FRANCISZEK KUSIAK

KRYZYS NA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM SPRZEDAZY NIEZABUDOWANYCH
DZIALEK GRUNTU WE WROCEAWIU

W LATACH 2008-2009

GLOBALIZACJA I PRZYCZYNY KRYZYSU

Od czasow II wojny $wiatowej inwestowanie w nieruchomosci gruntowe, nie biorac
pod uwage gospodarki komunistycznej nie kierujacej si¢ prawami ekonomii, lecz
polityczng ideologia (Kusiak, 2008, 105-120), bylo, az do tej pory oplacalne. Oczywiscie
byly pewne zalamania, ale dotyczyly one przede wszystkim rynkéw wschodzacych —
wlaczajacych sie do kapitalistycznej gospodarki globalnej. Ewenementem byl moze kryzys
azjatycki z lat 90. XX w., ktéry objal wysoko rozwinigta przemystowo Japonie!l. Jednak
gdzies od poczatku XXI w. przezywalismy ogromny boom nie tylko na rynku nierucho-
mosci, ale miedzynarodowej wymiany handlowej i w bankowosci?. Wydawalo sig, ze glo-
balizacja dobrze synchronizuje rynki finansowe poszczegélnych panstw oraz narodow,
a przez to wplynie pozytywnie na ich polozenie materialne. ,,Dos¢ rzec, ze wedlug sza-
cunkéw od konca lat 90. XX w. blisko miliard oséb wyszlo ze skrajnej nedzy (w samych
Chinach i Indiach ponad 400 mln)”. Jednak autorzy tych stwierdzen dodaja, ze globaliza-

cja bardziej sprzyja powstawaniu ogromnych dysproporcji

w spoleczenstwach
1 doprowadza do réznego rodzaju naduzy¢ finansowych, a w efekcie do powaznych kryzy-

séw gospodarczych (Artus, Virard, 2008, 13 i nast.).

1'W zasadzie od 1990 1. Japonia znajduje si¢ w ,,pelzajacej depresji”, a za najwazniejsza jej przyczyne
Max Otte uwaza starzenie si¢ spoleczefstwa. Ludzie jak przekrocza 60-ty rok zycia to trzymaja si¢ kur-
czowo tego co juz osiagneli i unikaja ryzyka (Otte, 2009, 173-188).

2 W Stanach Zjednoczonych okres od poczatku lat osiemdziesigtych do 2007 t. nazywany byt Wielkim
Umiarkowaniem. Ozywienie gospodarcze bylo widoczne, a recesje krotkotrwate. W poréwnaniu z latami

siedemdziesiatymi byta nizsza inflacja i stopy procentowe (Taylor, 2010, 104-105).
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Kryzysy towarzyszyly ludziom od zarania dziejéw (sen faraona o siedmiu krowach
tlustych 1 picknych oraz siedmiu chudych i brzydkich). Dominujacym ich czynnikiem byly
kleski nieurodzaju (krowy chude 1brzydkie), kleski zywiolowe 1iepidemie. Wraz
z rozwojem gospodarki rynkowej gléwna przyczyna staly sie czynniki ekonomiczne (np.
nadprodukcja). Od XIX w. zaczely si¢ tez cyklicznie powtarzaé, co 10, 12, 25 lat (Moraw-
ski, 2003). Jednak trudno oprze¢ si¢ wrazeniu, ze w najwickszym ekonomicznie mocar-
stwie $wiata 1 w wielu bogatych krajach na przetomie XX i XXI w. jakby o tym zapomnia-
no. Tak wigc obecny kryzys, jak zawsze wystapil nagle oraz niespodziewanie 1 to w samym
centrum globalizacji, czyli w Stanach Zjednoczonych. Latem 2007 r. pekla tam tzw. banka
spekulacyjna na rynku nieruchomosci (housing buble). Jako zasadnicza przyczyne tego
zjawiska podaje si¢ liberalne ustawodawstwo gospodarcze. U jego podstaw znajdowala si¢
ustawa wprowadzona za czasow Jimmiego Cartera w 1980 r.: Depository Institutions De-
regulation and Monetary Control Act. Umozliwila ona rozwinigcie si¢ szarej strefy, ko-
rupcji idlugu publicznego oraz spekulacje nieruchomosciami na szeroka skale (Atlas,
Dreier, 2008). W dwa lata pdzniej ustawa Garn-St. Germain Depository Institutions Act
ulatwiono przyznawanie tzw. Adjustable Rate Mortgage (AMR), a wiec kredytow, ktorych
oprocentowanie bylo zalezne od stop procentowych, jakie ustalal amerykanski bank cen-
tralny (Federal Reserve) w skrécie FED. Umozliwito to polaczenie w jednym banku dzia-
alnosci depozytowej iinwestycyjnej, co dawalo im ogromne mozliwosci spekulacyjne.
Z kolei w 1999 r. na fali usuwania wszelkich przeszkod w rozwoju sektora finansowego,
Kongres zniost ustawe Glassa-Steagalla z lat trzydziestych XX w:, ktéra miata zapobiegac
powtarzaniu si¢ kryzysow gieldowych. Tego rodzaju poczynania nieuchronnie prowadzity
do kryzysu.

Promowana przez amerykanski biznes branzy budowlanej oraz wspierana przez rzad
Stanow Zjednoczonych idea, aby kazda rodzina posiadata wlasny dom, byla jednag
z istotnych przyczyn rzutujacych na wigzanie jej z ulatwieniami w polityce kredytowej
(Taylor, 2010, 36). Liberalizacja dzialalnos$ci finansowej doprowadzila do rozluznienia
nadzoru, sprawdzania przez banki kredytobiorcéw, a zwlaszcza udzielania kredytow lu-

dziom ,,bez przychodu, bez pracy i1 bez kapitalu” — tzw. kredytu subprime3. Staly si¢ one

3 Kredyt subprime — kredyt bankowy, ktérego oprocentowanie jest wyzsze niz przy standardowym
kredycie. Jego specyfika polega na tym, ze jest udzielany temu kredytobiotcy, ktéry np. byt niesolidny

w splacaniu dotychczasowych kredytéw lub posiadal niska wyplacalnosé. Stosowany jest gltownie
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w Stanach Zjednoczonych tak popularne, ze na rok przed kryzysem stanowily ponad 20
proc. wszystkich kredytéw. Fatwo je bylo dostaé, ale zdecydowanie trudniej splacic
w ciggu kilku lat. Poczatkowo niskie raty byly w miare uptywu czasu zwigkszane, co bar-
dzo utrudnialo ich splacanie. Na udzielaniu jak najwigkszej ilodci tych pozyczek zalezalo
pracownikom bankéw. Czlonkowie ich rad nadzorczych przyznawali sobie horrendalne
nagrody. Do tych nienormalnosci dochodzilo jeszcze state utrzymywanie przez FED, na
czele zjej wieloletnim szefem Alanem Greenspanem, na bardzo niskim poziomie stop
procentowych. To z kolei wplywalo na niskie oprocentowanie kredytow hipotecznych,
a zarazem zwickszalo popyt na nieruchomosci i przez to powodowalo wzrost ich cen.
Np. ceny doméw w ciagu dziesigciu przedkryzysowych lat wzrosly o 128 proc. W zwiazku
z tym nieruchomosci stanowily pewna i oplacalng inwestycje oczywiscie wtedy, gdy kredyt
zostal splacony w terminie. Poniewaz jednak kredyt subprime byl udzielany przewaznie
osobom bez pracy i kapitatu, zarabiali gléwnie ludzie Zyjacy z obrotu nieruchomosciami,
no ioczywiscie prowadzace przy tym nieczysta gre banki i firmy obracajace papierami
warto§ciowymi powstalymi na bazie tych kredytow.

W tej sytuacji doszlo do niesamowitych wynaturzen o charakterze finansowo-
gospodarczym, bowiem ceny akcji, ktére w najprostszym i oczywiscie w bardzo uprosz-
czonym ujeciu, stanowia wycene wartosci przedsigbiorstwa, przynosily i to przez wiele lat
wigksze zyski anizeli ich produkcja. Narzuca si¢ wigc pytanie o sens pracy czy unowocze-
$niania wlasnej firmy. Wystarczylo zainwestowac pieniadze na gieldzie iosiaga¢ zyski
wigksze anizeli z realnej produkcji czy pracy. ,,Problem w tym — pisze Witold M. Orlow-
ski — Ze jest to zycie w Swiecie utudy. 1 w takaq ulude Amerykanie uwierzyli: w to, Zze sa
niezwykle bogaci, ich dochody beda nadal niepowstrzymanie rosnaé dzigki finansowym
inwestycjom, ze wszystko mozna kupi¢ na tani i tatwy do splacenia kredyt, a ceny towa-
réw zawsze pozostaja niskie, a w §lad za Amerykanami uwierzyli — cho¢ nie tak mocno
1 szybko — mieszkancy innych krajéw rozwinietych, a w $lad za nimi mieszkancy catego
$wiata” (Orlowski, 2008, 21-22). Rekordy popularnosci bila ksiazka Nicolasa Darvasa: Jak
zarobitem 2 000 000 § na gieldzie. Autor otrzymal mase listow 1 zapytan. Pewna Pani pisata:

,,Jestem wdowa, mam dwoje malych dzieci 1 moge zainwestowac tylko okoto 2 000 §. Czy

w Stanach Zjednoczonych. Kredyty subprime cechuja si¢ duzym stopniem ryzyka zaréwno dla banku jak
i dla kredytobiotcy. Do grona produktéw subprime moga by¢ zaliczane np. kredyty hipoteczne czy specjalne

karty kredytowe.

49

6 IN EloezI[Eqo]D) — eHOISTH — eamny]



Franciszek Kusiak, Kryzys na rynku nieruchomosci. ..

moze pan utrzymywac ze mna kontakt i od czasu do czasu podsunaé swoja opini¢ na te-
mat stuprocentowo pewnych akcji” (Darvas, 2006, 211).

W tej sytuacji z poczatkiem 2007 r. bafnka kredytowa osiagnela najwicksze rozmiary
1w sierpniu pekta. Federal Reserve podniosto stopy procentowe. Kredytobiorcy znalezli
si¢ w pulapce, nie byli w stanie placi¢ zwickszonych rat kredytow, a takze sprzeda¢ do-
moéw czy mieszkan, gdyz ich ceny spadaly z miesigca na miesiac, a kupcéw prawie nie by-
to. Z powodu niewyptacalnosci pomiedzy lipcem a grudniem 2007 r. zajeto 1,3 mln nieru-
chomosci, a do wrzesnia nastepnego roku $rednia cena domoéw zmniejszyla sie o 20 proc.
Tracily takze banki, bo zainwestowane w nieruchomosci pienigdze byly prawie utracone.
Do tego doszla panika gieldowa na Wall Street. Z uwagi na grozbe upadlosci bankow,
klienci wycofywali swoje depozyty. Juz 3 stycznia 2007 r. zbankrutowala instytucja finan-
sowa Ownit Mortgage Solutions Inc., ktéra oferowata kredyty dla oséb nie posiadajacych
wyplacalnosci, a w ponad rok pézniej z powodu upadiosci JP Morgan Chase przejal wiel-
ki bank amerykanski Bear Stearns. Za§ we wrzesniu 2008 r. zbankrutowal Lehman

Brothers, jeden z gléwnych bankéw amerykanskich.

ROZSZERZANIE SIE KRYZYSU NA INNE KRAJE

Rozchwianie si¢ amerykanskiego rynku nieruchomosci doprowadzilo do kryzysu
$wiatowego. W Europie pierwszym krajem, ktéry mocno odczul skutki kryzysu byta Ir-
landia. W 2008 1. ceny nieruchomosci spadly do poziomu z 2000 r., a procent zawieranych
transakcji zmniejszyt si¢ ponad 50. Zas w Wielkiej Brytanii w ciaggu roku ceny nierucho-
mosci spadly o 16 proc. Znaczny spadek cen zanotowano takze w Hiszpanii. Agencje nie-
ruchomosci zmniejszyly swoje obroty o 50 proc. Natomiast we Francji ceny mieszkan
1 domoéw spadly o 10 proc., a we Wloszech o 6%. W Danii 1 Holandii mial miejsce nie-
znaczny spadek cen, z uwagi na ograniczong liczbe wystawianych do sprzedazy mieszkan,
a zwlaszcza doméw. Zdecydowanie mniej odczuwalny byt kryzys w panstwach skandy-
nawskich, a w Niemczech z uwagi na powszechno$¢ najmu prawie niewidoczny.

Rzady wielu krajéw zdecydowaly sie na interwencje wliberalng gospodarke.
W Stanach Zjednoczonych opracowany przez Paulsona plan Emergency Economic Stabi-
lization Act z pazdziernika 2008 r. zakladal wykupienie za 700 mld. dolaréw upadajacych

bankéw.
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Pojawily si¢ opinie, ze kryzys spowodowata wierna, wrecz mechaniczna realizacja suge-
stii firm doradczych, a zwlaszcza agencji ratingowych*. Dotychczas nikomu jednak nie uda-
to si¢ ogarnaé wszystkich podstawowych przyczyn tego kryzysu. Nie mieliSmy, 1 w zasadzie
nie mamy, instrumentéw pomiaru kryzyséw. Dopiero niedawno Komisje Europejskie za-

czely wydawaé pewne dyrektywy.

SYMPTOMY KRYZYSU NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI

W naszym kraju kryzys pojawil si¢ z niewielkim opdznieniem ido tego w bardzo
ograniczonej formie. Michal Macierzynski, analityk Bankier.p] — Fortis Bank moéwil, ze
,,w Polsce nie byto bezposredniego kryzysu hipotecznego, gdyz nie bylo tu tzw. subprime
ani podobnych produktéw hipotecznych dla pozyczkobiorcéw o podwyzszonym pozio-
mie ryzyka” (Blaszczak, 2008, D2). Mimo to nie obylo si¢ bez wyraznego zaostrzenia wa-
runkéw udzielania kredytow. Réwniez inwestorzy z BEuropy Zachodniej izza Oceanu,
przerazeni jego skutkami na Wegrzech 1 w Bulgarii, a takze zmuszeni do ratowania swoich
macierzystych firm zaczeli opuszczaé nasz kraj. Tak wiec bessa weszla réwniez na rynek

nietuchomosci w Polsce.

WROCEAWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Spadki cen zauwazono w Polsce wiosng 2008 r. Wedlug portalu Szybko.pl ,,w ciggu
ostatnich trzech miesiecy $rednie ceny gruntéw obnizyly sie w Gdansku o 22 proc., we
Wroctawiu i Krakowie o 14 proc., w Poznaniu o 10 proc. i w Warszawie o 4 proc.” (Kali-
nowska, 2008, D1). Pod koniec tego roku stalo si¢ jasne, ze taka dynamika sprzedazy, jaka
miata miejsce w okresie boomu na rynku nieruchomosci (lata 2006-2007) nie predko sig
powtdrzy. O ile, bowiem w tym okresie zawarto we Wroctawiu 1341 transakcji kupna-
sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, to wlatach bessy (2008-2009)
tylko 753, a wigc prawie o polowe mniej. Wprawdzie ogdlny obszar sprzedanych dzialek
gruntu w 2008 r. byl wickszy od tego z 2007 r., ale suma pieniedzy uzyskana z ich sprze-

dazy, byta zdecydowanie mniejsza. Porownujac te dwa lata widzimy, ze $rednia cena za

4+ Rating, inaczej ocena ryzyka, jest wskaznikiem pozwalajacym oceni¢ wiarygodno$é kredytowsg oce-
nianego podmiotu gospodarczego lub ryzyko zwigzane z réznymi instrumentami finansowymi. Te ocene
wystawiajq zajmujace si¢ tym agencje ratingowe. Nalezy dodad, ze nie przewidzialy one obecnego kryzysu

w Stanach Zjednoczonych i w Grecji.
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1 mkw. gruntu uzyskana w roku najwyzszej prosperity byla prawie o 100 zt wyzsza od te;

z plerwszego roku kryzysu (tab. 1).

Tab. 1. Zawarte transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych we Wroctawiu

Rok (lata) Liczba transakcji Powierzchoia Cena w z1 Srednia cena za
gruntéw w mkw. 1 mkw. W z1

2006 806 3760120 996745515 265,08

2007 535 2204374 797017691 361,56
2006-2007 1341 5952252 1793218256 301,27
2008 404 2639979 715329511 264,94

2009 349 895687 210414140 234,92
2008-2009 753 3535666 925743651 261,83

Zrédlo: Zestawienia statystyczne Departamentu Nieruchomosci i Eksploatacji (Wydzial Nabywania
i Sprzedazy Nieruchomosci) Gminy Wrocltaw; Wyciagi z aktéw notarialnych, przechowywanych w Biurze

Katastru Miejskiego Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego we Wroclawiu.

Kazdego roku w okresie pdznej jesieni i zimy mial miejsce spadek liczby zawieranych
transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych, jednak zjawisko to wystapilo
w szczegolnosci w latach kryzysu. Na poczatku 2009 r. W barometrze ,,Rzeczpospolitej”™
podawano, ze kupowane sa jedynie dziatki najtansze. ,,Do niedawna ceny w gore windo-
waly inwestycje deweloperow. Teraz nie tylko przestali oni kupowa¢ grunty, ale nawet za-
czeli je wyprzedawac” (Sielanko, 2009, B11). M.in. W potowie grudnia 2009 r. ,,Rzeczpo-
spolita”, na podstawie reprezentatywnych informacji, podawala, ze ceny sa o 11-12% niz-
sze niz w tym samym okresie 2008 r. Niektorzy jednak twierdza, iz nawet o 30 proc. (Sie-
lanko, 2009b, B15). Z powodu trudnosci kredytowych ostablo zainteresowanie budowg
domkéw jednorodzinnych (Sielanko, 2009a, B14). ,,Podaz dziatek pod budownictwo jed-

norodzinne — pisala Anna Sielanko — jest ciggle do$¢ duza, ale transakcji jest niewiele

5 ,Podstawa do wyliczenia danych do barometru byly ceny dzialek budowlanych rzeczywiste
i prognozowane. Pos$rednicy z pigciu miast podawali ceny metra kwadratowego uzbrojonego terenu
w typowe] dzielnicy doméw jednorodzinnych, w obrebie miasta, w danym miesigcu oraz ich prognozy

w analogicznych miesiacach 2009 r.” (Sielanko, 2008, s. D2).
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— twierdza posrednicy. Ceny tych nieruchomosci w ciagu roku spadly. Jak wynika ze
wspomnianego barometru «Rzeczpospolitej», w stosunku do stycznia 2009 r. sq nizsze
$rednio o 12 proc. Jeszcze bardziej potanialy dziatki pod zabudowe wielorodzinng. Na te
tereny jest obecnie znacznie mniejsze zapotrzebowanie, niz obserwowano w ostatnich
latach. Eksperci sa zdania, ze warunkiem ozywienia na rynku dzialek budowlanych jest
urealnienie cen wystawianych przez sprzedajacych” (Sielanko, 2010, B15).

Henryk Urbanski, prezes zarzadu spotki Budimex Nieruchomosci stwierdzil, ze ,,nie
mamy juz do czynienia, i raczej mie¢ nie bedziemy z taka dynamikq sprzedazy, jaka cha-
rakteryzowala lata 2006-2007” (Urbanski, 2008, D3). Potwierdzil tez prawde oczywista, iz
w poprzednim okresie zaréwno cena ziemi, jak 1 stawianych na niej budynkéw mieszkal-
nych nie odpowiada ich rzeczywistej wartosci. Zagrozeni stali si¢ zwlaszcza ci dewelope-
rzy, ktorzy nabyli grunty po bardzo wysokich cenach liczac, ze wszystko co na nich wybu-
duja, sprzedadza z zyskiem (Tamze).

W bilansie za pierwszy rok bessy Robert Wojcik, wiceprezes zarzadu J.W. Construc-
tion Holding SA. moéwil, ze ,,rok 2008 byl szczegdlnie cigzki dla malych deweloperow. —
Dla duzych byt to okres weryfikacji zalozen i sprawnego zarzadzania” (DN, 2008, s. D1).
Zdaniem Urszuli Stowik, prezesa Instytutu Rynku Nieruchomoéci, ,,Byl to rok, w ktérym
obserwowalismy jedynie konsekwencje wczesniejszych spekulaciji 1 nadmuchiwania rynku”
(Stowik, 2008, D3).

Spadek zainteresowania nieruchomos$ciami gruntowymi doskonale odzwierciedla licz-
ba oferentéw przypadajacych na jeden przetarg organizowany przez Gmine Wroclaw.
W 2006 r. bylo ich prawie 9., w 2007 — 10., a w 2008 niespetna 4. i w 2009 zaledwie 3.
Do podobnych stwierdzen dochodzimy w wyniku analizy rozstrzygnietych przetargdw.
W 2006 r. W pierwszym przetargu sprzedano prawie 89% zgloszonych do zbycia nieru-
chomosci gruntowych i w szczytowym 2007 r., boomu ponad 97%, natomiast w 2008 —
74%, a w 2009 r. niespelna 56% (Kusiak, 2010).

Taka sytuacja spowodowana byla nie tylko wywindowaniem w szczytowych latach
hossy na rynku nieruchomosci (2006-2007) cen do niebotycznych rozmiaréw, ale zmiang
na niekorzys$¢ klientow polityki kredytowej bankéw. Na ogdt staly sie one drozsze (zwigk-
szona marza i wigksza liczba oplat okolokredytowych), a dla wielu oséb, majacych niskie
miesieczne zarobki, wrecz niedostepne. Kredyty takie latwiej bylo uzyska¢ klientom

z sektora VIP o dochodach przekraczajacych 10 tys. zt netto. Przed kryzysem zarabialo
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si¢ mniej, ale pozyczy¢ mozna bylo wigcej, a w okresie bessy odwrotnie. Trzeba bylo zde-
cydowanie wigcej zarobié, a pozyczy¢ mniej (Ogonowska-Rejer, 2008, D1).

W latach 2006-2007, a wiec w czasie najwyzszego boomu budowlanego, deweloperzy
skupowali grunty za bardzo wysokie stawki. Wida¢ to po cenach uzyskanych za 1 mkw.
podczas przetargdw organizowanych przez Gmine Wroctaw. W 2006 r. wynosila ona po-
nad 900 z1I, a w 2007, az 1220 zt. Wprawdzie w 2008 r. spadta ona do 774 zt, a w 2009 do
331 z1, ale byly to i tak wysokie $rednie (Kusiak, 2010).

O kryzysie $wiadczy takze spadek liczby transakcji o duzych sumach pieniedzy. Pod-
czas, gdy wlatach 2006-2007 na kwote powyzej 10 mln zawarto 28 aktow kupna-
sprzedazy, to w okresie kryzysu zaledwie 8°.

Kryzys cenowy i zwiazany z tym spadek popytu dotknal wszystkie rodzaje nierucho-
mosci, zaczynajac od mieszkan, poprzez domki jednorodzinne, az po dzialki budowlane’.
We Wroclawiu szczegélnie mocno bylo to zauwazalne, kiedy zaplanowana budowe
znacznie ograniczyl i spowolnil gtéwny inwestor, najbogatszy wéwczas czlowiek w Polsce
— Leszek Czarnecki. Mial on wybudowac¢ jeden z najwyzszych budynkéw w Europie —
Sky Tower. Budowla ta miala sta¢ si¢ symbolem dynamicznie rozbudowujacej si¢ stolicy
Dolnego Slaska. Koszty calej inwestycji obliczono na 400 mln dolaréw, a apartament na
najwyzszym pietrze 28 mln.

Najwicksze zainteresowanie zagranicznych inwestoréw polskimi nieruchomosciami
przypadlo na lata 2006-2007. Wéwcezas to nie znajac polskiego rynku kupowali nierucho-
mosci gruntowe po cenach ofertowych. W latach 2008-2009 sytuacja ulegla zdecydowanej
przemianie. ,,Na fali miedzynarodowego kryzysu koniunktury do Polski przybyly fundu-
sze oportunistyczne, ktére szukaja wyjatkowych okazji, czyli znacznej przeceny nieru-

chomosci. Oferuja stawki ponizej wartosci godziwej” (Blaszczak, 20092, B14).

6 Zestawienia statystyczne Departamentu Nieruchomosci i Eksploatacji (Wydzial Nabywania
i Sprzedazy Nieruchomosci) Gminy Wrocltaw; Wyciagi z aktéw notarialnych, przechowywanych w Biurze
Katastru Miejskiego Zarzadu Geodezji 1 Katastru Miejskiego we Wroctawiu.

7 llektoé w ustawie jest mowa o dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumieé nieruchomo$é
gruntowq lub dzialke gruntu, ktérej wielko$é, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wypo-
sazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych wyni-
kajace z odrebnych przepisow iaktéw prawa miejscowego” (Krasowska, Lukaszewska, Szachulowicz,

2003, 20).
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Wydluzyl si¢ takze czas sprzedazy nie tylko dzialek, ale doméw i mieszkan. Wroctawscy
posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami podawali, ze wigkszos¢ wystawionych do sprzeda-
zy dziatek czeka na oferentéw co najmniej od kilku do kilkunastu miesiecy. Finalizuje si¢
jedynie pojedyncze transakcje. Giéwna przyczyng tej zapasci na rynku sa w dalszym ciggu
wysokie ceny. Sprzedajacy, ktorzy kupili dzialki w okresie prosperity uparcie chca odzyskaé
wlozone pieniadze (Miskiewicz, 2010, 10), bogata byla takze oferta wystawionych do sprze-
dazy domoéw 1 dotyczyla nie tylko Wroclawia, ale wickszo$ci miast w Polsce. Na osoby zain-
teresowane kupnem czeka sie przewaznie kilkanascie miesigcy. Przy czym warto dodac, ze
domy we Wroclawiu sa najdrozsze. Cena minimalna to w granicach 500 tys. z1, a wigkszosci
okoto 1 mln, za$ 10 proc. Z nich przekracza 2 mln z1 (Janczuk, 2010, 8).

W sumie jednak wyraznie zmniejszone zainteresowanie kupnem dzialek budowlanych
wplywalo na obnizke ich cen. Ludzie z powodu utrudnien w zaciaganiu kredytow i obawa
przed utrata pracy rezygnowali z budowy wiasnych domkéw, a wigc i zakupu dziatek. Do-
datkowym utrudnieniem byla konieczno$¢ zaciagania dwoéch kredytéw — oddzielnie na
dzialke i dom, co podrazalo ich koszty 1 obsluge. Kupowane byly zwlaszcza dzialki oka-
zjonalne w atrakcyjnym polozeniu i po przystepnej cenie.

Na zmniejszenie zakupéw nieruchomosci gruntowych wplywal réwniez upadek firm
z branzy budowlanej. O ile w poprzednich latach upadlo$¢ oglaszaly przede wszystkim
firmy mate, zatrudniajace do dwudziestu kilku pracownikéw o obrotach od kilku do kil-
kunastu mln z1I, to w latach kryzysu, a zwlaszcza w 2009 r., przedsi¢biorstwa liczace 150-
180 osob, posiadajace obroty siegajace kilkudziesieciu mln zt. ,,Do spétek windykacyjnych
— pisze Dorota Kaczynska — trafia coraz wigcej dtugdw branzy budowlanej. Wierzycie-
lami sa zaréwno osoby indywidualne, jak i sp6tki handlowe ze wszystkich duzych aglome-
racji, co oznacza, ze kryzys dotknal calg branz¢” (Kaczynska, 2009b, B15). Tak jak
1w poprzednich kryzysach spoleczno-ekonomicznych, a zwlaszcza zlat siedemdziesia-
tych XIX w. Z powodzeniem radzily sobie koncerny, czy inne wielkie przedsi¢biorstwa.
Ich problemy spowodowaly wielki szum medialny i zaradcza interwencije rzadow, tak jak
to mieliSmy ostatnio w wypadku General Motors. Wspomniana Kaczynska pisze:
,» W najlepszej sytuaciji sa teraz duze spolki, ktére posiadajac wieloletni staz, moga liczy¢
na nieco wigkszy kredyt zaufania ze strony instytucji finansowych czy wykonawcéw. Poza
tym wypracowaly niemale zyski w czasach hossy, podczas, gdy mniejsi deweloperzy z reguly

dopiero wtedy rozpoczynali dzialalno$¢. Klopoty majq dzi§ gléwnie mniejsze firmy podwy-
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konawcze oraz zaopatrujace je hurtownie budowlane. Najwigcej bankructw oglaszaly przed-
sicbiorstwa zatrudniajace $rednio 25 oséb. [...]. Zdaniem ekspertéw na przetom w branzy
budowlanej w najblizszych miesiacach nie ma co liczy¢, gdyz deweloperzy raczej jedynie beda
konczy¢ rozpoczete inwestycje, podczas, gdy klientéw na kupno mieszkan nie przybywa”
(Tamze). W pierwszym roku kryzysu upadlos¢ oglosito 59 firm budowlanych w Polsce, a
w 2009 r. 828,

We Wroctawiu, jak w zadnym miescie w kraju, najwigkszym utrudnieniem byl i jest
brak planéw zagospodarowania przestrzennego. W poprzednich latach, a zwlaszcza tych
po przemianach ustrojowych w 1989 r. nabywcy nie przejmowali si¢ tym, uwazajac czesto,
ze jest to sprawa do zalatwienia. Natomiast w kryzysie, przy wysokich oplatach kredyto-

wych, nie mozna bylo pozwoli¢ sobie na czasochtonne procedury i ryzyko.

POZYTYWNE STRONY KRYZYSU

W latach wielkiego boomu na rynku nieruchomosci ceny za grunty, zwlaszcza
w duzych aglomeracjach miejskich, zostaly wywindowane do niebotycznych rozmiaréw,
glownie dzigki wejsciu do Polski zagranicznych deweloperow, ktérych nasze stosunkowo
przystepne ceny dzialek nie zmuszaly do ich negocjacji. Takze latwa byla dostepnosé kre-
dytéw bankowych. Kryzys stal si¢ wiec okazja do urealnienia tych cen i ograniczenia spe-
kulacji, gdyz kupno dzialki w celach szybkiego zysku przestato si¢ oplacac.

W latach 2006-2007 rynek dawal mozliwo$¢ szybkiego i znacznego zysku. Mieszkania,
domy i grunty sprzedawane byly na pniu. Wrecz tworzyly si¢ kolejki 1 licytowano si¢. Na-
tomiast w latach kryzysu sytuacja ulegla diametralnej zmianie. Z rynku wycofali si¢ ludzie
kupujacy na sprzedaz z zyskiem, a wigc ci, ktorzy nakrecali spirale zakupow. Z ,,tronu”
stracono sprzedajacych, a rozgrywajacymi stali si¢ kupujacy. Jednak nalezy zastrzec, ze tak
to wyglada na pierwszy rzut oka, bo zaréwno w okresie prosperity jak i bessy tymi praw-
dziwymi rozgrywajacymi sg ludzie i firmy zyjace z rynku nieruchomosci.

W kryzysie na dziatkach juz si¢ tak nie zarabialo, przestano je traktowac jako okazje
do szybkiego zysku, a co najwyzej dlugoterminows lokate kapitatu. Na nig jednak mogly
pozwoli¢ sobie osoby fizyczne, ale nie deweloperzy, ktérych pieniadze nie mogly by¢ za-

mrozone w ziemi. ,,Zdajemy sobie sprawe z tego — pisze Grazyna Blaszczak — ze nawet

$ Dane te uzyskano z Departamentu Rozwoju Gospodarki Ministerstwa Gospodarki.
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dzi$, gdy przedsi¢biorstwa posiadaja $rodki na inwestycje, w zwiazku z kryzysem gospo-
darczym obawiajq si¢ podjecia decyzji zakupowych. Jednym z powodow jest z pewnosciq
bardzo mala liczba finalizowanych umoéw zwigzanych z zakupem gruntéw komercyjnych,
co zwielokrotnia efekt spowolnienia na rynku nieruchomosci” (Blaszczak, 2009, B15).
Ryzyko kredytowe spowodowalo zaniechanie budowy blokowisk na rzecz kilku 2-4 pie-
trowych domoéw na mniejszych dziatkach, a wiec i polozonych blizej centrum miasta.

Do pewnego stopnia za pozytywna strong bessy nalezy uznac¢ zmuszenie oséb fizycz-
nych, a takze 1 prawnych, do dokonywania glebokiej analizy swoich mozliwosci finanso-
wych podczas zaciggania kredytow. Kryzys zmusza kupujacych nieruchomosci do zacia-
gania kredytow nie w pierwszym z brzegu banku, ale po dokladnym zapoznaniu si¢
z ofertami wielu tych instytucji. Ludzie zacz¢li nabiera¢ dystansu do reklam w srodkach
masowego przekazu, gdzie dany bank goraco poleca ich najbardziej ulubiony aktor czy
mistrz sportu. W kryzysie na kupno dziatek decydowaly si¢ przede wszystkim osoby po-
siadajace gotowke, a rzadziej kredytobiorcy.

Do pozytywow okresu kryzysu zaliczylbym dokonywanie wyceny przez rzeczoznaw-
cow majatkowych nie tylko gruntéw sprzedawanych przez Gming czy Skarb Panstwa, ale
1 osoby fizyczne. Zmuszaly je do tego banki, w ktorych chcialo si¢ zaciagnac¢ pozyczke na
hipoteke.

O ile w czasach boomu na rynku nieruchomosci nabywcow znajdowaly wszelkiego
rodzaju dziatki, o tyle w kryzysie wyrazny byl spadek zakupu gruntéw komercyjnych,
a zwlaszcza pod centra magazynowe ilogistyczne. ,,Mimo, ze dzialki pod projekty komer-
cyjne sa tansze nawet o 50 proc. W poréwnaniu z ofertami z ubieglego roku, nadal nie
przyciagaja nabywcow. [...] Duzi deweloperzy, ktérzy zdominowali rynek, maja swoje
banki ziemi — pisala Dorota Kaczyniska — 1 na razie nie mysla o ich powigkszaniu, cho¢
zdarzaja si¢ pojedyncze transakcje” (Kaczynska, 2009a, B14). Spadly takze ceny dzialek
pod budowe centréw przemystowych. W duzych aglomeracjach miejskich nawet o 30%
(Kaczyniska, 2009, B11).

Ludzie uswiadomili sobie, ze nieruchomo$¢ nie przynosi natychmiastowego zysku. Zapy-
tany przez Dorote Kaczynska Wojciech Wezyk z Goldenegg — Niezalezni Doradcy Finan-
sowi — odpowiedzial, Zze upraszczajac problem ,najszybszy zysk da nam dziatka rolna —
dwa lata. W przypadku budowlanej poczekamy pie¢ lat., a odcinanie kupondéw z zakupu

mieszkania mozemy $wigtowac nawet po uptywie dekady” (Kaczynska, 2008, DS).
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WNIOSKI KONCOWE

Polska okazala sie zielona wyspa na czerwonej mapie naszego kontynentu, gdyz
w pierwszym kwartale 2010 r. osiagnelismy najwiccej w Europie, bo prawie 3 proc. wzro-
stu gospodarczego. Nasz rozwo6j byl rytmiczny, nie tak szybki jak w Irlandii, Lotwie czy
Estonii i dzi¢ki temu nie ma takiego zagrozenia, jak w w/w krajach. Nie dorobilismy si¢
réwniez takiego zadluzenia w stosunku do obcych bankéw jak np. Hiszpania. Nasz kapi-
tal nie zostal ulokowany winnych krajach, a zwlaszcza w Grecji. Nie musielismy wigc
wzorem Niemiec iFrancji tak bardzo optowa¢ za udzieleniem pomocy finansowej dla
tego kraju. Efekty przyniost polski konserwatyzm w dziedzinie finanséw, a zwlaszcza re-
strykcyjny nadzor nad bankowoscia. U nas nie bylo, tak jak w Stanach Zjednoczonych,
kredytow subprime. Mozna powiedzie¢, ze przed kryzysem uratowala nas odmiennosc¢
dzialalnosci bankéw. W Polsce byto bardzo trudno wej$é na gielde. Postawiono bardzo
wysokie progi 11 stycznia 1994 r. mieliSmy na gieldzie warszawskiej zaledwie 22 spoltki,
a praska miala ich, az 1300. Obecnie mamy najwigksze obroty wsréd krajow Europy
Wschodniej. W stosunku do innych krajéw poprawil si¢ nasz rating inwestycyjny®.

Chociaz na Europejskim Kongresie Gospodarczym odbywajacym si¢ na przelomie
maja 1czerwca 2010 r. W Katowicach niemalze odtrabiono zakonczenie kryzysu gospo-
darczego, to jednak istnieje nadal. Polska nie jest w stanie go zatrzymac. Rados¢, Ze u nas
nie ma kryzysu jest raczej krotkotrwata. Miedzynarodowi inwestorzy w dalszym ciagu sq
nieufni, gdyz na Polske patrza jak na Ukraine czy Wegry, nie méwiac o Grecji. Dewelope-
rzy miedzynarodowi obawiajg si¢ nadejscia drugiej fali kryzysu bankowego. Tym razem nie
bedzie ona wynika¢ z udzielania fatwych kredytoéw wszystkim nabywcom, ale tym dewelo-
perom, ktorzy podjeli sie budowy ekskluzywnych biurowcéw. Okazalo sie, ze nie ma na
nie nabywcoéw. Brakuje tez nabywcéw na wszelkiego rodzaju grunta komercyjne.

Trzeba takze powiedzied, ze rynek nieruchomosci gruntowych mial te przewage nad
innymi, ze zachodzace na nim zmiany nie mialy gwaltownego charakteru i nie byl on po-
wodem dotkliwych strat, czy licznych upadlosci deweloperéw. Jesli w latach hossy nie
skupowano dzialek po horrendalnych cenach za zaciagnigte kredyty, to ich wlascicielom

kryzys nie byl straszny. Na kupionych dziatkach rolnych w 2008 r. mozna bylo nawet do-

9 Wnioski nasuwajace si¢ z obrad Europejskiego Kongresu Gospodarczego w Katowicach w dniach

31 V-2 VI 2010 1.
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brze zarobi¢, bo zostaly one, na mocy ustawy, od 1 12009 r., przeksztalcone
w budowlane.

Kryzys nie zakonczyl sic. Ceny doméw w Stanach Zjednoczonych nadal spadaja,
a miliony ludzi nie sa w stanie splaci¢ kredytéw hipotecznych 1 pozostaje im tylko odda¢
swoje nieruchomosci bankom. Za$ one sprzedaja je za bezcen, by odzyska¢ chociaz czes¢
pozyczonych pieniedzy. O ile przed bessa domy stanowily 1-2 proc. przeprowadzanych
przez banki transakcji, o tyle obecnie, az jedna trzecia. W czerwcu 2010 r. dtug tego pan-
stwa przekroczyl 13 bilionéw dolaréw, a w przyszlym roku moze przekroczy¢ 100 proc.
PKB (Bielecki, 2010, A0).

Ewa FLaZzniewska i Dorota Czyzewska pisza, ze o skutkach regionalnego kryzysu mo-
zemy powiedzie¢ dopiero za kilkanascie lat (Czyzewska, Y.azniewska, 2010, 9). Sadze, zZe
za kilkanascie lat mozemy przezy¢ kilka kryzysow i bardzo trudno bedzie o czasowe roz-
graniczenie ich skutkéw. Natomiast w regionie juz dzi§ mozemy ustali¢ liczbe upadtych
badZ wycofanych z dzialalnosci firm budowlanych. Dysponujemy takze wykazami zwigk-
szajacej si¢ z miesiagca na miesiac liczby 0séb poszukujacych pracy, a od miejscowych ban-
kéw mozemy uzyskac informacje na temat ograniczen kredytowych, za$§ wzrost cen zyw-
nosci obserwujemy przystowiowym golym okiem na miejscowych targowiskach. Nato-
miast moje badania wykazaly spadek cen niezabudowanych nieruchomosci gruntowych
na lokalnym rynku i ukazaly jak bardzo zmniejszyla si¢ liczba oséb kupujacych nierucho-
mosci gruntowe z zamiarem posadowienia na nich doméw jednorodzinnych, ktére s ma-
rzeniem nie tylko Amerykanow.

Na zakonczenie wypada powiedzie¢ pare sléw o globalizacji. Miata ona przynajmniej
spowolni¢ rozwijanie si¢ kryzysu, a tymczasem wydatnie ulatwiala szybsze rozpowszech-
nianie si¢ tej zarazliwej choroby. Natomiast w wypadku bankéw globalizacja, poprzez po-
pularyzacje potrzeby ich dofinansowania przez rzady poszczegdlnych panstw, umacnia ich
pozycije. Ostatnio kraje strefy euro i Miedzynarodowy Fundusz Walutowy podjely decyzje
o udzieleniu pograzonej w kryzysie Grecji pozyczki w wysokosci 145 mld dolaréw (okolo
110 mld euro), by zapobiec jej niewyplacalnosci. Na te decyzje najwickszy wplyw miaty
Niemcy i Francja, ktérych banki zainwestowaly tam najwiecej pieniedzy. Na szczescie ka-
pital Polski nie zostal tam ulokowany, ale itak podpisaliémy, ze weZmiemy udzial
w ratowaniu Grecji (czytaj zwlaszcza inwestorow oraz bankéw niemieckich i francuskich).

Robert Gwiazdowski z Centrum im. Adama Smitha powiedzial: ,,Wydaje sie, ze najlep-
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szym rozwiazaniem byloby pozwolenie na bankructwo Grecji. Czemu tak si¢ jednak nie
dzieje?, bo wiele instytucji finansowych posiada papiery dluzne Grecji i liczy, Zze uda si¢

zainwestowane w nie pieniadze odzyskac¢” (Gwiazdowski, 2010, 6).
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