drugiej stronie
kobiecy glos. — Czy moze nas pani
skontaktowa¢ z panig C.? — Nie

moge — ucina.

https:/iwww.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.html 8/17
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O Kawcza pytamy w urzedzie
dzielnicy. Rzecznik Andrzej
Opala informuje, ze wniosek

o wydanie zaswiadczenia
potwierdzajgcego zmiane
uzytkowania wieczystego
nieruchomosci we wlasnosé
deweloper zlozyl 7 stycznia. Ale
niie dopeluil innych formalnoscei.
Zgodnie z ustawg jako
przedsicbiorca mogt do kofca
marca zltozy¢ o§wiadczenie

0 zamiarze wnoszenia oplaty
przeksztalceniowej przez ponad
20 lat. Firma dokumentu nie

zlozyla.

— Urzad nie moze wydac
zaswiadczenia z uwagi na
konieczno$¢ udzielenia
ewentualnej pomocy publicznej —
wyjasnia rzecznik. — Aby ja
ustali¢, urzad powinien dostaé od
przedsiebiorcy albo
za$wiadczenie o udzielonej
pomocy publicznej w ostatnich

trzech latach, albo o§wiadczenie

httos:/www.rn.ol/Mieszkaniowe/306069848-Talemniczv-nasliza-dewelooera.htm! 917
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0 nieotrzymaniu takiej pomocy.
Dokumentbéw nie ztozono.
A zgodnie ze stanowiskiem
UOKIK za$wiadczenie
o udzielonej pomocy winno byé
wydane jednocze$nie
z zaSwiadczeniem
potwierdzajgcym przeksztalcenie

gruntow.

AGNIESZKA
WOJCTECHOWSKA,
ADWOKAT,
KANCELARIA ZIEBA &
PARTNERS

close

- Zgodnie z przepisami ,,Ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego" z 16 wrze$nia

2011 roku" (,,Ustawa
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deweloperska") nabywcy
mieszkan po wplacie calosci ceny
dokonujg ich protokolarnego
odbioru. Nalezy przy tym
pokresli¢, ze deweloper jest
formalnie uprawniony do
wydania lokalu nabywcom
dopiero po uzyskaniu decyzji o
pozwoleniu na uzylkowaiie
budynku.

Dopicro po odebraniu lokalu
strony zawierajg umowe
przenoszaca jego wlasno$¢ na
nabywce. Umowa deweloperska
powinna okresla¢ maksymalne
terminy, w ktérych ma nastgpi¢
zarOGwno odbior jak i
przeniesienie wlasnosci lokalu

mieszkalnego na nabyweow.

Z przedstawionego stanu
faktycznego wynika, ze deweloper
nadal nie uzyskat decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie
budynku. Wydanie tej decyzji jest
elementem wieiczgcym proces

inwestycyjny, ktéry potwierdza,

htins Swww.rn.ol/Mirs7kaniowe/30606984 8- Taiemniczv-noslizo-dewelopera.html 1117
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ze wybudowany obiekt jest zgody
z obiektem projektowanym, na
ktory organ administracyjny

udzielil pozwolenia budowlanego.

W zwigzku z tym opisany
budynek nadal jesl obiekleimn w
trakcie budowy, zas za jego
ewentualne uzytkowanie groza
inwestorowi (tj. deweloperowi)

istotne sankcje finansowe.

W przypadku obrotu pierwotnego
(tj. ustanowienia odrebne;j
wlasnoSci lokalu oraz nastepnie
przeniesienia jego witasnosci na
nabywce) do zawarcia umowy
przenoszgcej wiasnosc lokalu
mieszkalnego znajdujgcego sie na
gruncie oddanym uprzednio w
uzytkowanie wieczyste niezbedne
jest obecnie przedlozenie
zaSwiadczenia potwierdzajgcego
przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoS$ci, a to w zwigzku z
wejsciem w zycie ,Ustawy z dnia

20 lipca 2018 roku o

https://www.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.htm! 12/17
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przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego
gruntoéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci

tych gruntow.

Praktyka pokazala, ze np. w
Warszawie na zaswiadczenia
trzeba czeka¢ dhuzej, niz
przewidzial to ustawodawca. Nie
wszyscy deweloperzy
przygotowali sie odpowiednio do
nowych przepiséw. Nie wszyscy
przewidzieli w zawieranych przez
siebie umowach deweloperskich
odpowiednio dluzsze terminy na
zawarcie umoOw przenoszacych

wlasno$é lokali mieszkalnych.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze

procedowana jest nowelizacja

https:/Mmww.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.htmi 13117
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w/w Ustawy, zgodnie z ktoérg
zbycie mieszkania bedzie mozliwe
bez wczeSniejszego przedlozenia
zaswiadczenia o przeksztalceniu.
To na notariuszu bedzie
spoczywal obowigzek przekazania
do witasciwej gminy wypisu aktu
notarialnego, a ta zas wyda juz

zadwiadezenie nabywey.

Nalezy podkre§li¢, ze ustawa
deweloperska zapewnia
nabywcom lokali mieszkalnych
minimum ochrony prawnej w
relacji z silniejszym
deweloperem, gwarantujgc im
m.in. mozliwo$¢ odstapienia od
umowy w sytuacji, gdy deweloper
nie dokonuje przeniesicnia
wlasno$ci lokalu mieszkalnego w
terminie okreslonym w umowie

deweloperskiej.

Zwazywszy, ze opOznienia w
wydawaniu nabywcom lokali sg
najczestszym problem
wystepujacym na gruncie

stosowania w/w ustawy, nabywcy

hitps://iwww.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.html 14/17
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chcac chronic swoje interesy
powinni przy zawieraniu umow
deweloperskich negocjowac na
swoja rzecz m.in. kary umowne
nalezne im od dewelopera za
ewentualne opdznienie w
przeniesieniu na nich wtasnosci

lokalu mieszkalnego.

W przypadku nieprzeniesienia na
nabywce wlasnosci lokalu
mieszkalnego w terminie
wyzZnaczonym w umowie
deweloperskiej, nabywca zgodnie
z ustawg moze od umowy
odstgpi¢. Jedynym co warunkuje
skuteczne odstgpienie jest (poza
wydaniem deweloperowi zgody

na wykreslenie roszczen z ksiegi
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wieczystej prowadzonej dla
nieruchomo$ci) wyznaczenie
deweloperowi dodatkowego 120-
dniowego terminu na zawarcie

umowy.

W razie bezskutecznego uplywu
wyznaczonego terminu nabywca
bedzie uprawniony do
odstapienia od umowy.
Deweloper bedzie zobowigzany
do zwrotu nabywcy wszystkich
uiszczonych kwot, jakie nabywca
uiécil tytulem zaptlaty ceny.
Dodatkowo jezeli nabywca
zastrzegl na swoja rzecz kare
umowng za opdznienie
dewelopera w przeniesieniu
wilasnodcel, w syluacji odslgpienia
od umowy zachowuje on
roszczenie z tytutu kary umowne;

za okres opOZnienia.

Ponadto, nabywcy w razie
niezastrzezenia na swoja rzecz
stosownych kar umownych moga
dochodzi¢ odszkodowania na

zasadach ogblnych

htips://www.rp.pl/Mieszkaniowe/306069848-Tajemniczy-poslizg-dewelopera.html 16/17
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przewidzianych w kodeksie
cywilnym oraz zada¢ naprawienia
szkody jaka poniesli w wyniku
zwloki dewelopera w wykonaniu
umowy, co w przypadku
ewentualnego sporu sadowego
bedzie jednak wymagalo od nich
udowodnienia takiej szkody.

© Licencja ha

publikacje

© ® Wszystkie prawa

zastrzezone
Zrédlo: Rzeczpospolita
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Sprzedaz mieszkan w dot, ale ceny nadal w gére

Adam Roguski Przy WCI%Z S 1 lnym

NAPISZ DO AUTORA popycie 1 wysokich

kosztach wykonawstwa
trudno oczekiwac korekty deweloperskich cennikow.
Wyzsze ceny rekompensujg firmom spadek liczby
sprzedanych lokali.

Co bedzie sie dzialo z cenami mieszkan — to podstawowe pytanie, na
ktore odpowiedz cheg poznaé osoby myslgce o zakupie lokum na
wlasny uzytek badz jako inwestycje. Wedlug najnowszych analiz
trudno oczekiwa¢ stabilizacji, a tym bardziej spadku. Eksperci

przytaczajq kilka argumentow na poparcie tej tezy.

— Nastroje konsumentéw sa bardzo optymistyczne, co pokazuja

badania GUS. Polacy sg skionni do duzych zakupéw. Na lokatach

hitps:/Avivw.rp. pliMieszkaniowe/307259874-Sprzedaz-mieszkan-w-dol-ale-ceny-nadal-w-oore. htm! 117
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trzymajq ponad 300 mld z}, a
zwazywszy na niskie stopy
procentowe i inflacje, sg sklonni
szukal relalywnie bezpiecznych
form lokowania pieniedzy, a tak
postrzegane sg nieruchomosci —
mowi Katarzyna Kuniewicz,

dyrektor dziatu badan rynku mieszkaniowego JLL. — Ten potencjalny
popyt i realna sprzedaz mieszkan rosty zgodnie, zwlaszeza dokgd
dziatal program Mieszkanie dla Mlodych, po czym po I kwartale 2018
r. wykresy sie rozjechaly. Powdd to dynamiczny i odczuwalny wzrost
cen mieszkan. Odczuwalny, bo lokale drozejg szybciej niz ptace, co
powstrzymuje wielu ludzi od zakupéw mimo tej duzej checi —
ttumaczy ekspertka.
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NIERUCHOMOSCI NA LATO
Czym jest urbex? Kim sg
miejscy eksploratorzy?

Czytaj w pigtek
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Nieruchomos$ci na Lato w
"Rzeczpospolitej"

NIERUGHOMOSCI.RP.PL

MARZA MUSI SIE ZGADZAC

Wzrost cen obserwowany od polowy 2017 r. ma uzasadnienie — to
skokowa zwyzka kosztéw materialdw, pracy i gruntow. Koszty sg
weigz wysokie, a o grunty coraz trudniej. — Zeby ceny mieszkan
spadty, deweloperzy musieliby oddac cze$¢ marzy, a trudno tego
oczekiwad. Mitno drugiego roku korekty sprzedaz lokali w Polsce
wciaz jest bardzo wysoka. Deweloperzy notuja nizsze wyniki w ujeciu
iloéciowym, ale — dzieki rosnacym cenom — niekoniecznie w ujeciu
warto$ciowym. Nie ma presji na obnizki — méwi Kuniewicz. Druga
opcja to obnizenie jako$ci budowanych mieszkan, co dato sie

zauwazy¢ w cze$ci projektow w zesztym roku.

closa
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Na korzys¢ deweloperéw dziata rownowaga miedzy liczba mieszkan
wprowadzanych do oferty a sprzedawanych. Lokale wciaz sprzedaja
sie na etapie dziury w ziemi, te gotowe to zaledwie 7 proc. oferty.
Gdyby dzi$ spoiki przestaly wprowadza¢ nowe inwestycje, calg oferte
wyprzedalyby w niecale cztery kwartaly wobec oémiu w skrajnie

niekorzystnym III kwartale 2011 r.

By¢ moze jednak rownowaga zostanie zachwiana. Do uzytkowania
zaczynaja by¢ oddawane pierwsze mieszkania kupione z mysla o
najmie w szczycie prosperity — czy wzrost podazy wplynie na
czynsze? Spadek rentowno$ci najmu mogltby zniecheci¢ kupcow
inwestycyjnych, a to duza grupa klientow: wcigz co trzecie
mieszkanie kupowane jest z mysla o wynajmie. Co wiecej, szersza
dostepnos¢ lokali na wynajem moze hy¢ atrakeyjna oferta dla osob
szukajacych dla siebie pierwszego mieszkania. Z drugiej strony,
ciekawy efekt moze daé rozszerzenie programu 500+ na pierwsze

dziecko.

Analitycy JLL prognozujg, ze w 2019 r. deweloperzy na sze§ciu
gtownych rynkach sprzedadza 60,4 tys. mieszkan, o 6,9 proc. mniej
rok do roku. Bedzie to drugi rok korekty po dynamicznym boomie z
lat 2013—-2017, jednak wynik wcigz bedzie zblizony do bardzo
dobrego 2016 T.

hitps:/twvsw.rp.pl/Mieszkaniowe/307259874-Sprzedaz-mieszkan-w-dal-ale-ceny-nadal-w-gore.htm!
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W I pdlroczu deweloperzy znaleZli nabywcoéw na 31,7 tys. mieszkan, o
7 proc. mniej rok do roku. W samym II kwartale sprzedali 15,1 tys.

lokali, co oznacza 3,2-proc. spadek.

rlase

Ceny transakcyjne w II kwartale urosty po kilka procent kwartat do
kwartahu, ceny mieszkan dostepnych do zakupu na koniec czerwca
(to w sumie 51 tys. lokali) byly po ponad 11 proc. wyzsze rok do roku
w Warszawie, Wroclawiu, Trojmieécie i Krakowie. W stolicy érednia
stawka za mkw. siegnela 10,2 tys. zt (przy medianie 9,2 tys. zl).

Najtaniej jest w Lodzi, gdzie Srednia cena to 5,8 tys. zl.

KOSZTY WCIAZ WYSOKIE

— Rynek mieszkaniowy w I pblroczu zanotowal bardzo dobre wyniki.
Mozna sie spodziewad¢, ze caly rok zakonczy sie nieznacznym
spadkiem sprzedazy przy istotnic wyzszych cecnach  ocenia Konrad
Plochocki, dyrektor generalny Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich. — Rosnace ceny to wynik wyzszych kosztéw pracy,
cen materialéw, braku dziatek i trudno$ci we wprowadzeniach
nowych inwestycji. Od II kwartalu 2017 r. do konca 2018 r. branza

sprzedawala wiecej, niz wprowadzata. Znaczace jest, ze lokali

https:iwww.rp.pl/Mieszkaniowe/307259874-Sprzedaz-mieszkan-w-doi-ale-ceny-nadal-w-gore.html SI7
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gotowych w ofercie jest najmniej od 11 lat. Trudno o lepszy dowdd na
to, ze polityka wielu wladz miejskich polegajaca na ograniczaniu
nowych inwestycji, czesto przy aktywnym wsparciu ruchow
miejskich, prowadzi do mniejszej dostepno$ci. Dla ograniczenia
wzrostu cen potrzebne jest takze uwolnienie gruntéw zablokowanych
pod program Mieszkanie+, wiekszo&¢ i tak nie bedzie wykorzystana i

moglaby trafi¢ na wolny rynek — dodaje.

Plochocki zaznacza, ze marze deweloperéw na nowych projektach sg
coraz nizsze i firmy rezygnujg z uruchamiania projeklow z powodu

zbyt wysokich kosztow.

CORAZ MNIEJ LOKALI W BUDOWIE
W I pétroczu deweloperzy w calej Polsce ruszyli z budowa 66,6 tys.

mieszkan, o 0,3 proc. wiecej niz rok wczes$niej — oszacowat GUS. W
samym czerwcu rozpoczeta sie budowa 10,5 tys. lokali — jednak z
miesigca na miesige zauwazalny jest spadek liczby wprowadzanych
do budowy mieszkan wobec najlepszego w tym pdiroczu marca, kiedy

ruszylo stawianie 13,2 tys. mieszkan.

close
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Od stycznia do czerwca br. deweloperzy uzyskali pozwolenia na
budowe 77,7 tys. lokali — to o 5,5 proc. mniej niz rok wezeéniej. 11
kwartat okazatl sie jednak znacznie lepszy niz pierwsze trzy miesigce,
kiedy firmy raportowaly spadek uzyskanych zgodd o 21 proc., do 34,9
tys. mieszkan. W maju rynek zostal zaskoczony skokiem pozwolen —

objety one 16,7 tys. lokali. W czerwceu bylo to prawic 13 tys.

OPINIA DLA ,,RZ"

Iwona Sroka, czlonek zarzadu Grupy Murapol

Na przelomie tego 1 zeszlego roku pojawiato sie sporo gloséw, ze
rynek mieszkaniowy zostanie zahamowany przez rosngce koszty
wykonawstwa przekladajgce sie na coraz wyzsze ceny mieszkan.
Jednak wyniki sprzedazy czolowych deweloperéw wypracowane w I
polroczu Swiadeza o tym, ze mimo wyzszych cen transakeyjnych
popyt na rynku pierwotnym utrzymuje sie na wysokim poziomie.
Systematycznie rosngca sita nabywcza Polakow oraz wcigz niskie
stopy procentowe pozwalaja sadzi¢, ze podobnie bedzie w kolejnym

potroczu.

https://www.rp.pl/Mieszkaniowe/307259874-Sprzedaz-mieszkan-w-dal-ale-ceny-nadal-w-gore.html
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Sprzedawcy mieszkan raportuja
sowite zyski

Niemal wszyscy zwigzani z rynkiem kapitalowym
deweloperzy przekazali sprawozdania finansowe
za 2018 r. Wynika z nich, 7e §rednia rentowno$¢
brutto ze sprzedazy wypracowana przez spotki
wyniosta 25,9 proc., o 0,7 pkt proc. wiecej niz w
2017 1.

Foto: Fotorzepa, Marian Zubrzycki

Autor Adam Roguski

{” NAPISZ DO AUTORA ]

Najwyzszg marze uzyskat
specjalizujgcy sie w mieszkaniach o
podwyzszonym standardzie Lokum
Deweloper, dziatajgcy we Wroctawiu |

https.//www.parkiet.com/Budownictwo/304 159990-Sprzedawcy-mieszkan-raportuja-sowite-zyski.html|
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Krakowie. Ale i ,masowi" deweloperzy,
jak Dom Development i Atal, potrafili
uzyskac dobre wskazniki, rzedu 27
proc.

To tzw. pierwsza marza, czyli przed
kosztami sprzedazy i marketingu,
zarzadzania spotkg, kosztami
finansowania i opodatkowaniem. To
zarazem jedyny wskaznik pozwalajgcy
na porownanie dokonan spoétek. Czes¢
Z nich prowadzi szerszg dziatalnos¢
(np. buduje nieruchomosci komercyjne
czy zarzgdza hotelami), ale na
poziomie zysku netto udziat linii
biznesowych nie jest prezentowany.

- Artykut dostepny tylko dla e-
| prenumeratoréw "Parkietu”

Oferta specjalna:
Czytaj "Parkiet”
przez kw
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Budowniczowie mieszkan ciagle
raportuja dobrg rentownosc¢

Branza powoli wkracza w faze, kiedy dane w
sprawozdaniach bedg obejmowac goracy okres
przetomu lat 20171 2018, kiedy doszto do
gwaltownego wzrostu kosztéw wykonawstwa. Na
razie wykazywane marze sa wcigz wysokie.

Wzrost kosztéw budowy firmy
starajg sie przerzucic¢ na klientéw.

materiaty

Autor Adam Roguski

FNAPISZ DO AUTORA |

W | kwartale 2019 r. wiekszos¢
zwigzanych z rynkiem kapitatowym

https://vwww.parkiet.com/Budownictwo/306059998-Budowniczowie-mieszkan-ciagle-raportuja-dobra-rentownosc.html 110



2.08.2019 Budowniczowie mieszkan ciggle raportujg dobrg rentowno$¢ - Budownictwo - parkiet.com

deweloperéw uzyskato lepszg

rentownos¢ zysku brutto ze sprzedazy

niz w analogicznym okresie ubiegtego

roku. Srednia marza spotek siegneta

- 26,4 proc. wobec 24 proc. rok
wczesniej i 24,7 proc. w catym 2018 r.

To pierwsza marza, czyli przed
kosztami sprzedazy i marketingu,
zarzgdzania, finansowania i
opodatkowaniem — jednak jest to
jedyny wskaznik pozwalajgcy na
miarodajne poroéwnanie. Wielu
deweloperow prowadzi dodatkowg
dziatalnos¢ (m.in. buduje
nieruchomosci komercyjne czy
zarzgdza hotelami), a tzw.
sprawozdawczosc¢ wediug segmentow
najczesciej nie siega gtebiej niz do
wyniku brutto ze sprzedazy.

Wyniki deweloperow mieszkaniowych
sg tez uzaleznione od kalendarza -
gros mieszkan przekazywanych jest w
III'i IV kwartale, petnego obrazu
dostarcza wiec analiza w ujeciu
rocznym.

Silni liderzy

https.//www.parkiet.com/Budownictwo/306059998-Budowniczowle-mieszkan-ciagle-raportuja-dobra-rentownosc.html 2/10



Biorgc pod uwage wyniki za pierwsze
trzy miesigce tego roku, stawke
otwiera Lokum Deweloper, lider
zeslawienia za caty ubiegty rok. Spotka
dziatajgca we Wroctawiu i Krakowie
zgodnie ze strategig stawia na klientow
Z zasobniejszymi portfelami. W |
kwartale wypracowata 43,5-proc.
rentownosc¢, o 7,8 pkt proc. wiecej rok
do roku.

Marze, jakie osiggnelismy w | kwartale,
wynikajg z przyjetego modelu
biznesowego i konsekwentnie
realizowanej strategii. Spodtka
pozyskuje tereny pod inwestycje w
atrakcyjnych lokalizacjach, czesto sa
to tereny poprzemystowe, co pozwala
uzyskac korzystne ceny zakupu —
mowi Bartosz Kuzniar, prezes Lokum
Deweloper. - Kolejnym istotnym
elementem jest petnienie przez spotke
funkcji generalnego wykonawcy dla
wszystkich projektow. Taki model
biznesowy umozliwia petng kontrole i
optymalizacje kosztow, skrocenie
czasu realizacji oraz zapewnienie
najwyzszej jakosci prowadzonych
inwestycji. | wreszcie przemyslana i
optymalna struktura produktu, ktorego

https://www.parkiet.com/Budownictwo/306059998-Budowniczowie-mieszkan-ciagle-raportuja-dobra-rentownosc. htmi 3/10
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dostosowanie do potrzeb i wymagan
rynku, wraz z dbatoscig o wykonanie i
staranne zagospodarowanie czesci
wspoélnych, pozwala na osigganie
ponadprzecietnych marz — wylicza.

Reklama

End of break ads in 12s

Na drugim miejscu znalazt sie
ogolnopolski LC Corp (firma zmieni
wkrétce nazwe na Develia) z
rentownoscig 36 proc., o 2,1 pkt proc.
lepszg rok do roku.

— Koncentrujemy sie na optymalizacji
kosztoéw operacyjnych i wykorzystaniu
efektow skali oraz synergii. Dziatamy
na pieciu rynkach, co przekfada sie na
efektywnosc¢ kosztowq i ogranicza

https:/fwww.parkiet.com/Budownictwo/306059898-Budowniczowie-mieszkan-clagle-raportuja-dobra-rentownosc.htmi 4/10
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negatywne efekty wzrostu cen
wykonawstwa, ktory w kazdym z tych
miast wystepuje na innym poziomie —
mowi Dariusz Niedospiat, prezes LC
Corpu. — Ze wzgledu na dynamicznie
zmieniajgcy sie sytuacje na rynku w
zakresie cen gruntow | wykonawstwa
czy kosztow pracy utrzymanie marzy
osiggnietej w | kwartale bedzie
zadaniem niezwykle trudnym, ale
wierzymy, ze realizacja strateqii
pozwoli zredukowac wplyw
niekorzystnych czynnikow na wyniki —
dodaje.

Na trzecim miejscu znalazt sie
Unidevelopment kontrolowany przez
gietdowy Unibep. Marza rok do roku
skurczyta sie o 3 proc., ale wcigz byta
na wysokim poziomie — 33,6 proc.
Unidevelopment buduje w Warszawie,
Poznaniu oraz — co nietypowe dla
duzych graczy — w mnigjszych
miastach, jak Radom i Bielsk Podlaski.

- Recepta na marze jest banalnie
prosta. Wierzymy, ze dobrze
zaprojektowane, funkcjonalne
mieszkania w potgczeniu z serwisem

https://iwww.parkiet.com/Budownictwo/306059998-Budowniczowie-mieszkan-ciagle-raportuja-dobra-rentownosc.html 510
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na odpowiednim poziomie sg kluczem
do osiggania ponadprzecietne;
rentownosci — komentuje Mariusz
Przystupa, wiceprezes
Unidevelopmentu. - Uzyskana marza
w | kwartale oczywiscie nas cieszy,
jednak uwazamy, ze ze wzgledu na
specyfike naszej branzy bardziej
miarodajne sg wyniki zanotowane w
dtuzszej perspektywie. Rentownosé
wypracowana w 2018 r. rowniez
plasowata naszg firme w czotowce
branzy, co jest potwierdzeniem
stusznosci przyjetego kierunku rozwoju
— dodaje.

Takze deweloperzy z czotowych miejsc
rankingu pod wzgledem liczby
sprzedawanych lokali, jak Dom
Development i Atal, zanotowali dobrg
rentownos¢ rzedu 27-28 proc.
,Masowi" nie znaczy wiec budzetowi —
w Dom Development jedna trzecia
biezgcej sprzedazy to mieszkania, na
ktére trzeba wytozy¢ ponad 550 tys. zi.

- Poprawa marzy w | kwartale to efekt
oddania osiedli o wysokiej

https:/hwww.parkiet.com/Budownictwo/306059988-Budowniczowle-mieszkan-ciagle-raportuja-dobra-rentownosc.htmi
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rentownosci. Byly to kolejne etapy
dobrze znanych na tych rynkach i
popularnych projektéw, co pozwolito na
oferowanie wyzszych cen wobec
wczesniejszych faz — komentuje
Zbigniew Juroszek, prezes Atalu. - Od
poczatku naszej obecnosci na rynku
deweloperskim skupiamy sie na
wypracowywaniu wysokich marz. To
dla nas podstawowy wskaznik, ktorym
Kierujemy sie, prowadzgc biznes.
Majgc ha uwadze poziom sprzedazy i
wydan pod wzgledem osigganego
zysku, jesteSmy w sciste] czotowce
notowanych na gietdzie firm z branzy.
Wprawdzie wzrost kosztéw
prowadzenia inwestycji ogranicza
perspektywy na wyzsze marze w
kolejnych okresach, jednak duzy bank
gruntow kupionych po atrakcyjnych
cenach oraz dywersyfikacja
geograficzna pozwolg nam zachowac
bardzo wysokg rentownosc¢ - dodaje.

Notowani na Catalyst Murapol i Robyg
nie publikujg sprawozdan za | kwartat.

Znieksztatcenia...
Warto pamietac, ze nawet na pierwszg
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marze mogag mie¢ wptyw czynniki o
charakterze ksiegowym, ktore czesto
potrafig mocno znieksztatci¢ wynik
operacyjny i netto.

Przyktadem jest grupa Domu
Development, ktora w | kwartale tego
roku raportowata rentownosc¢ 27,4
proc., ale gdyby nie wptyw rozliczenia
przejecia trojmiejskiego Euro Stylu,
marza wynositaby 28,5 proc. (w 2018 r.
roznica byta jeszcze wieksza (27,5
proc. wobec 30,6 proc.).

Z kolei Echo Investment wykazato
zaledwie 10-proc. rentownosé, jednak
miato na to wptyw uwzglednienie
wyzszych kosztow projektow
ukonczonych w latach ubiegtych. Bez
tego rentownos¢ siegataby wysokiego
poziomu 26,5 proc.

...i przesuniecia

W ostatnich kwartatach dyzurnym
watkiem jest presja na marze
deweloperow, bedgca pochodng
wzrostu cen wykonawstwa i gruntow,
obserwowanego wyraznie od jesieni
2017 r. Spotki starajg sie reagowac na
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to, podnoszgc ceny. Pytanie, czy
skutecznie bronig rentownosci.

Specyfika deweloperow polega na tym,
ze mogg oni ksiegowac sprzedaz
mieszkan dopiero po zakonczeniu
budowy i wreczeniu klientom kluczy.
Poniewaz gros uméw podpisywanych
jest na etapie dziury w ziemi, wyniki
raportowane w | kwartale 2019 r.
pochodzg z inwestycji, ktore w ofertach
pojawity sie najpdzniej przed
wakacjami 2017 r. Dlatego wciaz przed
nami raporty pokazujgce, jak
deweloperzy zmierzyli sie z nagtym
wzrostem kosztéow materiatow |
robocizny — ale i gruntow.

A ceny mieszkan caty czas rosng. Jak
komentuje Dariusz Ksigzak, prezes
firmy Emmerson Evaluation, mozliwe
jest wyhamowanie wzrostowego
trendu kosztow wykonawstwa,
poniewaz branza deweloperska
przykrecita kurek z podazg. Z drugigj
strony, wzrost cen gruntow zaczat sie
znacznie wczesniej niz wzrost kosztow
budowy. Z racji kurczgcych sie
zasobow mozliwych do szybkiego
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zabudowania parceli, nie nalezy sie
spodziewac korekty cen.

POWIDZ"ZANE ARTYKUDZY
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