Prawdziwy deweloper
Rozmowa z Ryszardem Matkowskim, prezesemanard.W. Construction Holding SA

Na wolnym rynku podaz i popyt chodz w parze izadne z nich nigdy nie uzyskuje
znacznej przewagi. W stolicy liczba mieszkaoddawanych do dytku zmniejszyta si do
okoto 6 tysecy, czy to znaczyze nie ma wgkszego zapotrzebowania i ceny mieszkau
deweloperdéw nie leda juz rosty rocznie o kilkanacie procent?

Na kazdym rynku najwaniejszy jest popyt dlategae jezeli zabraknie nabywcow to kda
produkcja, budowanie miesakadwniez, jest bez sensu. ElastycZzagmodaowa rynku
nieruchomeci jest niewielka i z takim — d6 sztywnym rynkiem — mamy doA€zynienia

w Polsce. Reakcja na impuls ze strony popytowegtpanie podzowej jest dosy diuga, a
wynika to z faktuze cykl budowlany jest diugi. Zwykle jest to okot®b2 lat, a jeel

pojawia Sie jakies nieprzewidziane trudrsoi wymagajce przewlektych procedur na jakie
mozna natrait przy ubieganiu sio zatwierdzenie thych dokumentéw i pozwaleto w
sumie mae dop¢ do 3 lat, co w Warszawie wydaje sizyng normalnym. Tak czy inaczej to
popyt decyduje o tym czy i co warto rélma rynku. Potrzeby stolicyy znacznie wiksze, ale
to nie one decydujo rynku i popycie.

A wigc gdzie tkwi sita nagdowa popytu?

O popycie tak napraweddecyduje sita nabywcza spotetgtva. To,ze potrzeby i popyt to
dwie r&ne rzeczy najlepiej widawtasnie na rynku nieruchondoi. Potrzely uzyskania
nowego mieszkania w Warszawie mhjdzie osiedlajcy sk tutaj, talke sam potrzelg
zgtaszag warszawianie mieszkgyy w bardzo starych budynkach kwalifigaych s¢ do
rozbidrki, nowe mieszkanie jest potrzebnelt&lziom, ktorzy zajmuj lokale w starych
blokach. Jednak poniewavartas¢ towaru, czyli mieszkania jest gawiec nie kady zgtasza
ja jako che¢ kupienia mieszkania — czyli nie wytwarza popytu.

Obserwujac rynek nie mog zgodzi si¢ z tym, ze popyt jest wynikiem tylko sity
nabywczej, bo ta nie zmienia gigwaltownie, a popyt potrafi nieproporcjonalnie szypko
wzrastac lub zmniejszat sig, jakie wiec inne zalenosci wptywaja na popyt na rynku
nieruchomaosci?

Sita nabywcza polskiego spoteéséva w ostatnich latach nie zmienitg,sale poprawita si
zdolna¢ nabywcza ludzi.. Statogstak po obnieniu progéw kredytowych i nie mam tu na
mysli oprocentowania pryczek. Dzgki uelastycznieniu procedur i warunkéw stawianych
przez banki potencjalnym klientom — kredytydzisiaj o wiele bardziej dagine, ato z

kolei sprawito,ze zwikszyta s¢ zdolng¢ nabywcza ludnei. Niestety nie spowoduje to
boomu budowlanego poniewaita nabywcza ludzi w Polsce jest w dalszynrpgei niewielka.
Przystpienie Polski do Unii Europejskiej rowri@ie zmienito tego faktu, a zaobserwowane
na pocztku ubiegtego roku zywienie rynku byto spowodowane strachem przed
spodziewanym gwattownym wzrostem cen mieszk&o nie nagpito — i obawg, ze p&niej

to juz maze by tylko draze).

Jednak zwigkszony popyt utrzymuje sk...
Warto jednak zwrééiuwag, ze maj w tym swoj udziat obcokrajowcy, ktérych corazoe|

kupuje mieszkania w Polsce. Dla nich ceny na naggyiku, w stosunku do ich sity
nabywczej, nie mowc o zdolndci nabywczej g relatywnie niskie. Za przyktad najgziej



stuzy Hiszpania wgc i ja z niego skorzystam, tam wagu 4 lat od przyapienia do UE ceny
mieszka wzrosty trzykrotnie. PoniewaPolska jest teraz na takim samym etapie rozwdgu ja
Hiszpania po wéfiu do Unii — niektorzy obcokrajowcy ligna to,ze wzrost cen mieszka

w Polsce bdzie réwnie day. Tak pewnie nie ddzie ze wzgidu na nksz site nabywca
Polakéw. Nie zmienia to jednak faktte lokowanie kapitatu w nieruchosw jest — w
dtuzszym przedziale czasowym — jadnnajbardziej optacalnych i bezpiecznych form
inwestowania pierdzy.

To jasne,ze popyt na mieszkania utrzyma s, ale w dalszym cigu jest to ,sprzedawanie
marzen”. Czy tak musi pozosta&?

Jest ju znacznie lepiej inawet kilkané&cie lat temu, bo teraz jest to sprzedatrakcie
budowy a wéwczas sprzedawane byly ,plany”.

...plany dewelopera, ktory zbierat pienadze i znikat razem z zaufaniem do niego.

To juz mingto i dzigki temu powane firmy deweloperskie z dym kapitatem wiasnym i
wilasnym zapleczem wykonawczym lsardziej cenione nispotki mieszczce s¢ w jednej
teczce. Cieszymy gize klienci dostrzegaji doceniag stabilng¢ J.W. Construction, deki
czemu zainteresowanie naszymi ofertami nie stabiiestatnim kwartale sprzedaty
ponad 700 mieszka tylko we wrzéniu — & 270. To bardzo dobry wynik.

Ale i tak aby za kilkanascie miesgcy dosta klucze do mieszkania trzeba zaptaéi,z

gory” albo wzigé kredyt, ktérym b ¢dzie dysponowat deweloper, a klient tylko sptacat..

Jw nie. Nasza oferta jest prawdziwie deweloperskaldBg finansujemy z wiasnych
srodkéw, a klient ptaci za mieszkanie przy odbidkaeczy. Od lipca sprzedajemy mieszkania
rowniez w programie 10/90, ktory polega Whae na tymze przy podpisywaniu umowy
wstepnej i zadeklarowaniu eli nabycia okréonego lokalu trzeba wptactylko 10 proc.

jego wartdci. Pozostat czes¢ wptaca st wtedy, gdy mieszkanie jest gotowe i klient jest
zdecydowany je rzeczywdie kupt za cer ustalom przy podpisywaniu umowy wgtnej. Z
transakcji mana te wycofat sie...

...I straci¢ wptacone 10 procent wartéci mieszkania?

Nie. Te piemdze klient odzyskuje odsprzedajnam mieszkanie z ktérego zrezygnowat. Tu
reguty & jasne i bardzo korzystne dla klienta. Negagjygierwsze tego typu umowy wiemy
juz, ze rezerwowane w ten sposéb mieszkari Imie tylko zaspokajaty wtasne potrzeby
naszych klientéw. Dla niektéryclethzie to inwestycja posiadanego kapitatu, a jesiuzie
cha do czasu odbioru kluczy i sfinalizowania transalzyska zdolnag¢ kredytows.

Dziekuj ¢ za rozmowg.



