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RAPORT GAZETY PRAWNEJ Nie ma szans, by przez co najmniej 2 lata spadly ceny mieszkan

Mieszkania beda drozed,

0 ile wzrosna ceny mieszkan — prognoza

Srednia cena za m? (w tys. 20 Wrost w ciagu roku Co skiada sie ha cene mieszkania
F
»Warszawa . A 20% Marza dewelopera Koszt gruntu '
§ Krakow & 20%
» Katowice, 25 A 10-1 2%
» Szezedin . 3.0 & 10% Eozny]
» Kielce 30 peane
bRzeszow . 3.0 - ‘ toowtané.
o 4 20-25% robocizna, koszty
sKoszalin D23 A 10-15% deweloperskie)

Irédlo: OberHaus, lokalne agencje nieruchomosc

b ...rosna ceny materiatéw budowlanych i pensje w budownictwie
¥ ...banki obnizajq warunki przy udzielaniu kredytéw hipotecznych
B ...brak atrakcyjnych terenéw pod inwestycje podwyisza ceny

MACIE) BEDNAREK

 matiejhadnarck@inforpl

soby planujgce zakup
mieszkania nie powinny

sie hudzié, ze ceny nieru-

chomoéci zaczng spadaé. W wiek-

szych aglomeracjach i atrakeyjnych
lokalizacjach wzrost ich
cen rzedu 20-30 proc.
rocznie nikogo juz dzisiaj
. nie dziwi. Podobnie jest
w mniejszych miastach.
Tam tez nie ma co liczy¢ na stabil-
ne ceny. Sytuacja nie zmieni si¢ na
pewno w ciagu najblizszych dwéch
lat, uwazajq eksperci.

Na wzrost cen wplywaja rosnace
ceny wykonawstwa oraz ceny
gruntéw, ktdre rosna szybciej niz
ceny mieszkan. Poza tym wejécie
Polski do Unii Europejskiej urucho-
milo naturalny. proces wyréwny-
wania sie cen nieruchomosci w ca-

tej Wspdlnocie, ale to nie wyjasnia, -

dlaczego ida one w gore tak szybko
itak gwaltownie.

Jarostaw Szanajca, prezes Dom
Development ~ firmy, ktérej nie-
dawny debiut gieldowy w Warsza-
wie, zakorn¢zony kilkudziesigcio-

procentowym wzrostem akeji, od- -

zwierciedla boom w branzy miesz-

kaniowej, uwaza, ze kluczem do

~ skoku cen sa réwniez tanie kredyty
hipoteczne. _—

— Banki zaoferowaly niezwykle

atrakcyjne warunki, co znaczaco

zwiekszylo site nabyweza Polakow.

Natomiast podaz mieszkai jest

mniej wiecej stata — thumaczy.
Na to, by banki ograniczyly ak-

cje kredytowa, raczej si¢ nie zano- .

si, chyba ze gospodarka znacznie
by zwolnita. Dzi§ w wywiadzie dla
GP Dariusz Filar, cztonek Rady Po-
lityki Pienigznej méwi, ze w ciagu
przynajmniej 2 lat nie grozi nam
spowolnienie gospodarcze.
W takiej sytuacji oskarzemia
o windowanié cen padaja pod ad-
_ resem deweloperéw, ktorym za-
* rzuca sie, ze wstrzymuja, inwesty-
cje w oczekiwaniu na sprzedaz
mieszkan po jeszcze wyzszych ce-
nach i tym samym ograniczaja ich
podaz. Ci za§ wina obarczaja admi-
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nistracje. Nikomu tak naprawde
nie zalezy, by skokowy wzrost cen
zatrzymad, a program 3 min tanich
mieszkan, ktéry mogtby zwiekszy¢
podaz, na razie nie przynosi efek-
tow. :

- Przy tak wysokich marzach
czekanie nie ma sensu. Naszym
problemenm jest to, ze ko-
lejne projekty opdzniaja
sie na skutek zawilych
procedur, coraz bardziej
skomiplikowanego prawa
i fatalnie dzialajacych urzedoéw ~
méwi prezes Dom Developmert.

Spekulacyjne zakupy ziemi

Nie mozna tez zapominaé
o kosztach zakupu gruntu. Jak po-
daje Polski Zwigzek Firm Dewelo-
perskich, w Warszawie w ciagu
ostatniego roku koszt gruntu wcat-
kowitej cenie mkw. mieszkania
zwiekszy? sie az o 60 proc.

.~ Cena gruntu w Warszawie to
dzisiaj nawet ponad 20 proc. war-
todci inwestycji. Podobnie jest
w Krakowie i Wroclawiu. W Pozna-
niu udzial kosztu zakupu gruntu
w catej inwestycji to obecnie 8-10

proc., nieco wiekszy jest w Tréjmie-

$cie. To oczywiscie przektada signa
ostateczng cene mieszkania — mo-
wi Artur Pietraszewski, partner
w firmie doradczej REAS Konsul-
ting.

Ponadto narynki obserwujemy

’ zjawisko przeplacania za grunty.

- Wielu deweloperéw tworzy
banki ziemi liczac nia to, Ze ich ce-
na jeszcze wzroénie. Firmy te sku-
puja ziemie, ale nie po to, by na niej
budowaé, tylko zeby sprzedad ja
z zyskiem — dodaje ekspert firmy
REAS. :

Piotr Cyburt, prezes BRE Banku
Hipotecznego, uwaza, z¢ zblizajace
sie wybory samorzadowe dopro-
wadzily do paraliZu decyzyjnego
w zakresie wydawania pozwolerl
budowlanych i decyzji o warun-
kach zabudowy. Jego zdaniem
w wielu przypadkach sytuacje
komplikuje brak planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Jest to
niewatpliwie czynnik, kt6ry powo-
dowat w ostatnim okresie i bedzie

w dalszym ciagu wywieral presje
na wzrost cen mieszkan.

— Stopiet objecia Polski planami
zagospodarowania przestrzennego
jest zatrwazajacy: Warszawa 18
proc., Krakéw niecate 5 proc., Po-
znan 7 proc., Gdarisk - rekordzista
jeslichodzi o duze aglomeracje — 37
proc. Konsekwencja tego jest wy-
dluzajacy sie cykl przygotowania
inwestycji. Brak planéw pozwala
na duzy poziom uznaniowosci
w postepowaniu administracyj-
nym. Z kolei warunki zabudowy, na
podstawie ktérych mozna wydaé
pozwolenie na budowe, do$¢ nie-
precyzyjnie opisujg to, jakie inwe-
stycje mozna zrealizowaé — méwi
Artur Pietraszewski.

Dostepno$¢ gruntéw to jednak
nie jedyny czynnik podwyzszajacy
ceny mieszkanl. Brakuje réwniez
ziemi odpowiednio przygotowanej
do inwestycji. Wielu deweloperéw
rozpoczyna inwestycje na terenach,
ktére do niedawna uznawane byly
jako mnieinwestycyjne lub malo
atrakcyjne, np. tereny poprzemy-
stowe, trudne tereny w pasie nad-
rzecznym. Sama technologia, ktd-
ra trzeba zastosowaé przy tego typu
inwestycjach, jest niezwykle kosz-
towana.

W ciagu ostatnich lat wyraznie
zwiekszyta sie tez intensywnosé za-
budowy. Z bada REAS Konsulting

beda podatkiem od przychodu.

NOWE PODATKI PRZY SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

0d howego roku zamiast dotychczasowych 10 proc. podatku
placonego od przychodu ze sprzedazy nieruchomosci zaptadi-
my 19 proc. od dochodu. Zaptacimy go zatem tylko od zysku,
co bedzie korzystniejsze. Podatku nadal nie bedziemy placic
- przy sprzedazy nieruchomosdi, ktére mamy dfuzej niz 5 lat. Po-
datku nie bedziemy placi¢ przy sprzedazy takich nieruchomosd,
‘w kidrych bedziemy zameldowani przez co najmniej rok. Nowe
zasady beda dotyczyly tylko sprzedaZy nieruchomosdi nabytych
po 1 stycznia 2007 r. Nabyte wezesniej, w przypadku sprzeda-
2y przed uptywem 5 lat od ich nabycia, nadal opodatkowane

OPLATY NOTARIALNE PRZY SPRZEDAZY MIESZKANIA*

2100 zt - taksa notariaina : :

250zt - opfata za sporzadzenie wniosku do sadu o wpis
nowego wiasciciela w ksiedze wieczystej

4 tys. zt — podatek od czynnosci cywilnoprawnych

200zt —optata sadowa

7,52zt - optata za kazda strone aktu oraz jego wypisow
iodpiséw .
* mieszkanie wlasnosciowe o wartosci 200 tys. zt wszystkie ceny z VAT

L
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ANALIZA PRAWNA

Zmiana przepiséw obnizy ceny :
Pierwszym, najwazniejszym warunkiem zatrzymania niekontrolov_vanego
wzrostu-cen mieszkan jest nowelizacja ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym. Nowelizacja ma-polega¢ na tym, Ze decyzje o warunkach zabu-
dowy beda wydawane w oparcit o studia uwarunkowa zagospodarowa-
“nia przestrzennego, ktére posiada wigkszo$¢ gmin i miast. Umozliwi ona na-
tychmiastowe zwielokrotnienie podazy gruntéw pod inwestycje. . '
Drugim warunkiem jest jak najszybsze uchwalenie prostej, dwust(onlcowej
ustawy gwarantujacej utrzymanie 7-proc. stawki VAT na mieszkania i domy.
Unia Europejska data polskiemu rzadowi wolng reke w tej kwestii, Obawa
przed wysoka stawka podatku VAT poweduje bowiem nienaturalnie zwie!<—
szony popyt i spekulacyjny zakup mieszkan. Szybkie przyjecie ustawy moze
zmniejszy< te presje. . ~
Trzecim warunkiem jest obnizenie kosztéw przygotowania i prowadzenia
inwestycji poprzez przyjecie nowego prawa budowlanego. Propozycje toz-
wiazan sg gotowe. Uproszczenie i skrécenie procedur; uwzglednienie ra-
chunku-ekonomicznego w przepisach budowlanych oraz uniemozliwienie
- stosowania dowolnych interpretagji przepiséw to podstawowe zafozenia

nowej ustawy.
(Dz.U. nr 80, poz. 717 z péén. zm.).

z pézn. zm.).

z péin. zm.).

& Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu.przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
& Ustawa o podatku od towaréw i ustug z dnia 11 marca 2004 r. (Dz.U. nr 54, poz. 535
¥ Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (t.. Dz.U. z 2006 r. nr 156, poz. 1118

Zréolto: propozycje Polskiego Zwigzku Firm De weloperskich

wynika, Ze $rednia wielkosé inwe-

stycji w tym roku wynosita 137
mieszkaii. W zeszlym roku byto to
98, a dwa lata temu nieco ponad
80 mieszkan. Ro$nie wiec skala
inwestycji, a wraz znig trudnosci
techniczne, np. problem wielopo-
ziomowych garazy.

Wyizsze koszty to pewne

Planujacy kupié. mieszkanie
wydadza wiecej réwniez z powo-
du rosnacych cen materiatéw bu-
dowlanych, gdzie — poza pewny-
mi grupami towarowymi - obser-
wuje sie nieustajace podwyzki.
W 2006 roku o 50 proc. podroza-
Iy materialy scienne.

— Brania betonéw komérko-
wych przez wiele lat przynosita
producentom straty. W branzy
styropianowej nie znam produ-
centa, ktéry w zeszlym roku za-
notowatby zysk. Jezeli pojawia sie
koniunktura, firmy musza odro-
bi¢ straty z poprzednich lat
i'w koricu pomysleé o inwesty-
¢jach — méwi Bogdan Panhirsz,

dyrektor handlowy Polskich Skia:

déw Budowlanych.

W tym roku wyroby styropia-
nowe podrozaty o 25-30 proc.
Podwyzke wprowadzono na wy-
roby izolacyjne typu wety mine-
ralne i skalne - w sumie ich ceny
wzrosty o 15 proc. O 10-15 proc.
zdrozaly wyroby stalowe, 0 2-6
proc. chemia budowlana, farby
ilakiery. To nie koniec podwyzek.

~Jedli chodzi o wyroby écienne,
z pewnoscig nie. Wyrobéw izola-
cyjnych po prostu brakuje, i nawet
Jezeli zdrozeja, nikt nie zaprotestu-
Je. W gére pdjda tez ceny cemen-
tow. W ciagu roku nalezy spodzie-
wad sig wige dalszych podwyzek,
choé moze nie na takim poziomie,
Jaki obserwowaliémy w tym roku
—uspokaja Bogdan Panhirsz.

Réwnie szybko rosna tez kosz-
ty wykonawstwa, poniewaz na
rynku brakujeé wykwalifikowa-
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nych pracownikéw budowlanych.
Wielu z nich wybralo lepiej platng

prace za granice. Zeby zatrzymaé:

pracownikéw, firmy budowlane

zmuszone s podwyzszaé place.
—Mamy trudnosci w znalezie-

niu zbrojarzy, ciesli, spawaczy.

. Trzeba wziaé réwniez pod uwage

to, ze obecnie realizuje sie wiecej
kontraktéw niz nawet rok temu.
Wzrosto wiec zapotrzebowanie
na prace —wyjasnia Krzysztof Ko-
ziol, rzecznik Budimeksu.
Wedtug szacunkéw Polskiego
Zwiazku Pracodawcéw Budow-

nictwa niedobér pracownikéw’

budowlanych wynosi okoto 150
tys. 0os6b w skali catego kraju.
Koszty wynagrodzenia w bu-
downictwie wzrosty w ostatnim
roku srednio o 9 proc., a w nie-
ktérych specjalnoéciach nawet
0 100 proc.

Bogdan Lyska, dyrektor biura
PZPB, podkresla ponadto, ze

w " latach - 2000-2004, czyli-

w okresie zapadci w branzy, zli-
kwidowano wiekszo$¢ budowla-
nych szkét zawodowych i techni-
kéw. Zeby wyjsé z kryzysu, PZPB
forsuje projekt, ktéry pozwolina
zatrudnianie pracownikéw zza
granicy, gtéwnie z Ukrainy, Bia-
torusi i Rumunii.

~ Nie zaspokoi to oczywiscie
w pelni zapotrzebowania na pra-
cownikéw budowlanych, ale jako
rozwigzanie dorazne zdecydowa-
nie wplynetoby na poprawe sytu-
acji na rynku pracy w branzy
— przekonuje dyrekior PZPB.D
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Jutro: W redakdji GP odbedzie
. sie panel.na temat tep-
dendji na rynku miesz:
kanz udzidtem m,in.
ministra budownictwa
Andrzeja Aumiflera

relacja na tamach Gazety Prawnej
W przysziym ’tygodniu‘ o
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