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WPROWADZENIE

Zeszyt zawiera teksty referatéow wygtoszonych podczas 63 seminarium, ktérego tematem byta rola sek-
tora nieruchomosci w wydajnej realokacji zasobdw przestrzennych. Zorganizowane przez Fundacje CASE
i BRE Bank SA, przy merytorycznej pomocy Fundacji Krakowski Instytut Nieruchomosci, w ramach statego
cyklu spotkan panelowych, seminarium odbyto sie w Warszawie pod koniec listopada 2002 r.

Autorzy nizej prezentowanych opracowarn to: Wtadystaw Jan Brzeski, cztonek Rady Fundaciji Krakow-
ski Instytut Nieruchomosci i cztonek Rady Fundacji CASE, Jacek t.aszek, doradca prezesa NBP, Krzysztof
Czerkas, dyrektor Departamentu Kredytéw Komercyjnych Rheinhyp — BRE Bank Hipoteczny SA, Grzegorz
Buczek, pracownik Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej i Edward Koztowski, prezes Fundaciji
Krakowski Instytut Nieruchomosci.

Celem opracowania W.J. Brzeskiego byta ocena korzysci wydajnego sektora przestrzennego, ze szcze-
gblnym uwzglednieniem roli sektora nieruchomosci w zwartej przebudowie miast. Budowanie strategii za-
rzgdzania terenami zurbanizowanymi nastawionej z jednej strony na wyzwolenie aktywnosci rynku, a z dru-
giej na zarzadzanie aktywami wiasnymi, ma wiecej zwolennikéw niz przeciwnikéw. Integracja europejska
akcentuje réwniez traktowanie catego obszaru miejskiego jako funkcjonalnie jednego miniregionu bez
wzgledu na podziaty administracyjne. Gtéwnym postulatem jest budowa paradygmatu miasta zwartego dla
wyzszej produktywnosci obszaru zurbanizowanego oraz doprowadzenie do bardziej rozwinietego i spraw-
nego rynku nieruchomosci. Deklaracja Pierwszego Szczytu Nieruchomosci w Rzymie (wrzesie’2002)
zwraca uwage na to wiasnie wyzwanie stojgce przed krajami transformacji w naszym regionie, jesli chcg
realizowaé dalsze reformy i wejs¢ na sciezke dtugotrwatego wzrostu gospodarczego.

Konsekwencje kryzysdw na rynkach nieruchomosci przenoszg sie poza sektor i majg istotny wptyw na
catg gospodarke. Zagrozenia dla Polski wynikajgce z analizy przyczyn i mechanizméw tych kryzyséw byty
tematem opracowania J. taszka. W analizach kryzyséw na rynakch nieruchomosci, dotyczacych zwtaszcza
krajow stabiej rozwinietych cywilizacyjnie, podkresla sie wptyw polityki paristwa, ktéra ma tendencje do po-
gtebiania zjawisk kryzysowych. Klasycznym przyktadem dotyczacym wszystkich grup krajow jest dziatanie
nadzorcy systemu finansowego, ktéry w warunkach pogorszenia koniunktury stara sie ograniczy¢ zaanga-
zowanie bankdéw w sektorze wywotujgc lub pogtebiajac kryzys. W Polsce problem ten dotyczy giéwnie ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany ekip rzadowych tgczyty sie czesto ze zmianami koncepcii, jak tez
prébami wycofywania sie z podjetych przez poprzednie ekipy zobowigzan finansowych na rzecz realizacji
wiasnych. Negatywne konsekwencje dla bezpieczenstwa i stabilnosci sektora mogt mie¢ program kredy-
téw kontraktowych (kasy mieszkaniowe oraz kasy budowlane). Na pewno wptyw taki ma uchwalona w br. usta-
wa o ochronie lokatoréw. Dlatego tez w najblizszych latach gtéwnym czynnikiem destabilizujgcym moze
okazac sie polityka panstwa.




Role banku hipotecznego w przebudowie polskich miast oméwit K. Czerkas. Specjalistyczny bank, ja-
kim jest bank hipoteczny, moze w procesie przebudowy miast odegra¢ wazna role i promowac nowe podej-
$cie do nieruchomosci i nowe na polskim rynku standardy dziatania. Zawsze jednak bedzie tak, ze do wspét-
pracy bank bedzie wybierat najlepsze projekty, o najlepszych lokalizacjach, realizowane przez sprawdzo-
nych deweloperéw gwarantujgcych odpowiednie zarzadzanie ryzykiem przedsiewziecia.

Tematem opracowania G. Buczka byty problemy przestrzenne i ekonomiczne przy przygotowaniu wiel-
kiej inwestycji na przyktadzie projektu Nowego Miasta w Krakowie. Gtéwne zidentyfikowane przez autora
przyczyny dosc istotnych, kilkuletnich juz op6znien w realizacji inwestycji Nowe Miasto w Krakowie, z du-
zym prawdopodobienstwem wystepujace takze przy innych inwestycjach o podobnej skali, podejmowa-
nych w naszym kraju to: brak ciggtosci zobowigzan podmiotéw publicznych wobec zmiennych uwarunko-
wan systemowych, ustrojowo-prawnych i politycznych oraz rynkowych; sprzecznos¢ intereséw réznych
podmiotdw publicznych (lub quasi-publicznych) w relaciji do potrzeb wielkiego procesu inwestycyjnego rea-
lizowanego w ich domenie wtasnosciowej; réznice w rozumieniu i oczekiwaniach co do wartosci rynkowej nie-
ruchomosci; réznice w podejsciu do planowania przedsiewziecia komercyjnego przez inwestora niepublicz-
nego; ,sztywnos¢” planowania przestrzennego i postepowania administracyjnego a potrzeba zarzagdzania
ryzykiem oraz elastycznosci rynkowej wielkiej inwestycji; patologie postaw i zachowan przedstawicieli admi-
nistracji publicznej (rzadowej i samorzadowej) oraz podmiotéw Skarbu Paristwa w relacji do skali korzysci dla
interesu publicznego wynikajacych z realizacji wielkich inwestycji.

Rynek mieszkaniowy a rynek pracy na przyktadzie Krakowa (na podstawie raportu OECD) oméwit E. Ko-
ztowski. Efektem niskiego poziomu realnych dochodéw gospodarstw domowych jest niska stopa oszczed-
nosci w relacji do dochoddw brutto.Wywotuje to rézne konsekwencije w odniesieniu do popytowej strony
rynku nieruchomosci, a szczegdlnie obrotu mieszkaniowego, m.in.: utrzymuje sie niski popyt na nierucho-
mosci; ograniczone sa wolne zasoby finansowe ludnosci; istnieje generalny brak nawykéw korzystania z kre-
dytéw dtugoterminowych; ograniczone sg mozliwosci uruchomienia zréznicowanych programéw mieszka-
niowych wspieranych srodkami publicznymi r6znych segmentéw dochodowych rynku mieszkaniowego.
Jednakze pozytywna dynamika przemian gospodarczych pozwala oczekiwa¢ zmiany tych uwarunkowan. Wie-
lu posrednikdw sygnalizuje wzrost zainteresowania potencjalnych nabywcdéw ofertami inwestycyjnymi.
Szczegdlnym przejawem tego jest nadwyzka popytu nad podazg obserwowana w ostatnich dwoch-trzech
miesigcach. Obserwuje sie réwniez wzrost udziatu kredytéw w finansowaniu inwestycji sektora nierucho-
mosci —w wielu przypadkach przekraczajg 50% kosztow.

Prezentowane w Zeszycie teksty sg rozszerzonymi wersjami wystgpien wygtoszonych na listopadowym
seminarium. Zostaty przygotowane specjalnie na potrzeby seminarium i niniejszej publikaciji, za co ich Au-
torom organizatorzy sktadajg serdeczne podziekowanie.




1. Wstep

Wydajna alokacja zasob6éw w gospodarce wy-
maga istnienia sprawnych rynkéw gospodar-
czych czynnikéw tradycyjnie dzielonych na trzy
kategorie: praca, kapitat i ziemia. Ten trzeci czyn-
nik — ziemia, zawiera sie w pojeciu przestrzeni,
w ktorej prowadzi sie dziatalno$¢ gospodarcza
zaréwno po stronie produkcji jak i konsumpcji.
Przestrzenn produkcyjna i konsumpcyjna jest
w gospodarce rynkowej dostarczana w dominujg-
cej czesci przez rynki nieruchomosci. Wydajna
alokacja przestrzeni — jednego z podstawowych
czynnikdw — zalezy wiec od sprawnosci rynkow
nieruchomosci.

Podczas gdy polityka procesu transformaciji
koncentrowafa sie¢ na tworzeniu sprawnych ryn-
kéw pracy i rynkédw kapitatowych, rynki nierucho-
mosci traktowane byly i sg ,po macoszemu”. Co
prawda stworzono dla nich wtasciwe podwaliny in-
stytucjonalne na poziomie ustawowym, poczaw-
szy od konstytucyjnej ochrony kodeksowych praw
wiasnosci, ale nie stworzono nalezytych mechani-
zmow wdrazania tych koncepcji oraz bodzcéw
wspierajacych wtasciwy rozwdj tego sektora.
Dziatania interwencyjne nie miaty wsparcia infor-
macyjnego, analitycznego i badawczego, co pro-
wadzito do czgstkowych rozwiazan bardziej kre-
pujacych niz stymulujgcych konkurencje. Dotyczy
to szczegdlnie mieszkaniowej czesci sektora,
ktdéra jako jedyna byta przedmiotem czesto zmie-

KORZYSCI WYDAJNEGO SEKTORA
PRZESTRZENNEGO

— RYNEK NIERUCHOMOSCI

A ZWARTA PRZEBUDOWA MIAST

Witadystaw Jan Brzeski

niajacych sie regulacji bez spdjnego dtugotermi-
nowego programu dziatania, ktory nie podlegatby
chwilowym zmianom w koniunkturze polityczne;.

Tymczasem narastajgce problemy z odzyska-
niem tempa wzrostu gospodarczego oraz nara-
stajgce bezrobocie zwraca coraz czesciej uwage
na przeszkody w bardziej sprawnej realokacji za-
sobow, w tym zasobdw przestrzennych. Ze wzro-
stem gospodarczym opartym na matej i Sredniej
przedsiebiorczoéci w zakresie ustug trzeciego
i czwartego rzedu mamy do czynienia niemal wy-
facznie w miastach. Nadmierne uprzemystowie-
nie krajéw z centralnie planowang gospodarka,
w tym PRL, doprowadzito do przyspieszonej
urbanizacji co wymagato stworzenia kapitatu
urbanistycznego. Urbanizacja prowadzona za po-
mocg nakazowo-rozdzielczej alokacji zasobdw
przestrzennych, nie doprowadzita do oczekiwa-
nego wzrostu produktywnosci podmiotéw gospo-
darczych i wyzszych realnych zarobkéw ludnosci,
co nie byto widoczne przez wiele lat mimo tuszo-
wania prawdziwych wynikéw gospodarczych!.
Proces transformacji, ktéry doprowadzit do gte-
bokiej restrukturyzacji przemystu i redukcji zatru-
dnienia bolesnie odczuty miasta, ukazujgc braki
poprzedniego systemu alokacji i niska produk-
tywnos¢ kapitatu miejskiego.

Efektem wprowadzenia mechanizméw rynko-
wych jest rosngce przekonanie, ze ksztatt pol-
skich miast nie jest ekonomiczny, co zwieksza
koszty produkcyjne i konsumpcyjne, a obniza
produktywno$¢ podmiotéw gospodarczych. Roz-




lokowanie przestrzenne dziatalnosci gospodar-
czej w miastach nie jest jedynie tylko problemem
estetycznym czy ekologicznym, ale rzutuje na
efektywnos¢ w gospodarce. Lokalizacja produkciji
i konsumpcji ma wptyw na dochody podmiotéw
gospodarczych i satysfakcje konsumentéw, a to
dwiadczy o produktywnosci obszaru.

Niestety, jak dotad, nie pokuszono si¢ o zba-
danie tego zagadnienia, chociaz od lat jest sygna-
lizowane przez takie instytucje jak Bank Swiatowy,
OECD, EUROCITIES czy UN ECE2. Wynikajgcy
z tego imperatyw realokacji zasobow przestrzen-
nych za pomocg mechanizméw rynku nierucho-
mosci nie zostat nalezycie dostrzezony przez za-
dowolonych z prywatyzacji strategédw gospodar-
czych, ktorzy przekazali silnym starym i niewydaj-
nym podmiotom gospodarczym z poprzedniego
systemu prawa wiasnosci do nieruchomosci.

2. Rola sektora nieruchomosci
w gospodarce

Sektor nieruchomo$ci odgrywa pie¢ istot-
nych funkcji w rozwinietej gospodarce rynko-
wej przyczyniajac sie zaréwno do stabilnosci
gospodarczej, jak i tworzgc czynniki wzrostu.
Po pierwsze, nieruchomosci, w tym réwniez
obiekty infrastruktury, sg czynnikiem produk-
cyjnym stanowigc baze kapitatowg dla wytwa-
rzania towardéw i ustug. Po drugie, nieruchomo-
$ci dostarczajg przestrzeni dla bytowania, wy-
poczynku i dziatalno$ci spotecznej gospo-
darstw domowych poza czasem wytwarzania.
Po trzecie, nieruchomosci sg przedmiotem dtu-
goterminowych inwestycji i lokaty kapitatu dla
tych, ktérzy z nich nie korzystajg a udostepnia-
ja innym. Po czwarte, nieruchomosci posiadajg
warto$ci kapitatowe, co umozliwia ich ,monety-
zacje” nie tylko poprzez sprzedaz, ale réwniez
poprzez zacigganie kredytu na réznorakie cele
gospodarcze. Po piate, sektor nieruchomosci

jako cato$¢ generuje znaczace efekty mnozni-
kowe w obrocie gospodarczym dzigki licznym
powigzaniom rzeczowym i finansowym kreuja-
cym popyt na towary i ustugi wytworzone przez
krajowag gospodarke.

Wielofunkcyjno$¢ ta powoduije, ze sektor jest
silnie powigzany z réznymi rynkami gospodarki
i wplywa na wiele decyzji skutkujgcych alokacjg
zasobdw, a wiec réwniez ich efektywnoscig. Sek-
tor ten ma réwniez dwie strony: rzeczowa i finan-
sowa, a kazda z nich ma dwa pietra: rynek pier-
wotny oraz pochodny. Pokazane jest to w sposéb
schematyczny na rysunku 1.

Rynek wydajnie wykonuje wyzej wymienione
funkcje, kiedy umozliwia podmiotom gospodar-
czym oraz konsumentom (gospodarstwom do-
mowym) szybki i tani dostep do potrzebnych im
zasobow nieruchomosci. W gospodarkach trans-
formujgcych sie, w tym réwniez w Polsce, najbar-
dziej odczuwalna jest stabos¢ dwdch z pieciu wy-
mienionych funkcji gospodarczych tego sektora:

— nieruchomosci jako przedmiotu dtugotermi-

nowych inwestycji i lokaty kapitatu,

— nieruchomosci jako podstawy monetyzacji

opartej na wartosci kapitatowe;j.

Rézne aspekty tego sektora sg omowione
w artykutach zamieszczonych w Zeszycie. Do-
datkowym elementem jest problematyka produk-
tywnosci obszaréw zurbanizowanych, w rozwoju
ktérych sprawny sektor nieruchomosci odgrywa
istotne znaczenie, szczegdlnie w warunkach
i przy wyzwaniach procesu transformacji. Albo-
wiem stopien pozostawionej przez poprzedni sy-
stem misalokacji zasobdéw przestrzennych w mia-
stach jest nie to przecenienia.

2. 1. Misalokacje zasobdw przestrzennych

OECD w raporcie sporzadzonym na przykia-
dzie Krakowa®, jedynym raporcie dotyczacym pol-
skich miast, zwraca uwage na to, ze ksztatt i struk-
tura przestrzenna miast zyskuje coraz wiecej uwa-




Rysunek 1.
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Sfinansowanie inwestycji

gi w polityce gospodarczej krajow OECD. Miasta
sg postrzegane jako czynnik rozwoju gospodar-
Czego, poniewaz to one przyciggaja organizacje
tworzgce innowacje; wiele miast petni funkcje go-
spodarcze, ktérych nie da sie odtworzy¢ gdziein-
dziej bez utraty wydajnosci i produktywnosci. Ale
w Polsce, tak jak i w innych krajach transformacii,
miasta obcigzone sg dziedzictwem monofunkcjo-
nalnego planowania przestrzennego hamujgcego
sukcesje i ich rozwdj, petryfikujgcego strukture wy-
korzystania terendw sprzeczna z logikg dynamicz-
nie zmieniajgcych sie rynkdéw nieruchomosci.
Efektem tego sa cztery gtéwne rodzaje misaloka-
cji zbadane i opisane na przyktadzie Krakowa
przez specjalistow Banku Swiatowego przy wspét-
pracy Krakowskiego Instytutu Nieruchomosci®.

Te cztery misalokacje sg efektem prowadzo-
nej przez ponad 40 lat polityki planowania prze-
strzennego opartej, miedzy innymi, na czterech

czynnikach majacych kapitalny wptyw na struktu-
re przestrzenna:

1. Ziemia nie miata wartosci rynkowej, wiec
mozna byto nig dysponowaé bez ponosze-
nia kosztow.

2. Kapitat nie miat oprocentowania, wiec moz-
na go byto zamraza¢ na dtugie okresy, np.
budujac latami obiekty nieruchomosci.

3. Cena energii nie odzwierciedlata rzeczywi-
stych kosztéw wytworzenia, wiec mozna
byto lokowaé nowe budownictwo w duzych
odlegtosciach od centrum miasta.

4. Ceny, koszty i pface nie miaty zwigzku z lo-
kalizacjg przestrzenna.

Decyzje planistyczne podejmowane przez
urbanistow nie byty wiec uwarunkowane powyz-
szymi czynnikami. Realizacja przedsiewzie¢
w Owczesnym nierynkowym sektorze nierucho-
mosci nie byta obarczona ryzykiem — planista byt




jednoczesnie inwestorem. Efektem systemu o ta-
kiej logice jest zaskakujacy ksztatt polskich miast
znacznie roznigcy sie od miast budowanych
w oszczednej, bo podatnej na rzeczywiste koszty,
gospodarce rynkowej — przynajmniej dla oka eko-
nomisty nieruchomosci widzacego cztery zasa-
dnicze rodzaje misalokacji zasobdw.

2. 2. Misalokacja przestrzenna

Pierwsza z nich to misalokacja przestrzenna,
wyrazajaca sie rozproszeniem zabudowy i rozcig-
gnieta infrastrukturg, co narzuca wysokie koszty
funkcjonowania miast. W gospodarce rynkowej po-
woduje to wysokie koszty funkcjonowania, brak
srodkéw na utrzymanie, remonty i rozbudowe.
Oznacza to réwniez wysokie zuzycie energii, nara-
stajgce zattoczenie komunikacyjne, koszty zanie-
czyszczenia Srodowiska, zepsucia krajobrazu itp.
Struktura przestrzenna Krakowa, ktérego ludnos¢
wzrosta niemal czterokrotnie w okresie powojen-
nym, jest tego dobitnym przyktadem, tym bardziej
ze nastgpito zespolenie z wybudowang kiedys ja-

ko osobne miasto Nowa Hutg. W zwigzku z rozpro-
szong strukturg panowato przekonanie o koniecz-
nosci istnienia struktury policentrycznej z centrami
w Starym Miescie, Nowej Hucie i Prokocimiu. Spo-
rzadzenie i analiza krzywej cennosci gruntdw,
a wiec wiarygodnych sygnatéw rynkowych prefe-
rencji, ujawnia jednak strukture monocentryczna®,
co wida¢ na rysunku 2.

Obszary duzej gestosci zaludnienia (rysunek 3)
wystepuja réwniez na peryferiach i to nie tylko
w Nowej Hucie. Gestos¢ zaludnienia niektorych
z nich doréwnuje centrum Nowego Jorku. Efektem
takiej nadmiernie rozciggnietej zabudowy sg puste
lub stabo wykorzystane ciggi infrastruktury wtgcznie
Z trasami tramwajowymi, co przektada sie na wyso-
kie koszty utrzymania infrastruktury. Efektem sg tak-
ze wysokie koszty zuzycia energii i skazenie srodo-
wiska.

2. 3. Misalokacja funkcjonalna

Drugi rodzaj misalokacji odnosi sie do nie-
trafnych proporcji funkcji zagospodarowania te-

Rysunek 2. Cennos¢ gruntéw w Krakowie w potowie lat 90.
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Rysunek 3. Stopien rozproszenia kapitatu miejskiego zobrazowany rozktadem przestrzennym
ludnosci na obszarze miasta Krakowa

Krakow - gestos¢ zaludnienia brutto (1988)

Struktura przestrzenna Krakowa nadal odzwierciedla jego socjalistyczng przesztos¢
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rendw — misalokacja funkcjonalna. Poréwnanie w miastach rynkowych nie przekracza 10% -
z miastami budowanymi w oszczednych gospo- rysunek 4.

darkach rynkowych wskazuje, ze zbyt wiele te- Z kolei udziat funkcji mieszkaniowych nie prze-
rendw przeznaczano na funkcje przemystowe®. kracza 40%, podczas gdy w miastach rynkowych
W Krakowie udziat terenéw przeznaczony nate  z reguty przekracza 60%. Zywy widok natarczywe-
funkcje przekracza znacznie 20%, podczas gdy go handlu straganiarsko-ulicznego na poczagtku

Rysunek 4. Udziat terenéw przemystowych na obszarze zurbanizowanym wybranych miast
gospodarki rynkowej — Nowy Jork, Paryz, Seul, Kurytyba, Hongkong, Seattle
oraz miast transformacji Petersburg, Moskwa, Krakéw
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lat 90., cieszgcy reformatoréw makroekonomicz-
nych, byt wyrazem braku terenéw handlowo-ustu-
gowych w systemie gospodarczym gtuszgcym
rozwoj handlu i ustug na rzecz produkciji. Braki te
z duzym sukcesem wypetia kapitat zagraniczny
budujacy biurowce i centra handlowe na terenie
wiekszych miast polskich, z Krakowem wiacznie.
Obraz misalokacji funkcjonalnych mozna jeszcze
dopetni¢ nadwyzka terendw rolnych, co w obecnej
dobie chronicznej nadprodukcji zywno$ci oraz
skazenia terendw miejskich jest bolesnie oczywi-
stym. Przyktady te jaskrawo ukazujg skale prze-
ksztatcen koniecznych dla gospodarczej racjonali-
zacji struktury przestrzennej miast wykonywanej
sitami rynku.

2. 4. Misalokacja lokalizacyjna

Trzeci rodzaj misalokacji odnosi sie do lokaliza-
cji ustalonych funkcji — misalokacja lokalizacyjna.
W miastach, w miare rozwoju zabudowywane sg
tereny na obrzezach, podczas gdy w centrum do-
minujg funkcje handlowo-ustugowe, a funkcje
mniej intensywne wypychane sg na peryferia. Mie-
szkalnictwo intensywne wypycha mieszkalnictwo
nizszej intensywnosci, a tereny przemystowe wy-
pychane sg na dalsze przedmiescia. Nastepuje
naturalna sukcesja funkcji oraz sanacja (recykling)
terendw pobudzana rachunkiem ekonomicznym,
ktérego podstawowym parametrem jest krzywa
cennosci gruntow réznych lokalizacji. Wysokie ce-
ny centralnych lokalizacji wymuszajg na wtascicie-
lach zwiekszenie intensywnosci wykorzystania te-
rendw. Generalnie nizsze ceny na peryferiach po-
zwalajg na nizszg intensywnosé zabudowy i wiek-
szg konsumpcje terendw.

W okresie gospodarki socjalistycznej spekta-
kularny rozwoj Krakowa nie pociggat za sobg ta-
kich organicznych zmian. Wzrost byt lokalizowany
na peryferiach i nie towarzyszyly mu procesy do-
geszczania, sukcesji i sanacji terendw zainwesto-
wanych. Podobnie byto w innych miastach. Dyspo-

nenci nieruchomosci, w tym mieszkan, nie mieli
mozliwosci zmiany lokalizacji’”. W efekcie takich
procesow dzisiejsze polskie miasta charakteryzuje
wiele cennych terenéw centralnych zajmowanych
przez mato intensywne funkcje takie jak przemyst,
bocznice kolejowe, ogrédki dziatkowe czy wojsko.
Z Kkolei tereny peryferyjne sg czesto zajmowane
przez budownictwo mieszkaniowe o wysokiej in-
tensywnosci co przeczy logice rynkowej i preferen-
cjom popytowym rynku mieszkaniowego®.

Polskie miasta witajg dojezdzajgcych wysokimi
blokami, podczas gdy miasta rynkowe witajg niskg
zabudowa, ktdra gestnieje w miare zblizania sie do
centrum. Przyktadowo, Krakéw wykazuje typowa
odwrdcong krzywg gestosci zaludnienia, gdzie po
pierwszych czterech kilometrach spadku gestosci
mieszkancéw (rynkowa struktura przedwojenna)
nastepuje wzrost gestosci w kierunku peryferii. Za-
skakujgcym jest fakt, ze niemal potowa mieszkan-
cow Krakowa zamieszkuje tereny o intensywnosci
zblizonej do Nowego Jorku. W rezultacie, ilos¢ tere-
noéw pod zabudowg mieszkaniowg jest barrdzo ma-
fa. Zaréwno kombinat stalowy, jak tez blokowiska
nie zostatyby zlokalizowane tam gdzie sg, gdyby
uwzgledniane byly czynniki rynkowe. Te nierynkowe
relacje pokazane sa na rysunku 5.

2. 5. Misalokacja podmiotowa

Czwarty rodzaj misalokacji odnosi sie do sub-
optymalnego roztozenia uzytkownikéw w ramach
istniejgcych zasobdw przestrzennych — misaloka-
cja podmiotowa. Cel maksymalizacji produktyw-
nosci obszaru zurbanizowanego wymaga, aby
najbardziej produktywni uzytkownicy mogli sytuo-
wac sie w najbardziej adekwatnych dla ich dzia-
falnosci lokalizacjach i kubaturach. Celem konku-
rencji w gospodarce rynkowej jest optymalne,
z punktu widzenia produktywno$ci obszaru zur-
banizowanego, roztozenie uzytkownikdw gruntéw
i budynkdw. Procesy alokacyjne okresu gospo-
darki socjalistycznej powodowaty, ze kryteria
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Rysunek 5. Przestrzenny rozktad gestosci zaludnienia (w jednokilometrowych ,,pierscieniach”)

w miare oddalania sie od centrum Krakowa

Krakéw - gestos¢ zaludnienia zabudowanych terendw (1988)
oraz $rednia cena gruntéw zurbanizowanych (1993-1996)
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konkurenciji i produktywnosci uzytkownikéw grun-
tow i budynkéw nie byty stosowane, w zwigzku
Z czym, w momencie rozpoczecia reform, rozto-
zenie uzytkownikdw nie miato nic wspdlnego
z ich efektywnoscig gospodarcza.

Na poczatku okresu transformaciji nastapit jed-
nak proces uwtaszczenia tych uzytkownikow, z wy-
jatkiem przypadkéw restytuciji i zwrotéw nierucho-
mosci bytym wita$cicielom. Proces uwtaszczeniowy
spetryfikowat niewydajng nierynkowg strukture
podmiotowg uzytkownikéw. Zezwolono co prawda,
i co byto warunkiem koniecznym rozwoju rynku, na
swobodny obrét uwtaszczonymi prawami, ale ak-
tywnos$¢ gospodarcza uwtaszczonych ,za darmo”
firm nie bedzie nigdy tak intensywna jak aktywno$¢
tych, ktérzy musza nabywac¢ nieruchomosci po ce-
nach rynkowych. Brak podatku od wartosci nieru-
chomo$ci dodatkowo te nieréwnos¢ wzmocnit, po-
zwalajgc na bezkarny wzrost spekulacji gruntami®.
Stosowanie uzytkowania wieczystego na wielu
uwtaszczonych gruntach pozwala na usuwanie
uzytkownikdw, ktdrzy nie inwestujg w otrzymane
grunty. Proces realokacji uzytkownikdw w kierunku
zwiekszenia efektywnos$ci gospodarczej wymagaé

bedzie tworzenia zachet i presji na wigkszy obrot
nieruchomosciami, ktdry takg realokacje umozliwia.

2. 6. Koniecznos¢ zwartej przebudowy miast

Istniejace misalokacje powodujg niskg pro-
duktywnos$¢ obszaréw zurbanizowanych. Jednak-
ze nie ma wiarygodnych badan przedstawiajg-
cych ilosciowo skale tego problemu. Jest jednak
oczywiste, ze konieczna przebudowa miast moze
nastgpi¢ jedynie w oparciu o rynek nieruchomo-
Sci dziatajgcy w sposéb inkrementalny, dostepny
i organiczny. Rynek ten bedzie reagowat na wta-
8ciwa infrastrukture regulacyjng wiacznie z przy-
jaznym planowaniem przestrzennym, oraz na in-
westycje publiczne tworzace niezbedng infra-
strukture techniczna.

Wiele instrumentéw wyzwalajgcych i stymulu-
jacych rynek nieruchomosci jest w rekach samo-
rzgddéw lokalnych, ktdre kontrolujg strone podazo-
wg poprzez: (a) planowanie przestrzenne; (b) in-
westycje infrastrukturalne; (c) regulacje procesu
inwestycyjnego. Samorzagdy majg w rekach row-
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niez instrument strategicznego zarzadzania zaso-
bami swoich wtasnych nieruchomosci, ktére moga
wptywac na réwnowage rynkowa poprzez opera-
cje otwartego rynku. Istnieje jednak obawa, czy
samorzady lokalne sg w stanie prowadzi¢ takg po-
lityke i czy majg wole do przebudowy struktury
przestrzennej w kierunku miasta zwartego, co jest
zbiezne z jednej strony z postulatem zréwnowazo-
nego rozwoju, a z drugiej postulatem produktyw-
nosci gospodarczej obszaru zurbanizowanego.

Tendencje w kierunku zwartej przebudowy
miast sg dzisiaj coraz gto$niej akcentowane
w polityce rozwoju miast europejskich i amery-
kanskich. Budowanie strategii zarzadzania tere-
nami zurbanizowanymi nastawionej z jednej stro-
ny na wyzwolenie aktywnosci rynku, a z drugiej
na zarzadzanie aktywami wiasnymi, ma wiecej
zwolennikéw. Integracja europejska akcentuje
rowniez traktowanie catego obszaru miejskiego
jako funkcjonalnie jednego miniregionu bez
wzgledu na podziaty administracyjne.

Lista zagadnienn wymagajacych zbadania oraz
rozstrzygniecia jest naprawde dtuga. Gtéwnymi po-
stulatami organizujgcymi te liste sg budowa para-
dygmatu miasta zwartego dla wyzszej produktyw-
nosci obszaru zurbanizowanego oraz doprowadze-
nie do bardziej rozwinigtego i sprawnego rynku nie-
ruchomosci. Niedawno opublikowana przez UN
ECE deklaracja Ziemia dla rozwoju, w nastepstwie
pierwszego ,szczytu nieruchomosci” w Rzymie tego
roku'® zwraca uwage na te wiasnie wyzwanie stojg-
ce przed krajami transformacji w naszym regionie,
jesli chca realizowa¢ dalsze reformy i wejs¢ na
Sciezke dtugotrwatego wzrostu gospodarczego. Do-
tychczasowe wysitki dotyczylty gtéwnie stworzenia
ochrony praw wtasnosci i uwtaszczenia uzytkowni-
kéw, co okazato sie daleko niewystarczajgcym. Na
rynkach mieszkaniowych interwencje czesto prowa-
dzity do amplifikacji nieréwnowagi oraz do dziatan
podwyzszajacych ryzyko uczestnikéw odradzajg-
cych sie rynkéw nieruchomosci.

Moze wiec i w Polsce zagadnienia te docze-
kajg sie naleznego im zainteresowania.

Przypisy

T W krajach o dojrzatej gospodarce rynkowej urbanizacja
napedzana jest wzrostem produktywnosci i ptac, co przycig-
ga naptyw ludnosci do miast.

2 United Nations Economic Commission for Europe z sie-
dzibg w Genewie.

3 Krakéw — historyczne miasto w XXI wieku — zréwnowa-
zona gospodarka terenami: odrodzenie spoteczno-gospodar-
cze Krakowa, wyd. Krakowski Instytut Nieruchomosci, Kra-
kéw, 2001.

4 Alain Bertaud: Krakéw XXI wieku — ksigzeta czy przed-
sigbiorcy? Zagospodarowanie gruntow a wydajnos¢ rynkowa
miasta na przyktadzie Krakowa. Bank Swiatowy, Waszyngton
2002.

5 Takg krzywa cennosci gruntéw przygotowat w potowie
lat 90. Krakowski Instytut Nieruchomosci.

6 W PRL przesiebiorstwa sukcesywnie gromadzity surow-
ce i poffabrykaty i utrzymywaty bazy transportowe oraz stacje
paliw i warsztaty naprawcze. Zajmowato to obszerne tereny.
W gospodarce rynkowej materiaty i surowce sktadowane sg
gtéwnie w hurtowniach, a transport oferowany jest przez kon-
kurujacych przewoznikéw, co nie wymaga takiej ilosci terendw.

7 Juz chociazby dlatego, ze posiadali niezbywalne prawa
zarzadu (przedsiebiorstwa) czy tzw. kwaterunek mieszkaniowy.

8 Cennosé terendw centralnych spowodowana jest do-
godnos$cig komunikacyjng i kulturowa szczegodlnie dla mfo-
dych i starszych grup, ktdre wolg lokalizacje centralng niz
wieksze mieszkanie. Rodziny z dzieémi wolg wieksze mie-
szkania i orientacje przyziemna, co wypycha je na peryferie.
Prawidfowos¢ ta wystepuje w gospodarkach rynkowych.

9 W uproszczeniu spekulacja gruntami to przetrzymywa-
nie cennych gruntow — a wiec potrzebnych wielu chetnym —
w stanie niezainwestowanym. W gospodarkach rynkowych,
gdzie istnieje podatek od wartosci nieruchomosci, spekulacja
takich gruntami ma koszt alternatywny, gdyz im cenniejsze
grunty sa przetrzymywane, tym wyzszy podatek od wartosci
spekulant musi ptacié. W Polsce stawki podatku od nierucho-
mosci sg rzedu groszy za metr kwadratowy i rok (ptatne gmi-
nie w 4 ratach) co znakomicie utatwia spekulacje cennymi te-
renami o niewielkiej powierzchni.

10 Pierwszy Szczyt Nieruchomosci w Europie. Rzym 19-
20 wrzesnia, 2002.

Autor jest cztonkiem Rady Fundacji Krakowskiego Instytutu
Nieruchowosci i cztonkiem Rady Fundacji CASE
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Nieréwnomierny rozwdj rynkéw nieruchomo-
&ci jest faktem wynikajgcym z ich struktury. Jest
on zwigzany z fluktuacja takich wielkosci jak ce-
ny, budownictwo mieszkaniowe, liczba transakciji,
zatrudnienie w sektorze. Kryzysy na rynkach nie-
ruchomosci, ktére w ciggu ostatnich 20 lat obie-
gty praktycznie caty Swiat, sg jednak zjawiskiem
znacznie wykraczajgcym poza nierdwnomierny
rozwoj sektora. Ich konsekwencje przenoszg sie
poza sektor nieruchomosci i majg istotny wptyw
na catg gospodarke. Ich przyczyny, mimo ze
mozna wskaza¢ na pewne schematy, sg jednak
w kazdym przypadku daleko zindywidualizowa-
ne. Czesto kryzysy tego typu sg de facto wnoszo-
ne do sektora z zewnatrz.

Rozpatrujgc mechanizm kryzyséw, a w szcze-
godlnosci wynikajagce stad zagrozenia dla Polski
nalezatoby rozwazy¢ co najmniej trzy kwestie:

—relacji pomiedzy sektorem nieruchomosci

a gospodarkg narodowg pokazujgce skale
wzajemnych powigzan i wynikajgce stad za-
grozenia;

— najczestsze przyczyny i mechanizmy kryzy-

sow sektorowych;

—zagrozenia w sektorze nieruchomosci

w Polsce w kontek$cie mozliwosci powsta-
nia kryzysu. Rozpatrujgc sektor nierucho-
mosci w Polsce nalezatoby szczegdlne
uwzgledni¢ problematyke sektora finanso-
wego oraz zjawisko zatamania sie budow-
nictwa mieszkaniowego.

KRYZYSY W SEKTORZE
NIERUCHOMOSCI
— WNIOSKI DLA POLSKI

Jacek t.aszek

1. Sektor nieruchomosci
a gospodarka narodowa
- podstawowe proporcje
i zaleznosci

Majgtek nieruchomosci mieszkaniowych oce-
nia sie na ok. 40% majatku narodowego w Sta-
nach Zjednoczonych'. W innych krajach wielko$¢
ta bedzie nieznacznie nizsza.

Silny zwigzek miedzy dobrze rozwinietym
rynkiem mieszkaniowym a rynkiem kapitatowym
znajduje swoj wyraz w udziale kredytéw hipo-
tecznych w catosci aktywdéw w systemie banko-
wym na poziomie 20-40% dla krajow z rozwi-
nietym systemem finansowym oraz prowadza-
cymi polityke wspierania wtasnosci mieszkanio-
wej i finansowania hipotecznego?. Podobnie
ksztattuje sie udziat kredytéw hipotecznych
w nowych kredytach udzielanych w systemie
bankowym. Kredyty na nowo budowane mie-
szkania to z reguty kilka, kilkanascie procent
portfela kredytéw hipotecznych. Wiekszos$é
transakcji mieszkaniowych oraz kredytéw hipo-
tecznych dotyczy obrotu istniejgcymi zasobami.
Zadtuzenie zasobdéw mieszkaniowych wynosi
od 10 do 50% wartosci rynkowej. W krajach
z rozwinietymi wtérnymi rynkami wierzytelnosci
przez rynki te, a wiec poza bilansami bankéw fi-
nansuje sie okoto potowy ogotu wierzytelnosci
hipotecznych, tak ze ich wptyw na sektor finan-
sowy jest jeszcze silniejszy.
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Sektor nieruchomos$ci komercyjnych (biura
hotele, sklepy magazyny supermarkety) nie prze-
kracza na ogdt 30-40% sektora mieszkaniowe-
go. Jest znacznie stabiej poddany interwenciji
panstwa i w wigkszym zakresie finansowany
przez sektor finansowy i system bankowy. Znacz-
nie wyzsze sg tutaj stopy zwrotu i ryzyko.

Budownictwo mieszkaniowe jest waznym sek-
torem gospodarki absorbujgcym nadwyzki sity ro-
boczej oraz krajowe zasoby. Jego udziat w tworze-
niu PKB zawiera sie na ogét pomiedzy 8-10%.
Udziat budownictwa mieszkaniowego w budow-
nictwie ogdtem wynosi 30-50%3. Budownictwo
ogotem zatrudnia okoto 9-12% zatrudnionych
ogotem, podczas gdy budownictwo mieszkaniowe
okoto 5%. Jest sektorem bardzo elastycznym f;.
daje mozliwosé osiggniecia tej samej wartosci
uzytkowej mimo stosowania wielu technologii
o réznym stopniu zaawansowania i kapitatochton-
nosci. Réwnie wysoka elastycznoscig cechuje sie
reakcja firm budowlanych na popyt. Wynika to
z matych rozmiaréw firm oraz ich matej kapitato-
chtonnosci bedacych reakcjg na sezonowy jak tez
zwigzany z koniunkturg charakter produkcji*.

Catos¢ naktaddw na gospodarke mieszkanio-
wg w gospodarce narodowej ocenia sie na ogot
na 10—25% produktu krajowego brutto, przy czym
w zaleznosci od wielkosci i stanu zasobow oraz
rozmiarow budownictwa naktady rozktadajg sie
pomiedzy utrzymaniem zasobu a inwestycjami
w proporcjach okoto 60-40%. Naktady na utrzy-
manie zasobu i zwigzane z nimi czynsze sa przy
tym wzglednie stabilne, podczas gdy naktady in-
westycyjne poddane sg silnym, tj. przekraczajg-
cym 100% wahaniom koniunkturalnym?®. Méwiac
0 zasobie nieruchomosci mieszkaniowych i ko-
mercyjnych, wielkoéci te nalezatoby powigkszy¢
0 30-40%

Udziat naktadéw na sektor mieszkaniowy
w PKB jest tez zréznicowany w zaleznosci od po-
ziomu rozwoju ekonomicznego. W przypadku
krajéw najnizej rozwinietych wynosi ok. 8%, na-
stepnie dla krajéw S$rednio rozwinietych, inten-

sywnie nadganiajgcych oprdznienia sektora, ro-
$nie do poziomu 30-40%, aby spas¢ w wysoko-
rozwinietych do 20-25%.

Nie sposob tez poming¢ popytowego efektu
sektora mieszkaniowego. Mieszkanie, a zwtaszcza
zaspokajanie catego kompleksu zwigzanych z nim
potrzeb, zajmuje istotne miejsce w budzetach go-
spodarstw domowych. Dotyczy to zwtaszcza
panstw wysokorozwinietych, gdzie na zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych, jak tez potrzeb zwig-
zanych z mieszkaniem (umeblowanie, sprzet tech-
niczny itp.) wydaje sie ok. 40-50% budzetéw go-
spodarstw domowych, a niekiedy nawet wiecej.
W krajach o nizszym poziomie rozwoju, przy
znacznie nizszych mozliwosciach spoteczenstwa,
udziat ten jest z reguty mniejszy. Wynika to ze
znacznie wyzszego udziatu wydatkéw na zywnosé
w budzecie gospodarstwa domowego. Jednocze-
$nie mieszkanie nalezy do najdrozszych, po-
wszechnych ddébr nabywanych przez gospodar-
stwa domowe. Koszt przecietnego mieszkania
mierzony rocznymi dochodami przecietnego go-
spodarstwa domowego zawiera sie w przedziale
od 2 do 15 lat, przy Sredniej okoto 5,5 roku oraz
wysokosci wskaznika w granicach 3 — 4 lat dla kra-
jow rozwinietych z dobrze funkcjonujgcym rynkiem
mieszkaniowym®. Wraz ze wzrostem dochodéw
ludnosci rosnie wiec udziat wydatkdéw na mieszka-
nie oraz zwigzane z nim dobra tak bezwzglednie
jak i wzglednie. Udziat wydatkéw zwigzanych bez-
posrednio z mieszkaniem zawiera si¢ zwykle mig-
dzy 3,5% (kraje ubogie, bardzo niski standard mie-
szkaniowy, reglamentacja czynszéw) a 20-30%
(kraje wysokorozwiniete), przy czym przekrocze-
nie tego poziomu w potgczeniu ze spetnianiem
normatywow powierzchniowych prowadzi na ogét
w tych krajach do uruchamiania programéw zasit-
kéw mieszkaniowych. W niektdrych krajach rozwi-
jajacych sie udziat ten przekracza 40% i powigza-
ny jest na ogét z szybkim odrabianiem dystansu
mieszkaniowego’. Wydatki na szeroko rozumiane
wyposazenie mieszkania zawieraja sie miedzy 15
a 20%. Tak wiec catkowite wydatki gospodarstw
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domowych zwigzane z mieszkaniem dochodzg
nawet do 50% wszystkich wydatkdow.

Istnieje tez wysoka korelacja pomiedzy ryn-
kiem pracy a rynkiem mieszkan. Zle dziatajacy
rynek mieszkaniowy utrudnia przeptywy sity ro-
boczej z obszardw o strukturalnym bezrobociu do
obszaréw rozwojowych i moze stac sie jednym
z istotnych czynnikéw wspottworzacych bezrobo-
cie. Brak elastycznej podazy w regionach rozwo-
jowych podnosi tez cene mieszkan (i w konse-
kwencji ptace zatrudnionych) stajac sie czesto
jedng z barier dalszego rozwoju.

Wspétczesny rynek nieruchomosci w pan-
stwach rozwinietych jest potgczony silnymi wie-
zami z catg gospodarkg narodowa. Jeszcze bar-
dziej skomplikowang strukturg regulacyjno-insty-
tucjonalng jest wspétczesny rynek mieszkaniowy
w panstwach rozwinietych. Rozwigzuje on pod-
stawowe i czeSciowo sprzeczne problemy jakimi
sa: ptynnos¢ mieszkan na rynku, bezpieczenstwo
socjalne, bezpieczenstwo pozyczkodawcy oraz
dostepnos$¢ mieszkania i kredytu hipotecznego.

Rynek nieruchomosci jest bardzo silnie powig-
zany z rynkami komplementarnymi, w szczegdlno-
8ci rynkami czynnikéw produkcji: materiatéw bu-
dowlanych oraz terenéw budowlanych, jak tez ryn-
kiem kredytéw budowlanych, a zwtaszcza hipo-
tecznych. W sposdb silny oddziatujg na niego zja-
wiska makroekonomiczne oraz mezoekonomiczne.

Szczegodina zalezno$é zachodzi pomiedzy ryn-
kiem nieruchomosci a rynkiem kredytéw hipotecz-
nych. Popyt na kredyty hipoteczne jest gtéwnie
funkcjg popytu na nieruchomosci, szeroko rozu-
mianej ceny kredytu, checi spoteczenstwa i dewe-
loperéw do zadtuzania sie, dochodéw biezacych
i przewidywanych oraz zasobdéw pienigznych. Sy-
stem kredytowania hipotecznego zwigksza zwykle
globalny popyt nawet o 20-30%, co moze prowa-
dzi¢ do wzrostu cen nieruchomosci i zachowan
spekulacyjnych przy nie zmienionym popycie real-
nym w oparciu o finansowanie bankowe.

Dodatkowo nalezy uwzgledniaé problemy
zwigzane z rynkiem terenéw budowlanych, oraz

czynniki wptywajace na proces budowlany. Zwta-
szcza istotne sg tutaj opoznienia pomigdzy mo-
mentem decyzji o inwestycji, a momentem ukon-
czenia nieruchomosci, ktére sg w znacznym
stopniu odpowiedzialne za cykle na rynku.

Nalezy tez wzig¢ pod uwage lokalny charak-
ter rynkow, jak tez ich segmentacje. Jak wykazu-
ja badania zwigzki przyczynowo-skutkowe za-
chodzgce w segmentach rynku nieruchomosci
réznig sie od siebie, mimo to zjawiska zachodza-
ce pomiedzy cenami nieruchomosci, wysokoscig
stop procentowych oraz kosztami utrzymania nie-
ruchomosci sg podobne.

Nalezy wreszcie uwzgledni¢ strukture instytu-
cjonalng, ktéra moze by¢ zréznicowana nawet
w odniesieniu do podstawowych uczestnikéw ryn-
ku, tj. systemu bankowego, dewelopera, wiadzy
lokalnej oraz centralnej wraz z prowadzong przez
nie politykg. Podobnie zréznicowane bedag ramy
prawne dotyczgce sektora jak tez jego otoczenia.

Rozni¢ beda sie tez preferencje oraz zacho-
wania inwestora i konsumenta. Odmienny moze
by¢ wplyw interwencji panstwa.

Zréznicowane doswiadczenia historyczne po-
woduja, ze w rzeczywistosci nie istnieje jeden
uniwersalny model rynku nieruchomosci mie-
szkaniowych. Mozna co najwyzej méwi¢ o ele-
mentach tego modelu, ktére wystepuja najcze-
Sciej, oraz o zwigzanych z tym doswiadczeniach.

2. Kryzysy na rynkach nieruchomosci

Problemem wystepujacym w sposob trwaty na
rynkach nieruchomosci sg cykle. W sposéb bar-
dziej dotkliwy dotyczg one rynkéw nieruchomosci
komercyjnych, ale majg takze znaczacy wplyw na
rynki nieruchomosci mieszkaniowych. W konse-
kwencji sg one istotnym elementem badan oraz li-
teratury dotyczacej nieruchomoséci®. W literaturze
przedmiotu powszechne sg opinie o0 specyfice i uni-
kalnosci poszczegdinych rynkéw i w konsekwencii
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unikalnym w znacznym stopniu charakterze wa-
han®. Pomimo to wskazuje sie na pewne zjawiska
charakterystyczne dla ogétu rynkédw nieruchomo-
8ci. W szczegdlnosci cyklicznym wahaniom podda-
wane sg podstawowe dla tych rynkéw zmienne ta-
kie jak: budownictwo, ceny, czynsze. sprzedaz kre-
dytéw hipotecznych. Wigkszos¢ autorow'® przy-
czyn tych zjawisk poszukuje w strukturalnej cesze
rynku nieruchomosci jakg jest zmienny w krétkim
okresie popyt przy reagujgcej ze znacznym
opo6znieniem podazy. Konsekwencja opdznien
w krétkoterminowych dostosowaniach na rynku
jest kumulacja napie¢ i wieksza amplituda wahan.
Jako typowe przyktady podaje sie reakcje na zmia-
ny wysokosci czynszéw, cen mieszkan czy opdz-
nienia powodowane cyklem inwestycyjnym.

Nadmierna kumulacja czynnikéw wywotujg-
cych fluktuacje na rynkach nieruchomosci, gtow-
nie komercyjnych, prowadzi do dtuzszych cykli po-
wodujgcych powazniejsze konsekwencje gospo-
darcze. Czynnikiem potegujacym trudnosci jest
zwykle sektor finansowy sprzegniety z rynkiem
nieruchomosci, ktéry dostarczajgc dodatkowych
srodkdéw i zwiekszajac lub ograniczajgc popyt po-
wigksza amplitude wahan.

W literaturze przedmiotu jako prowadzace do
kryzysu wymienia sie zwykle nastepujgce zacho-
wania kredytodawcow'!:

— niedostrzeganie katastrofy,

— wyolbrzymianie katastrofy,

— instynkt stadny,

— nieodpowiednie dane i staba analiza,

— hazard moralny,

— zfe praktyki bankowe,

— polityka panstwa.

Niedostrzeganie katastrofy wynika z faktu, ze
duze wstrzgsy na rynkach nieruchomoéci zda-
rzaja sie zwykle raz na pokolenie. W konsekwen-
cji banki nie doceniajg grozgcego im ryzyka. Dla-
tego tez po wstrzgsie banki reaguja nadmiernie
restrykcyjnie, ograniczajgc doptyw kredytéw na
rynek. Réwniez instytucje nadzorujgce sektor fi-
nansowy moga W wyniku krachu nadmiernie

podwyzszy¢ wymogi ostrozno$ciowe. Gwattowne
ograniczenie naptywu $rodkéw kredytowych na
rynek i w konsekwencji dalsze ograniczenie po-
pytu spowoduje znaczgce pogtebienie kryzysu
jako skutku wyolbrzymiania katastrofy.

Istotne znaczenie moze tez mie¢ zachowanie
nazywane w literaturze instynktem stadnym. Je-
zeli jakas grupa bankéw zaniza prawdopodobien-
stwo wystgpienia krachu i prowadzi ekspansyw-
na polityke kredytowa w sferze nieruchomosci, to
poprzez konkurencje moze ona zmusi¢ pozosta-
fe banki do prowadzenia takiej samej polityki.
Efekt taki wystepuje czesto w krajach przecho-
dzgcych deregulacje sektora bankowego.

W analizie dotychczasowych kryzyséw banko-
wych wywofanych w znacznej mierze sektorem
nieruchomosci przyktada sig istotne znaczenie do
pozostatych czynnikdw, a wiec stabej, opartej na
zlych danych analizie sektorowej, nadmiernych
gwarancjach rzadowych lub przekonaniu o ich ist-
nieniu jako o czynniku powodujacym hazard mo-
ralny oraz zte praktyki bankowe'?. Szczegdlnie
negatywne znaczenie ma zta, to jest nadmiernie
optymistyczna, wycena wartosci.nieruchomosci
jako przdmiotu zabezpieczenia kredytéw. Podob-
ne negatywne konsekwencje powoduje zbyt libe-
ralna praktyka bankowa w ocenie projektéw inwe-
stycyjnych, bazujgca na warto$ci zabezpieczenia
i nie uwzgledniajgca zagrozen mikro- i makroeko-
nomicznych dotyczgcych dochoddéw generowa-
nych przez te nieruchomosci. Doswiadczenie po-
kazuje, ze w przypadku nieruchomosci na wyna-
jem podstawowe znaczenie dla bezpieczenstwa
banku ma konserwatywnie okreslony stosunek
obstugi zadtuzenia do dochoddw generowanych
przez nieruchomosé, a nie stosunek zadtuzenia
do wartoéci zabezpieczenia.

Potaczenie nadmiernej liberalizacji sektora
bankowego i gospodarki z brakiem wiedzy oraz
dosdwiadczerr moze prowadzi¢ do fgczenia kryzy-
sow w sektorze nieruchomosci z powaznymi kry-
zysami catej gospodarki i sektora bankowego.
Zwtaszcza negatywne i pouczajgce sg doswiad-
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czenia ostatnich kryzyséw w krajach azjatyckich,
gdzie deregulacja i nadmierny optymizm wyraza-
jacy sie zwtaszcza w finansowaniu wieloletnich
kredytéw krétkimi depozytami, w tym w walutach
wymienialnych, doprowadzity poprzez zte inwe-
stycje do bankructwa cafte systemy bankowe.
Istotne znaczenie przypadio tutaj sektorowi nieru-
chomosci komercyjnych. Poniewaz podaz nieru-
chomosci komercyjnych w krétkim czasie jest sta-
fa, zakres i czas trwania wzrostu cen na rynku jest
uzalezniony od doptywu srodkéw ze strony sekto-
ra bankowego. Kiedy boom na rynku nieruchomo-
8ci zaczyna wygasaé, banki, ograniczajac finan-
sowanie, przyspieszaja i pogtebiaja zatamanie.
Kryzys bedzie sie pogtebiat, jezeli banki posiada-
ja duze udziaty w nieruchomosciach lub duza
czes¢ ich aktywdw jest zabezpieczona na nieru-
chomosciach. W takiej sytuaciji nie bedg one w sta-
nie wygenerowa¢ dostatecznych dochodéw, aby
odbudowac swoje kapitaty. W konsekwenciji ulegnie
ograniczeniu podaz kredytéw dla gospodarki wy-
wotujgc problemy niedostatecznego popytu.

W krajach rozwijajgcych swojg ekonomie
wskazuje sie na polityke paristwa jako na dodat-
kowy element ryzyka. Decyzje polityczne podej-
mowane bez nalezytego rozeznania moga miec,
jak pokazuje doswiadczenie, duze przetozenie na
sektor i jego otoczenie oraz stabilno$é.

3. Czy Polsce grozi kryzys rynku nie-
ruchomosci i sektora bankowego

3. 1. Zjawiska kryzysowe w budownictwie
mieszkaniowym

W roku 2001 oddano w Polsce rekordowg
w stosunku do lat dziewiecdziesigtych liczbe 106
tys. mieszkan. Jeszcze wyzsze przyrosty liczby
oddawanych mieszkan odnotowano w ciggu
ostatnich kilku lat w Warszawie i innych wielkich
miastach kraju. Szacuje sie, ze rezultaty roku

2002 moga by¢ znacznie, tj. 0 25-25% nizsze.
Gwattowny spadek rozmiaréw budownictwa mie-
szkaniowego jest zawsze zwiastunem kryzysu
w sektorze. Powstaje wiec pytanie, czy jest tak
réwniez tym razem.

Gféwne czynniki kreujgce problemy na rynku
budownictwa mieszkaniowego w wielkich mias-
tach Polski sg znane réwniez z doswiadczen z in-
nych krajow, zaréwno rozwinietych jak tez budu-
jacych gospodarke rynkowg. Szczegdlna koncen-
tracja tych zjawisk wystgpita na rynku warszaw-
skim. Jego analiza jest interesujgca zaréwno ze
wzgledu na dynamike (czterokrotne zwigkszenie
podazy w ciagu kilku ostatnich lat) oraz skale zja-
wisk (okoto potowy rynkowego budownictwa wie-
lomieszkaniowego w Polsce).

Poczawszy od roku 1990 rozwija sie rynek
mieszkan nowobudowanych, ktérego coraz wiek-
sza cze$¢ przypada na deweloperéw. Od 1995 r.
w Warszawie rozwija sie rynek komercyjnych kre-
dytéw hipotecznych i mieszkaniowych, ich udziat
w finansowaniu zwtaszcza nowych mieszkan
szacuje sie na poziomie 2- 2,5-krotnosci Sredniej
krajowej.

Pomimo relatywnie dtugiego czasu warszaw-
ski rynek mieszkaniowy, podobnie jak pozostate
rynki mieszkaniowe w Polsce, na razie stabo
przenosi sygnaty z rynku kapitatowego. Wahania
realnych oraz nominalnych stép procentowych
nie przenoszg sie praktycznie na ceny mieszkan
— nie funkcjonuje wiec podstawowa zalezno$é
rynkéw rozwinietych. Wynika to prawdopodobnie
Z niskiego jeszcze poziomu wiedzy ekonomicz-
nej, niskiego udziatu kredytow w finansowaniu
rynku oraz nierynkowego charakteru znacznej
czesci sektora (czynsze regulowane).

Gtéwne problemy tego rynku sg charaktery-
styczne dla pozostatych rynkéw w duzych mia-
stach, jednakze ze wzgledu na jego skale wyste-
puja ze wzmozong sita. Sg to: wieloletnia koncen-
tracja polityki mieszkaniowej na popycie, w konse-
kwencji zaniedbanie strony podazowej, zwtaszcza
tej rynkowej. W efekcie podaz jest mato elastycz-
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na, co przy wzroscie popytu skutkuje wzrostem
cen. Redukcja popytu dla odmiany usztywnia ceny
i wywotuje nadwyzki podazy, a w nastepnym eta-
pie spadki liczby mieszkari nowo rozpoczynanych.

Na rynek niekorzystnie oddziatuje system fi-
nansowania buddw z zaliczek przysztych nabyw-
cow. Zacheca on deweloperéw do brania nad-
miernego ryzyka.

Czynnikiem zakt6cajgcym funkcjonowanie
rynku byta tez niekonsekwentna polityka mie-
szkaniowa panstwa, a zwtaszcza kolejne préby li-
kwidacji tzw. duzej ulgi mieszkaniowej oraz
podwyzki podatku VAT.

Wieloletnie koncentrowanie polityki mieszka-
niowej na popycie spowodowato brak zaintereso-
wania strong podazowa. W konsekwencji nie
podjeto skutecznych dziatan na rzecz ogranicza-
nia znanych barier prawnych wydtuzajgcych cykl
inwestycyjny. Szczegdlnie niekorzystnie oddziaty-
waty ograniczenia podazy terenéw budowlanych
bedace zardwno wynikiem ograniczen regulacyj-
nych jak tez brakiem prorynkowej polityki gmin
w tym obszarze. Opodznienie reakcji podazy
w stosunku do popytu jest samo w sobie wystar-
czajgcym powodem do generacji cykli, o ile nie
istnieje wiarygodny i dostepny dla zainteresowa-

nych system monitorowania aktywnosci na ryn-
ku. Omawiana koncentracja polityki mieszkanio-
wej na stronie popytowej spowodowata, pomimo
istnienia specjalistycznych instytutéw branzo-
wych, ze nikt nie podjat tego typu badan.

Konsekwencjg rosngcego popytu byly stabe
przyrosty podazy oraz wzrost cen nominalnych.
Spowodowaty one wzrost rentownosci inwestycji,
oraz optymizmu bankdéw i deweloperéw a takze
bodzce do zwiekszania produkcji. Podobnie jak
w innych tego typu sytuacjach deweloperzy kie-
rowali sie w swoich dziataniach gtéwnie wzro-
stem cen nominalnych, gdyz wzrosty cen real-
nych byty stosunkowo niewielkie, a w latach
1994—-1996 miat nawet miejsce spadek cen real-
nych (wykres 1).

W warunkach Polski, tj. dominacji zaliczkowe-
go systemu finansowania inwestycji, optymizm
deweloperéw byt jednak w petni uzasadniony.
Podstawowym czynnikiem napedzajgcym inwe-
stycje i decydujgcym o ich rentownosci z punktu
widzenia dewelopera byta dzwignia finansowa
powstajgca w wyniku finansowanie si¢ z nieopro-
centowanych zaliczek przysztych wtascicieli mie-
szkan. W przypadku stosowania najagresywniej-
szych 1. najbardziej ryzykownych form tego sche-

Wykres 1. Prognoza sytuacji na rynku w Warszawie (budownictwo rynkowe)
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matu dawato to na poczatku drugiej potowy lat
dziewigcdziesigtych stopy zwrotu od zaangazo-
wanego przez dewelopera kapitatu na poziomie
kilkuset procent. Bardziej cywilizowane formy te-
go schematu dawaty w drugiej potowie lat dzie-
wiecdziesigtych stopy zwrotu na poziomie
50-80%. Rdéwnoczesdnie ryzyko dewelopera
w zwigzku z niewielkim zaangazowaniem wia-
snego kapitatu byto niewspétmierne do osigga-
nych zwrotéw, co zachecato do ryzykownych
przedsiewzie¢. Branie nadmiernego ryzyka jest
w tym schemacie utatwione brakiem przymusu
korzystania z finansowania bankowego i zwigza-
nej z tym bankowej kontroli ryzyka.

Wysoka rentownos$¢ inwestycji mieszkanio-
wych w potgczeniu ze sztywng podaza gruntow
spowodowata znaczne wzrosty nominalnych i re-
alnych cen terenéw budowlanych.

W warunkach nadprodukcji na rynku sztyw-
nos¢ podazy i opdznienia w reakcji podazy na
zmiany popytu dziatajg w drugg strone — zwiek-
szajgc podaz, na ktérg nie bedzie dostatecznego
popytu.

Roéwniez ceny pomimo spadku popytu
usztywniajg sie. Mimo istnienia w Warszawie spo-
rej jeszcze rezerwy umozliwiajgcej obnizke cen,
sg one dosy¢ sztywne. Doktadniejsze badania
rynku potwierdzajg fakt, ze ich poziom jest w za-
sadzie stabilny, zmniejsza sig tylko rozpigtosc ;.
roznica pomiedzy cenami minimalnymi i maksy-
malnymi. W konsekwenc;ji rynek nie jest w stanie
wchtongé nadwyzki podazy. Sztywne ceny powo-
dowane sg prawdopodobnie réwniez systemen fi-
nansowania zaliczkowego, ktéry w tym wypadku
nie tworzy szybkiej i bezposredniej presji na
sprzedaz wybudownych mieszkan. Dtuzsze
utrzymywanie sie takiej sytuacji grozi jednak
w dtuzszym czasie gwattownym spadkiem cen,
gdy zaczng bankrutowac najstabsze i najbardziej
zadtuzone firmy.

Na omawiane problemy funkcjonowania ryn-
ku budownictwa mieszkaniowego w Polsce na-
ktadajg sie zewnetrzne wobec sektora czynniki.

O ile w fazie wzrostowej optymizm konsumentéw
motywowat ich do podejmowania inwestycji i za-
ciggania kredytéw, co dodatkowo napedzato po-
pyt i podnosito ceny motywujgc inwestordw, o ty-
le obecnie czynniki makroekonomiczne oddziatu-
ja w drugg strone. Zmniejsza sie tempo wzrostu
i optymizm konsumentéw, a w konsekwenciji real-
ny popyt.

Dodatkowym czynnikiem zaktécajgcym regu-
larnie samoregulacyjne dziatanie rynku jest nie-
przewidywalna polityka mieszkaniowa poruszajg-
ca sie sie od wielu lat pomiedzy dwoma skrajno-
dciami: duzymi i powszechnymi programami do-
tacyjnymi lub sektorem zasilanym w petni na za-
sadach rynkowych. Dziatata ona w kierunku po-
gtebiania cykli, jak tez powodowata biezgce za-
ktécenia popytu.

O ile w fazie wzrostowej dominowaty koncep-
cje subsydiowania nadmiernie rozpedzajgce po-
pyt, o tyle w fazie narastania trudnosci makroeko-
nomicznych (gdy podaz ulegta wreszcie zwiek-
szeniu, natomiast problemem stawat si¢ niedobér
popytu) zaczeto ogranicza¢ subsydia i zwiekszac
podatki, a w konsekwencji podnosi¢ koszty i ogra-
nicza¢ niedostateczny juz popyt. Dobrg ilustracjg
sprzecznych i niekonsekwentnych sygnatéw wy-
sytanych na rynek moze byé¢ historia ulgi mieszka-
niowej, gdy regularne zapowiedzi jej likwidaciji
sztucznie podnosity popyt na koniec kilku kolej-
nych lat. Ostateczna jej likwidacja pod koniec
2001 r. przyczynita sie zapewne do rekordowej
liczby oddanych mieszkan, pogtebiajac zapewne
spadek popytu w roku biezgcym. Podobnie od-
dziatywata sprawa podatku VAT. Likwidujgc nagle
ulge mieszkaniowg wprowadzono réwnie ko-
sztowny i nie do konfca przemyslany system dota-
cji do kredytéw oraz zapowiedziano mato reali-
styczny system tanich kredytéw o statej stopie
procentowej. Rdwnoczesnie zwiekszono podatek
VAT, chociaz w skali mniejszej od zapowiadanej.

Na popyt mieszkaniowy na rynku warszaw-
skim, podobnie jak na rynkach pozostatych wiel-
kich miast oddziatuje sektor bankowy. Jego rosna-
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Wykres 2. Budownictwo mieszkaniowe, dochody nominalne ludnosci i wyptaty kredytow

w Warszawie w latach 1994-2001
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cy wptyw tj. korelacje pomiedzy wzrostem popytu,
a wyptatami kredytéw daje sie zauwazy¢ zwia-
szcza od roku 1998, tj. gdy portfele i ich dynami-
ka w kraju zaczeta juz by¢ znaczaca (wykres 2).

Szczegdlnie znaczacy staje sie tez ich
udziat w finansowaniu inwestycji na obszarach
wielkich miast. Nie jest to jednak na ogét finan-
sowanie inwestycji sensu stricto, lecz w wiek-
szos$ci przypadkéw ryzykowne kredyty na finan-
sowanie zaliczek u deweloperéw. Dotychczaso-
we doswiadczenia dotyczace jakosci kredytow
hipotecznych i mieszkaniowych na tle pozosta-
tych portfeli sg raczej dobre. Dlatego mozna sie
spodziewac¢, ze banki beda rozwijaé ten seg-
ment dziatalnosci. Mozna sie jednak tez
spodziewac, ze w warunkach probleméw na
rynku banki beda ogranicza¢ najryzykowniejsze
kredyty tj. deweloperskie i budowlano-hipotecz-
ne, ograniczajgc popyt na rynku i tym samym
pogtebiajac ktopoty.

Reasumujgc mozna stwierdzi¢, ze tzw. kryzys
w budownictwie mieszkaniowym jest w znacznym
stopniu kryzysem wywotanym na zamowienie
przez wadliwg politykg sektorowg — stymulowania
popytu przy sztywnej podazy oraz gwattownego
ograniczania popytu w warunkach znacznej
nadwyzki podazy nad popytem i pogorszeniu opty-
mizmu konsumentdw. Ze wzgledu na bezkredyto-

wy w wiekszoéci system finansowania inwestycji
oraz niskie portfele kredytéw budowlanych bedzie
on miat minimalne przetozenie na sektor bankowy.

4. Czy grozi nam ogdlny kryzys
na rynku nieruchomosci

Dotychczasowe dos$wiadczenia bankéw pol-
skich z kredytami mieszkaniowymi i hipoteczny-
mi byty jednoznacznie pozytywne, co powoduje
ich coraz szersze wchodzenie do sektora.
Gtéwng barierg rozwoju tego rynku staje sie
obecnie bardziej popyt potencjalnych klientéw
niz strona podazowa.

Tablica 1 . Popyt efektywny oraz potencjalny na
kredyty mieszkaniowe i hipoteczne

Lata 2002 2008
Roczny popyt potencjalny 14,0 22,0
wedtug potrzeb sektora
Roczny popyt potencjalny 43,5 60
wedtug zdolnosci kredytowej
gospodarstw domowych
Roczny popyt efektywny 4,5 6,0

11,3

Portfel kredytéw 13,5 48,0
hipotecznych 61,0

Zrédto: Obliczenia wiasne
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Zestawienie wielkosci rzeczywistego popytu,
popytu potencjalnego, jak tez ich prognozy prowa-
dzi do interesujgcego wniosku, ze wbrew po-
wszechnym opiniom to nie dochody spoteczen-
stwa, przektadajagce sie na jego zdolnos¢ kredyto-
wa sg gtéwna barierg rozwoju sektora. Pokazuje
to potencjalng skale rozwoju sektora (tabela 1).

Doswiadczenia miedzynarodowe w tym
wzgledzie nie zawsze s3 jednak dobre i wykazu-
ja, ze wysoka jakos¢ wierzytelnosci hipotecznych
moze ulec szybkiemu pogorszeniu (tabela 2).

Tabela 2. Kredyty mieszkaniowe o sptatach
opoznionych o 3 i wiecej miesiecy w wybranych
krajach w roku 1990 i w Polsce w roku 2000

Kraj Wskaznik ztych
kredytow*

Turcja 0,2
Japonia 0,4
Indie 0,6
Kanada 0,54
USA 0,78
Szwecja 1
Polska** 34
Hiszpania 2,6
Australia 6,7
Norwegia 7,2
Malezia 10
Tunezja 20
Chile 42

Zrédto: Niepublikowane badania Banku Swiatowego

* definiowany jako kredyty mieszkaniowe, w ktdrych sptaty
sg op6znione o 3 i wiecej miesiecy w % ich catego portfela

** szacunki autora

W krajach o rozwinietej gospodarce rynkowe;j
portfele kredytéw finansujgcych nieruchomosci
mieszkaniowe oraz komercyjne nierzadko osig-
gajg poziom powyzej 30% catosci aktywdw ban-
kowych. Jak pokazuje tez historia $wiatowych
kryzyséw bankowych oraz tzw. kryzyséw finanso-
wych'3 ostatnich kilkunastu lat, nieruchomosci,
a zwtaszcza nieruchomosci komercyjne, byly
czesto istotng przyczyng badz katalizatorem tych
kryzysow'4. W Polsce, z wyjagtkiem PKO BP, roz-
miary portfeli kredytow na nieruchomosci nie
osiggnely jeszcze poziomu mogacego zagrozié

poszczegdlinym bankom czy systemowi banko-
wemu. Réwniez jakos¢ portfeli nie odbiega zna-
czaco od zagranicznych standardéw charaktery-
stycznych dla krajéw rozwinietych o zdrowych
sektorach nieruchomosci i finansowym. Nie sto-
suje sie tez najbardziej ryzykownych schematow
kredytowania nieruchomosci przez banki, zwta-
szcza z braniem ryzyka kursowego.

Pomimo wielu barier kredyty hipoteczne nale-
23 obecnie w Polsce do najdynamiczniej rozwija-
jacego sie segmentu bankowosci polskiej w cig-
gu ostatnich 2-3 lat. Od kilku lat dynamicznie roz-
wija si¢ tez bankowe finansowanie nieruchomo-
sci komercyjnych. Mozna oceni¢, ze poziom
10—-12% aktywdw polskiego systemu bankowego
— a wiec poziom, przy ktérym beda one miaty
bezposrednie przetozenie na ryzyko systemu
bankowego — kredyty mieszkaniowe osiggna
okoto roku 2008-2010. Jednakze juz za 3—4 lata,
przy utrzymaniu obecnej dynamiki rozwoju, ich
udziat stanie sie znaczacy z punktu widzenia
bezpieczenstwa sektora.

Analiza podstawowych rodzajow ryzyka na
polskim rynku nieruchomosci pokazuje, ze od kil-
ku lat jego poziom w zasadzie nie spada, konku-
rencja wymusita natomiast znaczace obnizenie
marzy: z 10-12% kilka lat temu, poprzez 4—6%
w ciggu ostatnich dwéch lat, do poziomu 2-2,5%
w roku 2002 i, jak mozna sadzi¢, w latach nastep-
nych. Ten korzystny dla konsumentéw stan jest
mniej korzystny z punktu widzenia bezpieczen-
stwa bankéw. Znacznie ogranicza on rozmiary pre-
mii za ryzyko i mozliwosci sfinansowania strat
z zyskéw. Zaledwie przed kilku laty dosyé po-
wszechny byt w systemie bankowym poglad o du-
zym ryzyku oraz nieoptacalnosci kredytéw hipo-
tecznych. Wynika z tego, ze banki z jednej strony
doktadniej rozpoznaty ryzyko, z drugiej natomiast
strony nauczyty sie z nim zy¢. Dodatkowo wprowa-
dzono kilka ,protez”, ktére omijaja niektére z pro-
bleméw charakterystycznych dla polskiego rynku.
Do najbardziej znanych nalezag kredyty budowla-
no-hipoteczne oraz przejsciowe ubezpieczenie
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wartosci zastawu, a de facto sptat kredytu. Pierw-
szy z nich zwigzany jest z finansowaniem budowy
mieszkan z przedptat, drugi z niesprawnoscig sg-
déw wieczysto-ksiegowych. Ciggle wysokie real-
nie stopy procentowe powodujg rosngca popular-
nos$¢ kredytéw denominowanych, a wiec obarczo-
nych najwyzszym ryzykiem przy kryzysie finanso-
wym. Dodatkowo konkurencja na rynku wymusza
nie tylko obnizke marzy, ale i standardéw analizy
wnioskéw kredytowych — zwiaszcza dotyczacych
analizy dochodéw kredytobiorcy oraz wyceny war-
tosci nieruchomosci. Wszystkie dotychczasowe
doswiadczenia kryzysowe pokazywaty wyraznie,
ze ostatecznym sprawdzianem jakos$ci portfeli sg
kryzysy makroekonomiczne, finansowe badz na
rynkach nieruchomosci, oraz ze czynnikiem o pod-
stawowym znaczeniu dla banku jest standard ana-
lizy wnioskédw kredytowych. W warunkach rozwi-
nigtego rynku wierzytelnosci hipotecznych stan-
dard portfeli jest gwarantowany przez nacisk kon-
kurencji. Bez odpowiedniego audytu portfela nie
moze on byé odsprzedany, ani by¢ podstawg se-
kurytyzacji. Pomimo tego doswiadczenia kryzysy
bankowe ostatnich lat pokazuja, ze nawet silna
konkurencja na rynku, jak tez zaangazowanie wia-
rygodnych instytucji bankowych oraz firm ratingo-
wych i audytorskich, nie sg gwarancjg stabilnosci
systemu. Podstawowe znaczenie ma utrzymywa-
nie i egzekwowanie podstawowych standardéw
bezpieczenstwa, zwtaszcza w zakresie polityki
kredytowej przez nadzor bankowy'®. Doswiadcze-
nia zwtaszcza amerykanskie pokazujg przy tym,
ze nie sg wystarczajgce pewne bardzo ogolne
standardy bezpieczenstwa w tym zakresie typu
wskazniki LTV czy Efford Ratio, jak tez standard
wyceny. Efektywna polityka nadzorcza w tym za-
kresie oznacza nadzér nad koncentracjg i struktu-
rg poszczegdlnych rodzajow kredytow, jak tez ro-
dzajow finansowanych nieruchomosci. W Polsce
brak jest zardwno kontrolnego oddziatywania ryn-
ku, jak tez kontroli podstawowych standardéw
ostroznosciowych, nie wspominajac o bardziej za-
awansowanych technikach kontrolnych. Pomimo

ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych nie wydaje sie, aby rynek narzucit w najbliz-
szych latach miedzynarodowe standardy w tym
zakresie.

Generalnie jednak ryzyko zwigzane z tym
rynkiem nie wydaje sie byé na razie duze.

Pomimo niedostatecznej wiedzy analitycznej
o rynku istnieje juz pewne wieloletnie doswiad-
czenie, ktére umozliwia rozpoznanie ryzyka i za-
rzadzanie nim. Znacznie wzrdst tez poziom wie-
dzy stricte bankowej w bankach obstugujgcych
sektor, co przetozyto sie na profesjonalne proce-
dury i normy ostroznosciowe.

Obserwowany w ciggu ostatniego roku gwat-
towny spadek stop procentowych w portfelach zio-
towych, jak tez rosngcy poziom Swiadomosci eko-
nomicznej klientdéw powodujg jednak, ze kredyty
ztotowe zaczynajg odbudowywaé swojg pozycje
na rynku. Wysokie wcigz marze na kredytach de-
nominowanych powoduja, ze mozliwe jest uwzgle-
dnienie w nich premii na ryzyko. Réwniez banki
przy udzielaniu kredytéw denominowanych stosu-
ja zazwyczaj dodatkowe wymogi ostroznosciowe.

W portfelach dalej dominujg relatywnie nie-
wielkie kredyty o niskim wspdtczynniku LTV. Row-
niez marze — mimo ze spadajgce, ale w dalszym
ciggu wysokie jak na standardy miedzynarodo-
we, zostawiajg miejsce na premie za ryzyko.

Reasumujac mozna powiedzie¢, ze pomimo
pewnych niepokojgcych zjawisk obserwowanych
w sektorze finansowym zwigzanym z sektorem
nieruchomosci nie stwarzajg one, w ciggu kilku
najblizszych lat, przestanek do zaistnienia kryzy-
su w tym sektorze.

5. Wptyw polityki panstwa na sektor
nieruchomosci

W analizach kryzyséw nieruchomosci, dotycza-
cych zwtaszcza krajow stabiej rozwinietych cywili-
zacyjnie, podkresla sie wptyw polityki paristwa,
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ktéra ma tendencje do pogtebiania zjawisk kryzy-
sowych. Klasycznym przyktadem dotyczacym
wszystkich grup krajéw jest dziatanie nadzorcy sy-
stemu finansowego, ktéry w warunkach pogorsze-
nia koniunktury stara sie ograniczy¢ zaangazowa-
nie bankdéw w sektorze wywotujgc lub pogtebiajac
kryzys. W Polsce problem ten dotyczy gtéwnie ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany ekip
rzgdowych faczyly sie czesto ze zmianami koncep-
Cji, jak tez prébami wycofywania sie z podjetych
przez poprzednie ekipy zobowigzan finansowych
na rzecz realizacji wtasnych. Negatywne konse-
kwencje dla bezpieczenstwa i stabilno$ci sektora
mogt mie¢ program kredytéw kontraktowych, ktory
uzewnetrznit sie w postaci tzw. programu kas mie-
szkaniowych (inicjatywa rzgdowa), oraz kas bu-
dowlanych (inicjatywa poselska). Na pewno wptyw
taki ma natomiast uchwalona w roku 2002 ustawa
o ochronie lokatoréw. Kryzys w budownictwie mie-
szkaniowym, aczkolwiek nie doprowadzi do kryzy-
su sektora, jest tez w wiekszosci wywotany przez
wadliwg polityke. Dlatego tez w najblizszych latach
podobnie zresztg jak w czasie ostatniego dziesie-
ciolecia, gtéwnym czynnikiem destabilizujgcym
moze okaza¢ sie polityka panstwa.
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Odpowiedz na pytanie o role bankowosci hipo-
tecznej w procesie przebudowy polskich miast wy-
maga zdefiniowania pojecia bankowos¢ hipotecz-
na i pojecia proces przebudowy polskich miast.

1. Co to jest bankowos¢ hipoteczna

Bankowos$¢ hipoteczna jest uzupetnieniem ofer-
ty polskiego systemu finansowego. Banki hipoteczne
sg wyspecjalizowanymi instytucjami finansowymi
gtéwnie nastawionymi na udzielanie kredytéw za-
bezpieczonych hipoteka. Moga tez nabywac wierzy-
telnosci hipoteczne od innych instytucii finansowych.

Rodzaje dziatalnosci banku hipotecznego

Udzielanie kredytéw hipotecznych
Emisja listow zastawnych

W perspektywie dziatalnos¢ doradcza na rynku nierucho-
mosci i obstuga jednostek samorzadu terytorialnego

Banki hipoteczne dziatajg na mocy ustawy
z 1997 roku o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych, znowelizowanej we wrzesniu br. Oprécz
tego do dziatalnosci bankéw hipotecznych odnosza
sie wszystkie te przepisy prawne, kidre regulujg
funkcjonowanie bankéw uniwersalnych, w tym pra-
wo bankowe, oraz przepisy o rezerwach celowych,
ktére nie majg swojego odpowiednika w zadnym
kraju w Europie, jesli chodzi o konserwatyzm
i ostroznos¢ w klasyfikacji kredytow.

ROLA BANKOWOSCI HIPOTECZNE])
W PROCESIE PRZEBUDOWY
POLSKICH MIAST

Krzysztof Czerkas

Bank hipoteczny od banku uniwersalnego
odrdzniajg nastepujace cechy:

Cechy kredytu hipotecznego

Kredyty hipoteczne sg udzielane na okreslony cel
Zabezpieczeniem s hipoteki na nieruchomosciach

Obowigzkowe jest stosownie zasady ostroznej wyceny
nieruchomosci

Ten ostatni fakt narzuca, aby kredytowana nieruchomos¢
posiadata odpowiednie walory funkcjonalne, zapewniajgce
jej konkurencyjnos¢ w dtuzszym okresie

1. Ustawowe zawezenie dziatalnosci banku hi-
potecznego do kredytéw, ktére muszg miec
zabezpieczenie hipoteczne, do kredytow
dla jednostek samorzadu terytorialnego, do
nabywania wierzytelno$ci zabezpieczonych
hipotecznie, do emisji listw zastawnych
i innych papieréw wartosciowych, ktdrych
podstawa sg hipoteki wpisane do rejestru.

2. Banki hipoteczne majg pewne przywileje
egzekucyjne, cho¢ ostatnio zostaty zréwna-
ne z innymi wierzycielami hipotecznymi.

3. Banki hipoteczne majg tez przywileje upa-
dtosciowe.

4. Banki hipoteczne musza bardzo dokfadnie
i wnikliwie wycenia¢ nieruchomosci. Do nich
odnosi sie tzw. rekomendacja F, regulujgca
ustalanie wartosci bankowo-hipoteczne;j.

5. Banki hipoteczne muszg tez przestrzegac
norm ostrozno$ciowych zwigzanych z ra-
chunkiem zabezpieczen listow zastawnych.
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6. Bankdw hipotecznych dotyczg takze ustawo-
we limity bezpieczenistwa zwigzane ze struk-
turg pasywdéw w bankach hipotecznych.

Imperatywy dziatalnosci banku
hipotecznego

Analiza rynku i ustawodawstwa dotyczacego nieruchomosci
Analiza trendéw w architekturze i technologiach
Analiza rynku nieruchomosci

Wykorzystywanie formuty project finance i analizy strukturalnej

Bank hipoteczny ma wiec dosy¢ zawezony ka-
talog swoich czynnosci. Dziatajgce w tej chwili
w Polsce cztery banki hipoteczne wcale nie sg naj-
wiekszymi bankami, z ktorymi klient korporacyjny,
czy indywidualny moze mie¢ do czynienia. | Rhein-
hyp — BRE Bank Hipoteczny, HypoVerainsbank,
Bank Slaski po wzgledem sumy bilansowej, fundu-
szy wilasnych plasujg sie w trzeciej lub czwartej
dziesigtce bankéw dziatajgcych w Polsce. Banki te
funkcjonujg w ramach grup bankowo-finansowych.
Obserwujgc praktyke ich funkcjonowania mozna
dostrzec przykfady kanibalizmu produktowego.
Z chwilg powstania banku hipotecznego, bank ma-
cierzysty wcale nie wycofuje sie z finansowania no-
wych projektéw dotyczacych nieruchomosci. Banki
hipoteczne chociaz nie majg utatwionego zadania,
radza sobie na rynku.

Rola bankowosci hipotecznej
w procesie przebudowy polskich miast

Bankowos¢ hipoteczna jest ban

kowoscia specjalistyczng, wykorzystujaca efekty specjalizacji,
innowagiji i jakosci obstugi

Specjalizacja daje mozliwo3¢ selekgji najlepszych projek-
tow i najlepszych deweloperéw, co ma znaczenie w go-
spodarce przestrzennej

Banki hipoteczne, gdyby mierzy¢ ich efektyw-
nosc¢ zyskiem netto oraz sumag bilansowa na jed-
nego zatrudnionego, nalezg do najbardziej efek-
tywnych instytucji finansowych w Polsce. Dos¢
powiedzie¢, ze w Rheinhyp — BRE pracuje 120
0s6b, bank za 9 miesiecy tego roku wypracowat

5 min zt zysku i ma blisko 1 mld zt sumy bilanso-
wej. Gdyby trzymat proporcje zatrudnienia ban-
kéw uniwersalnych, to w Rheinhypie — BRE po-
winno pracowac od 250 do 300 osdb.

Banki hipoteczne nie sg wiec bankami poréw-
nywalnymi z bankami uniwersalnymi pod wzgle-
dem zakresu dziatania, sieci, mozliwosci finanso-
wania (do wrzesnia br. nie mogty przyjmowac lo-
kat) oraz wielkosci zatrudnienia.

2. Jaka jest rola bankow
hipotecznych w przebudowie
polskich miast?

Z racji wielkosci i ograniczen w dziatalnosci
rola bankéw hipotecznych w przebudowie pol-
skich miast jest dosy¢ ograniczona i, jak sie wy-
daje, dotyczy gtéwnie pewnego specyficznego ty-
pu projektéw.

Finansowanie projektu na zasadach project
finance — cechy charakterystyczne

Pozyskiwanie finansowania dla konkretnego przedsiewzie-
cia (projektu inwestycyjnego)

Warto$¢ przedsiewziecia realizowanego w ramach projektu
inwestycyjnego moze przekracza¢ znaczng kwote

Oparcie struktury na wyselekcjonowanej grupie inwesto-
row akceptujacych warunki transakgji

Organizatorzy (sponsorzy) przedsiewziecia formuja spotke
wyfacznie dla celéw realizacji projektu (Spétka Specjalnego
Przeznaczenia — SSP)

SSP izoluje" organizatorow (sponsoréw projektu) od ryzy-
ka zwigzanego z projektem, a sukces przedsiewziecia ,izo-
lowany” jest od ryzyka niewyptacalnosci ktorejkolwiek ze
stron zaangazowanych w projekcie

Po zaangazowaniu srodkéw wtasnych przez organizato-
row, kredytodawcy i/lub inwestorzy, dziatajac jako konsor-
cjum, w ramach umoéw kredytowych i uméw emisji instru-
mentéw dtuznych, organizujg zewnetrzne komplementar-
ne Zrodta finansowania projektu

Zobowiazania wobec kredytodawcow i inwestorow sg uza-
leznione od bilansu SSP (Spétki Specjalnego Przeznaczenia)
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Rheinhyp — BRE nie jest bankiem masowym,
bankiem dla przecietnego Kowalskiego. Jest na-
tomiast, jak sie wydaje, bardzo ciekawym ban-
kiem dla sredniego polskiego dewelopera, a ko-
rzystajac z pomocy naszych akcjonariuszy dla
duzych, zachodnich i krajowych grup deweloper-
skich i funduszy inwestycyjnych nabywajgcych
w Polsce nieruchomosci komercyjne.

Struktura transakcji w project finance

Powinna uwzglednia¢ aspekty prawne i podatkowe trans-
akcji (tzw. optymalizacja podatkowa), w tym kwestie
zwigzane z ustawa o rachunkowosci

Powinna zapewni¢ odpowiednig forme prawna spétki celo-
wej i optymalizowat czas jej tworzenia

Powinna uwzgledniaé reputacje i doswiadczenie stron
uczestniczacych w transakgji

Koncepcja architektoniczna i budowlana projektu powinna
zapewnic¢ konkurencyjnosc

Powinna uwzglednia¢ kondycje finansowg stron transakgji

Tworzy ja system uméw i deklaracji, jest zwigzana z iden-
tyfikacja i odpowiednig alokacja ryzyka projektu

Z punktu widzenia banku powinna uwzglednia¢ wiasciwe
proporcje kredytu i warto$¢ kredytowanego przedsiewziecia

W portfelu kredytowym, takiego banku jak
Rheinhyp — BRE, mniej wiecej 85% stanowig kre-
dyty komercyjne, a okoto 13-14% — kredyty dla
przecietnego Kowalskiego. Dzisiejszy bank hipo-
teczny zyje gtéwnie z kredytow komercyjnych.
Kilka lat temu twércy banku zakfadali zupetie in-
ne proporcje. Bank miat zy¢ z kredytéw indywidu-
alnych. Co jest przyczyna tak radykalnej zmiany?

Wydaje sie, ze moment wejscia bankéw hipo-
tecznych na polski rynek finansowy byt najgorszy
z mozliwych. Licencja, ktéra uzyskat Rheinhyp —
BRE w 1999 r. zbiegta sie czasowo z recesja
w gospodarce, z podwyzszeniem VAT-u na mate-
riaty budowlane, dyskusjg ile ma wynosi¢ VAT od
sprzedawanych mieszkan, ze spowolnieniem
wzrostu gospodarczego, wysokimi stopami pro-
centowymi. | jak wiekszos$¢ zjawisk w polskim sy-
stemie finansowym po 1989 roku szczytna idea
bankowosci hipotecznej, szczytne nawigzanie do

tradycji z okresu miedzywojennego i tradycji wie-
lu krajow zachodnich nie byto zwigzane z prze-
zwyciezaniem istniejgcych od wielu lat barier dla
rozwoju budownictwa i dla rozwoju rynku nieru-
chomosci. Podstawowe bariery to:

— tryb rejestracji hipotek,

— prawo budowlane, ktére pozwala mitosni-
kom czapli siwej czy zurawia btotnego skar-
zy¢ bezkarnie kazdg budowe w Polsce;

— szara strefa;

— niekorzystne regulacje podatkowe zwigza-
ne z rynkiem nieruchomosci.

Zatem dzisiaj rola banku hipotecznego w prze-
budowie polskich miast, pod wzgledem transakgji,
jest ograniczona po pierwsze —do budowy nowych,
spektakularnych obiektéw, biurowcéw o wysokich
walorach funkcjonalnych, wielkich centréw handlo-
wych, wielkich centréw logistycznych i do obstugi ni-
szy, kt6ra nie sg zainteresowane banki uniwersalne
— chodzi tutaj o obstuge Sredniego dewelopera,
ktory kupuje lokal uzytkowy i przysposabia go na
potrzeby konkretnego najemcy; buduje maty biuro-
wiec lub mate centrum handlowe; przeprowadza re-
nowacje zabytkowej kamienicy z przeznaczeniem
na luksusowy apartamentowiec lub biura. W tym
segmencie rynku Rheinhyp — BRE czuje sie najle-
piej. Obstuga wtasnie tego segmentu stata sie spe-
cjalizacjg banku. Co prawda nie ma doktadnych da-
nych statystycznych, ale udziat Rheinhyp — BRE
w tej grupie klientéw i tej grupie projektow jest na
pewno znaczacy. Natomiast wydaje sie, ze rozcza-
rowalismy wielu obserwatoréw rynku nieruchomo-
$ci, bo Rheinhyp — BRE nie jest bankiem maso-
wym. Powstanie bankéw hipotecznych takich jak
Rheinhyp — BRE nie oznacza Zzliberalizowania
podejscia do finansowania nieruchomosci.

Nie jestesmy dostepni dla wiekszosci dewelo-
peréw mieszkaniowych, ktorzy realizujg swoje pro-
jekty w nie akceptowanej przez bank strukturze
organizacyjnej, czyli bez powotywania spétek celo-
wych. Nie godzimy sie na to, zeby pieniedzmi war-
szawskich klientow dewelopera finansowa¢ walg-
ca sie budowe w Gdansku, a pieniedzmi przezna-
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Przyktady krytycznego ryzyka
wplywajacego na decyzje kredytowa

Przedsiewziecie nie uzyskato stosownych pozwoleri a bu-
dowa sie jeszcze nie rozpoczeta

Projekt nie zachowuje ptynnosci w wyniku przedsprzedazy -
przedsprzedaz mniejsza niz 30% przy przecietnej lokalizacji

Toczaca sie debata polityczna lub spoteczna mogaca za-
grozi¢ powodzeniu projektu, np. kwestionowanie przez
lobby ekologiczne lokalizacji osiedla

Kapitat spotki celowej powotanej do realizacji przedsie-
wziecia nie zostat w petni optacony

Sytuacja wiasnosciowa gruntu, na ktérym ma powstat
przedsiewziecie, nie jest w petni wyjasniona

Przedsiewziecie jest realizowane przez podmiot, ktérego
udziatowcy i/lub cztonkowie zarzadu sa zaliczani do nieso-
lidnych dtuznikéw

Raport biegtych rewidentéw dotyczacych sprawozdah
sponsoréw wskazujacy na istotne uchybienia

Proponowany przedmiot zastawu jest juz obcigzony na
rzecz 0s6b trzecich, mechanizm przeptywéw pienieznych
dopuszcza pierwszefstwo roszczefi podmiotu powigzane-
g0 bezposrednio lub posrednio z odbiorca finansowania
przed roszczeniami banku (z wyjatkiem podmiotéw maja-
cych pierwszefistwo ustawowe, takich jak Skarb Paristwa)

Wystepuja problemy z ochrong Srodowiska

Niejasne powiazania personalne i inne spétki celowej ze
sponsorami

ruchomosci wymaganie odpowiedniego poziomu
przedsprzedazy jest dla Rheinhyp — BRE testem
Swiadczacym o tym, ze projekt mieszkaniowy zo-
stat zaakceptowany przez rynek. Rheinhyp — BRE
wymaga takze rzeczywistego zwigzania dewelo-
pera z projektem poprzez odpowiedni poziom
$rodkéw wiasnych w projekcie. Srodkami wiasny-
mi dewelopera nie sg przedptaty od nabywcow, ani
kredyty kupieckie wykonawcy budowy tzn. czes¢
robot jest wykonywanych a nie fakturowanych. Wy-
mogow ww. wielu polskich deweloperdéw, przyzwy-
czajonych do zupetnie innych standardéw dziata-
nia z poczatku lat 90., nie chce zaakceptowac.
W promocji rozwigzan, nawigzujgcych do filozofii
project finance, nie pomaga tez polski system po-
datkowy. Kazde bowiem tworzenie spétki celowe;
albo spétki obiektowej w trakcie procesu inwesty-
cyjnego rodzi konsekwencje podatkowe. Wielu
ekspertow twierdzi, ze w Polsce nie jest jeszcze
opodatkowane tylko oddychanie.

czonymi na inwestycje w Warszawie i Gdansku
podirzymywaé padajacy projekt w Biatej Podla-
skiej czy Olsztynie. Bank zgda, aby przeptywy fi-
nansowe w projekcie byty Scisle kontrolowane.
Wydaje sie, ze rosngca popularnos$é formuty ra-
chunku powierniczego (zwanego escrow) w duzej
mierze jest zastugg dziatalnosci bankéw hipotecz-
nych, dla ktorych ten rachunek jest jednym z pod-
stawowych narzedzi kontroli przeptywdw finanso-
wych w projekcie. Pamigtajgc o doswiadczeniach
bankdéw uniwersalnych z kredytowania budowy
statkdw i samolotéw oraz zarzadzania ryzykiem
okresu budowy, standardem w Rheinhyp — BRE
jest zewnetrzny inzynier, ktory pilnuje prawidtowo-
ci projektu z prawem budowlanym czy zgodnosci
z wszystkimi mozliwymi pozwoleniami. Staramy
sie zatem kontrolowa¢ kazdg ztotdwke wydang
w ramach projektu. W projektach dotyczgcych nie-

Kryterium lokalizacji oznacza wziecie
pod uwage nastepujacych czynnikow

Odpowiednia gestos¢ populacji, strukture zawodowa, Sre-
dnig wieku mieszkancoéw, status zatrudnienia, istnienie
i rozmiar przestepczosci, jako3¢ ustug w zakresie edukadji,
lecznictwa, kultury i handlu

Kondycje ekonomiczna firm dziatajacych w otoczeniu nie-
ruchomosci, poziom dochoddw mieszkaficow

Zasoby naturalne w otoczeniu (ilos¢, jako$¢ potozenie, sto-
pien wyczerpania).

Jako3¢ ochrony przeciwpozarowej i policyjnej, istnienie szkét
oraz innych ustug organizowanych przez wtadze lokalne

Kwestie zwigzane z ochrong Srodowiska. Kwestie te dotycza
emisji szkodliwych substancji, skazenia gleby, promieniowania

elektroenergetycznego.

Rheinhyp — BRE nie byt i nie jest bankiem dla
szarej strefy. Nie akceptujemy klientéw o nieudoku-
mentowanych Zzrédtach przychodéw argumentujg-
cych, ze zarabiajg u bogatego kuzyna we Franciji,
a przywozone do Polski nie opodatkowane wynagro-
dzenie jest na tyle godziwe, ze wystarcza na zycie
i wakacje na Wyspach Kanaryjskich. Podstawowym
dokumentem dla banku jest deklaracja podatkowa.
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Postawa Rheinhyp — BRE w projektach mie-
szkaniowych moze by¢ tez rozczarowaniem dla
nabywcéw mieszkan. Bank nie jest strong w ich
sporach z deweloperem o krzywe parapety, sufity
i Zle zrobione wylewki. Bank nie jest i nie moze by¢
sedzig w tych sprawach, strong w sporach o ja-
kos¢ robdt budowlanych. Rolg banku jest finanso-
wanie przedsiewziecia, zamkniecie struktury fi-
nansowania.

Czynnik lokalizacji

Czynnik lokalizacji jest réwniez utozsamiany z odlegtoscia
pomiedzy dang nieruchomoscig a wszelkimi miejscami, do
ktérych ludzie wyjezdzajg iz nich przyjezdzajg. Wazne
znaczenie ma dostepnos¢ srodkow komunikacji. Szczegol-
ne znaczenie ma komunikacja z duzymi skupiskami ludno-
Sci, dostepnos¢ sklepow, placowek ustugowych, urzeddw,
takze parkéw i terendw rekreacyjnych etc. Waga wyzej
wymienionych czynnikéw jest rézna w zaleznosci od ty-
pow projektdw dotyczacych obszaru nieruchomosci.

Przebudowa polskich miast to budowa obiek-
tow o odpowiednich walorach funkcjonalnych lub
podniesienie waloréw obiektéw juz istniejgcych.
Czy rola Rheinhyp — BRE w finansowaniu nieru-
chomosci, w przebudowie polskich miast moze byé
wigksza? Zalezy to od kilku czynnikéw. Przede
wszystkim od jasnego podziatu rél w ramach grupy
kapitatowej, w ktorej funkcjonuje bank hipoteczny.
Akcjonariusze bankéw hipotecznych powinni, jak
sie wydaje, rozwazy¢ podniesienie kapitatow wia-
snych tych bankdéw. Kapitat wtasny Rheinhyp —
BRE, ktory wynosi 200 min zt umozliwia udzielenie
kredytu jednemu pozyczkobiorcy w wysokosci oko-
to 11 min USD. Koszt budowy najwiekszych cen-
trow handlowych czy biurowych jest kilkakrotnie
wigkszy. Nalezy tez wzig¢ pod uwage problemy
zwigzane z upowszechnieniem w Polsce filozofii
project finance. Banki hipoteczne korzystaly na
konserwatywnym podejsciu bankéw uniwersalnych
do klientdw starajgcych sie o kredyt, ktdrzy nie mo-
03 sie wykazac historig dziatalnosci gospodarczej
i majatkiem. Rheinhyp — BRE spétka celowa bez hi-
storii nie przeraza, oby tylko deweloper miat do-
Swiadczenie i byt w stanie wspiera¢ projekt w mo-

mentach krytycznych. Rheinhyp — BRE analizuje
walory nieruchomosci w dtuzszym okresie. Rze-
czoznawcy banku obiekty wyceniajg bardzo kon-
serwatywnie i strajg sie nie przekracza¢ proporcji
kredytu i wartosci bankowo-hipotecznej. Chociaz
teoretycznie kredyt moze sfinansowaé w 100%
projekt, w praktyce nie przekracza on 80% warto-
Sci przedsiewziecia. Bank hipoteczny stara sig fi-
nansowa¢ nieruchomos¢ o najlepszej lokalizacii,
o odpowiednich walorach konkurencyjnych, czesto
wymusza remonty stuzgce odpowiedniemu pod-
niesieniu waloréw obiektu lub zmiane koncepcii
obiektu. Rola banku moze by¢ wieksza, co zalezy
od promocji standardéw w finansowaniu projektéw
inwestycyjnych w nieruchomosciach, od zmiany
przepiséw podatkowych, od wzrostu gospodarcze-
go, od zmniejszenia bezrobocia, od przetamania
niecheci polskiego spoteczenstwa do zadtuzania
sie; poza sferg oddziatywania polskiego sektora
bankowego z réznych powoddéw pozostaje nadal
ponad 50% dorostej populaciji. Duzg szansa tez dla
bankdéw hipotecznych w procesie przebudowy pol-
skich miast jest nowelizacja ustawy o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych z wrzesnia br.,
poniewaz umozliwia finansowanie infrastruktural-
nych projektow samorzadu terytorialnego. W tej
chwili banki hipoteczne liczg na to, ze projekty in-

Zarzadzanie ryzykiem
w projektach deweloperskich

Jakos¢ tego zarzadzania powinna by¢ jednym z czynni-
kéw oceny projektow deweloperskich.

W projektach deweloperskich wystepuja nastepujace
problemy:

— zta analiza wykonalnosci

— brak skompletowanych Zrédet finansowania

- niewfasciwa lokalizacja

— bfedne zatozenia co do harmonogramu i terminéw
realizacji

- btedna koncepcja architektoniczna
- brak dodwiadczenia dewelopera

— bfedy w zarzadzaniu inwestycjg
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frastrukturalne samorzadu terytorialnego beda rea-
lizowane pod nadzorem unijnych doradcéw, bo
bardzo czesto elementem ich finansowania sg
granty Unii. Bank czuje sie bardzo pewnie w $rodo-
wisku, gdzie kto$ patrzy na rece, gdzie kto$ bada
kosztorysy i przebieg projektu. Rheinhyp — BRE
promuije, jak sie wydaje, nowatorskie transakcje na
polskim rynku czyli monetyzacje zasobéw nieru-
chomosciowych. Refinansowanie gotowej wynaje-
tej nieruchomosci jest dla banku sytuacjg idealna.
deweloper otrzymuje kapitat, ktéry pozwala mu na
realizowanie nastepnych projektéw. Rheinhyp —
BRE promuje takze, bardzo popularne na Zacho-
dzie, a w Polsce jeszcze nie rozpowszechnione,
transakcje typu sate and leasback. Niekoniecznie
musi to by¢ leasing zwrotny, moze to by¢ sprzedaz
przez wielkg firme jej wiasnych nieruchomosci,
0 W miare uniwersalnym przeznaczeniu, do spotki
celowe;j i zastgpienie prawa wiasnosci dtugoletnim
stosunkiem najmu. Takie transakcje moga sprzyjac
restrukturyzacji podmiotéw gospodarczych.

Spotka celowa daje bankowi
szereg korzysci

Rozgraniczenie danego projektu od innych projektow (prze-
ptywy finansowe)

Kwestie rekojmi i gwarancji w odniesieniu do prac budow-
lanych (poprzednie projekty)

Przyspieszone dochodzenie roszczeh przez bank poprzez
wykonywanie praw majatkowych i korporacyjnych

Specjalistyczny bank, jakim jest bank hipoteczny,
moze wiec w procesie przebudowy polskich miast
odegra¢ wazng role i promowaé nowe podejscie do
nieruchomosci i nowe na rynku polskim standardy
dziatania. Zawsze jednak bedzie tak, ze do wspot-
pracy bank bedzie wybieraé najlepsze projekty,
0 najlepszych lokalizacjach, realizowane przez
sprawdzonych deweloperéw gwarantujgcych odpo-
wiednie zarzgdzanie ryzykiem przedsiewziecia.

Autor jest dyrektorem Departamentu Kredytéw Komercyj-
nych Rheinhyp - BRE Bank Hipoteczny SA
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1. Tto gospodarczo-spoteczno-
-przestrzenne przedsiewziecia

Tto
przedsiewziecia Nowe Miasto (dalej: NM) w Kra-

gospodarczo-spoteczne-przestrzenne

kowie byto monitorowane i analizowane przez
liczny miedzynarodowy zespdt doradcow i eks-
pertdw amerykanskiego inwestora Tishman
Speyer Properties (www.tishmanspeyer.com; da-
lej: TSP) w wielu, wymienionych dalej aspektach
i na wielu poziomach — od miedzynarodowego
i krajowego, poprzez regionalny, ogdlnomiejski
i lokalny. Brano pod uwage zaréwno stan jak i da-
jace sie okresli¢ i ekstrapolowac trendy w ciggu
8-10 lat, charakterystycznego dla tego typu
przedsigwzigcia okresu realizacji i zwrotu nakfa-
déw. Ze wzgledu na spodziewang znajomosé
ogolnych uwarunkowan przez adresatow niniej-
szego tekstu, zostang one wytgcznie wspomnia-
ne dla przypomnienia, ze takze, a moze przede
wszystkim, tego typu uwarunkowania sg brane
pod uwage przez inwestoréw globalnych (a do ta-
kich niewatpliwie nalezy firma TSP), przy podej-
mowaniu decyzji o alokacji kapitatu inwestycyjne-
go, ktérym zarzadzaja.

Postepowanie selekcyjne, ktérego celem byto
znalezienie inwestora strategicznego dla zago-
spodarowania terendw obszaru Krakowskiego
Centrum Komunikacyjnego (dalej: KCK) zostato
rozpoczete wczesng jesienig 1997 roku, a wiec
w okresie stosunkowo wysokiego optymizmu, co
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do ogdlinej sytuaciji i trendéw rozwojowych w na-
szym kraju i Europie. Owocowato to podejmowa-
niem istotnych decyzji inwestycyjnych przez in-
westoréw zagranicznych, takze amerykarnskich,
w Polsce oraz w makroregionie (m. in. General
Motors, Goodyear, Delphi, Motorola) i nie pozo-
stato bez wptywu na decyzje TSP o udziale we
wspomnianym postepowaniu.

Pozytywnie oceniano wowczas Polske, szcze-
godlnie w aspekcie jej wiarygodnosci i stabilnosci
oraz znaczgcego miejsca w Swiecie i Europie
(planowane przystgpienie do NATO oraz akcesja
do UE). Konsekwencja byta pozytywna ocena —
co dla inwestora zasadnicze — ryzyka polityczne-
go i gospodarczego. Wysoko oceniono takze sam
region (rozpatrywany szerzej niz samo woje-
wodztwo matopolskie), jego potencjat rozwojowy
oraz site nabywczg mieszkancdow, delimitujgc
strefe oddziatywania planowanego przedsiewzie-
cia inwestycyjnego na makroregion wyznaczony
godzinng izochronga komunikacyjng, zaludniony
przez ok. 8 milionéw potencjalnych uzytkowni-
kow.

Szczegdlnie wysoka ocene otrzymata sama —
tradycyjnie dobrze przez Amerykandéw postrze-
gana — aglomeracja (metropolia) krakowska,
a zwlaszcza miasto Krakéw, ze wzgledow na je-
go szeroko znane walory, takie jak poprawiajgca
sie dynamicznie jako$¢ zycia, zaplecze edukacyj-
ne i naukowe czy podaz wysokokwalifikowanej
kadry. Taka korzystna percepcja Krakowa byta
uwarunkowana takze jego Owczesng pozycjg
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w stosunku do Warszawy — z niestychanie ko-
sztowng sferg otoczenia biznesu, niezbyt przyja-
znej, jezeli chodzi o warunki zycia i pracy oraz
zdajgcej sie powoli wyczerpywaé swoje proste re-
zerwy rozwojowe. Amerykanie liczyli wéwczas na
wystgpienie, charakterystycznego dla Stanéw
Zjednoczonych i pozytywnego dla rozwoju Krako-
wa, zjawiska relokacji — co najmniej w relacji War-
szawa — Krakéw (takze ze wzgledu na zasadni-
Czo poprawiajgce sie warunki podrézowania po-
miedzy tymi miastami), obejmujgcego zaréwno
mieszkancow jak i niektére podmioty gospodar-
cze. Zaktadano takze, ze drugim potencjalnym
kierunkiem takich relokacji bytaby aglomeracja
katowicka.

Z perspektywy czasu trzeba stwierdzi¢, ze
mechanizm ten najwyrazniej nie zafunkcjonowat,
gtéwnie z powodu dos$¢ zasadniczej zmiany
w tzw. otoczeniu biznesu, ktéra nastgpita w War-
szawie, a takze na dalsze utrzymywanie si¢ w na-
szym kraju wielu syndroméw panstwa dos¢ scen-
tralizowanego.

W tej analizie regionalnej i ponadregionalnej
istotne znaczenie miat odpowiedni do potrzeb
rozwoju regionu oraz planowanego przedsiewzie-
cia postep realizacji inwestycji transportowych —
autostrady A2 oraz rozbudowa i wzrost miedzy-
narodowej roli lotniska Balice. W tych uwarunko-
waniach dobrze miescit sie prawidtowo zidentyfi-
kowany przez wtadze samorzgdowe Krakowa ob-
szar strategiczny KCK, jego lokalizacja, wielko$é
oraz potencjat rozwojowy, a zwtaszcza jego po-
wigzania komunikacyjne — zaréwno drogowe, jak
i kolejowe, takze w Swietle planowanej realizacji
szynowego potfgczenia lotniska Balice i pozosta-
jacego w centrum KCK — Dworca PKP Krakéw
Gtéwny Osobowy. Nie bez znaczenia dla pozy-
tywnej oceny KCK byly dla inwestora strategicz-
nego NM inne planowane inwestycje w sferze
transportu publicznego, poczawszy od pozytyw-
nie wtedy ocenianych i juz widocznych zmian
w czasie oraz komforcie podrézowania kolejami,
zamierzone realizacje szybkiego tramwaju oraz

nowego regionalnego dworca autobusowego,
a takze przedsiewzie¢ mostowych i drogowych
w Krakowie.

W ten pozytywny dla inwestora ogdiny obraz,
zarysowujgcy sie w okresie podejmowania
wstepnych decyzji dotyczacych NM (ij. na przeto-
mie lat 1997 i 1998), wpisaly sie jaki$ czas
pozniej zalecenia OECD zawarte w Raporcie
o Krakowie [2000], a dotyczgce wysokich mozli-
wosci wzrostu i przeksztatcen istotnych dla mia-
sta i regionu tzw. fuku rozwojowego: Kampus UJ
— Nowe Miasto — Nowa Huta.

2. Problemy przestrzenne
zagospodarowania obszaru
strategicznego Krakowskiego
Centrum Komunikacyjnego (KCK)

Nieco bardziej zréznicowany i w konsekwencji
mniej pozytywny obraz zarysowat sie w roku
1998, juz po przeprowadzeniu na rzecz TSP, wy-
branego jako inwestora strategicznego obszaru
KCK (poczatek 1998), wielu szczegdtowych ana-
liz i ocen, gtéwnie w zakresie uwarunkowan roz-
wojowo-przestrzennych miasta Krakowa i same-
go KCK. Okazato sie np,. ze uchwalona przez Ra-
de Miasta Krakowa i wstepnie wysoko oceniona
przez ekspertow TSP strategia rozwoju spotecz-
no-gospodarczego Krakowa, w rozumieniu stra-
tegii rozwoju powszechnie sporzgdzanych przez
metropolie $wiatowe i europejskie, jest w zasa-
dzie dokumentem bez wiekszego znaczenia,
a z pewnoscig nie mogacym stuzy¢ inwestorowi
strategicznemu w obszarze KCK jako petnowar-
toSciowa podstawa do oceny jego ryzyka inwe-
stycyjnego. W szczegdlnosci niepokojacy byt
brak jednoznacznych zwigzkéw tej strategii
z krétkookresowym planowaniem budzetowym
i inwestycyjnym, co wkrétce miato sie okazac jed-
nym z istotnych czynnikdw opdzniajgcych przy-
gotowania do rozpoczecia inwestycji NM. Innym

34



powaznym mankamentem tej strategii rozwoju
byt brak jej zwigzkéw z dokumentem planistycz-
nym, duzo wyrazisciej niz strategia osadzonym
w systemie ustrojowym samorzadu terytorialne-
go, tj. tzw. studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego miasta, od
1995 roku obligatoryjnie sporzadzanym przez
polskie podmioty samorzadu terytorialnego na
mocy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a majgcym okresla¢ polityke
przestrzenng miasta. Dos¢ wspomnieé, ze pomi-
mo wielu prac i szerokiej dyskusji oraz sporzg-
dzenia dwoch (zresztg dosc¢ istotnie sie réznig-
cych) projektédw takiego studium Rada Miasta
Krakowa nie zdotata ostatecznie uchwali¢ doku-
mentu okreslajgcego polityke przestrzenng i obe-
cnie Krakow takiego dokumentu nie ma. Nieokre-
Slenie tej polityki zawazyto na nieco ostrozniej-
szym niz poczatkowo podejsciu do oceny ryzyka
inwestycji NM przez TSP, zwfaszcza ze jej brak
i pewna elastycznos$¢ planu ogdlnego zagospo-
darowania przestrzennego miasta, a takze rézne
kierunki aktywnosci zmieniajacych sie wiadz sa-
morzadowych Krakowa (1998), umozliwiaty dos¢
istotne zmiany na krakowskim lokalnym rynku
nieruchomosci i inwestycji.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze sposéb formuto-
wania ustalen wspominanego planu ogdlnego
Krakowa dla obszaru KCK oraz zakres elastycz-
nosci tych ustalen miaty pozytywne znaczenie
dla opracowania pierwszej wersji koncepcji funk-
cjonalno-przestrzennej Nowego Miasta. Takie
podejécie autoréw planu (zespét prof. Zygmunta
Ziobrowskiego) do ustalen dla obszaru KCK, wy-
nikat m.in. z przeprowadzenia konkursu urbani-
stycznego i opracowania w jego konsekwenciji
(przez zespét arch. Romualda Loeglera), tzw. pla-
nu koordynacyjnego KCK (1997) — zawierajgce-
go interesujgce propozycje funkcjonalno-prze-
strzenne, ale nie stanowigcego podstawy formal-
no-prawnej do wydawania decyzji administracyj-
nych dot. procedury przygotowania inwestycji.
Swg wysokag jakos¢é plan ogdlny Krakowa za-

wdziecza takze jasno okreslonej polityce konser-
watorskiej: ochrony wartosci kulturowych i Srodo-
wiska naturalnego a takze wprowadzeniu do pla-
nu konsekwentnych i spéjnych z nimi ustalen,
ktére miaty pozytywny wplyw na ksztattowanie
koncepcji inwestorskiej Nowego Miasta. Nieco
inaczej przedstawiaty sie zwigzki z planem og6l-
nym jasno wyartykutowanej polityki transportowe;j
miasta.

W konsekwencji ustalenia planu dotyczgcego
systemu komunikacyjno-drogowego, takze w ob-
szarze KCK, nie byly dostatecznie jednoznaczne
i byty cze$ciowo niespdjne ze wspomniang polity-
ka transportowg, co spowodowato koniecznosc
wykonywania przez inwestora kosztownych oraz
czasochtonnych opracowan, nie pozostajgcych
bez wptywu na tempo przygotowarn inwestycji.

Niektére uwarunkowania planistyczne i ze
sfery polityki transportowej maja wiec negatywny
wplyw na realizacje zadan inwestycyjnych zasad-
niczych dla efektywnego funkcjonowania syste-
mu komunikacyjnego Krakowa, w szczegdlnosci
tunelu drogowego i tunelu szybkiego tramwaju,
przebiegajgcych bezposrednio pod Dworcem
PKP oraz zadan zwigzanych z realizacjg do-
mkniecia tzw. wewnetrznej obwodnicy, oraz jej
potaczenia z autostradg A2, warunkujgcej obstu-
ge komunikacyjna rejonu KCK, w tym zwtaszcza
dojazd do nowego regionalnego dworca autobu-
sowego z kierunkéw pdtnocnego, wschodniego
i potudniowego. Wedtug najnowszych informacji
realizacja tzw. Trasy Galicyjskiej ma by¢ ukonczo-
na dopiero w 2004 roku.

3. Selekcja inwestora strategicznego
dla obszaru KCK

Z perspektywy czasu mozna stwierdzi¢, ze
powierzenie organizacji postepowania selekcyj-
nego w celu wytonienia inwestora strategicznego
specjalnie powotanej spétce z 0.0. 0 nazwie ,Kra-
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kowskie Centrum Komunikacyjne” istotnie nega-
tywnie zawazyto na przygotowaniach do tej inwe-
stycji, a niewykluczone, ze na jej ostatecznym
ksztafcie. Otéz spdtka ta zatozona przez trzy
podmioty (wowczas) wiascicielskie, w obszarze
KCK, tj. Skarb Panstwa reprezentowany przez
wojewode krakowskiego, Gmine Miasta Krakéw
oraz wieczystego uzytkownika wiekszosci tamtej-
szych terendw, czyli PKP, miata w krotkiej per-
spektywie przejgc¢ prawa do nieruchomosci w ob-
szarze planowanego przedsiewzigcia, w zamian
za udziaty dla jej wspdlnikdw. Tymczasem, mimo
iz z warunkéw postepowania selekcyjnego wyni-
kato dos¢ jednoznacznie, ze spdtka ta bedzie
mogta w imieniu swych udziatowcéw zbywaé lub
wnosi¢ aportem do odpowiedniej spotki z inwe-
storem strategicznym prawa do terendéw w grani-
cach obszaru objetego postepowaniem, spétka
takiej roli nigdy nie odegrata, a nawet nie mogta
odegrac, gdyz jej wspdlnicy nie wywigzali sie ze
zobowigzania przekazania praw do przedmioto-
wych nieruchomosci.

Pierwsze wytamaly sie¢ z tych zobowigzan
PKP (notabene: najwiekszy ,posesjonat” na tere-
nie KCK), a na skutek zmian w systemie admini-
stracji publicznej z dniem 1 stycznia 1998 roku
wojewoda matopolski stracit pozycje reprezen-
tanta Skarbu Panstwa w stosunku do takich
podmiotéw wtadajgcych nieruchomosciami w ob-
szarze KCK, jak Poczta Polska i PKS (w ogdle
nie ujawnionych w dokumentach postepowania),
ktérg do konica 1997 roku posiadat wojewoda kra-
kowski. Jak sie szybko okazato, podmioty te
w ogole nie czuly sie zwigzane efektami postepo-
wania selekcyjnego zorganizowanego przez KCK
Spotka z o. 0., ktdra zresztg za jakis$ czas posta-
wiona zostata w stan likwidacji. Na ich postawe,
zasadniczo utrudniajgcg postep prac w przygoto-
waniu inwestycji (tak sie bowiem nieszczesliwie
ztozyto, ze pozostajgce w ich wtadaniu dos¢ zre-
sztg niewielkie w skali catej transakcji gruntowej
tereny, znalazty sie prawie w samym centrum
przysztego NM, czesciowo zresztg na terenach

publicznych w ramach przysztego kompleksu za-
budowy) przez dtuzszy czas nie prébowaty w naj-
mniejszym nawet stopniu wptyng¢ podmioty cen-
tralnej administracji nadzorujgce ich dziatalno$é
(Skarb Panstwa i wtasciwe ministerstwa). Najwy-
razniej nie czuty sie one nastepcami prawnymi b.
wojewody krakowskiego i nie poczuwaly sie do
realizacji zobowigzan przez niego zaciggnietych,
jako udziatowca KCK Spétka z 0.0., w stosunku
do strategicznego inwestora obszaru KCK.

Z perspektywy czasu mozna stwierdzi¢, ze
okres transformacji systemowej, w szczegolnosci
zmiany w systemie administracji publicznej, nie
sprzyjat przygotowaniu tak duzej, strategicznej dla
miasta i regionu inwestyciji, jakim miato by¢ NM,
a takze samo KCK. Otoczenie regulacyjne proce-
su przygotowania tego przedsiewzigcia byto nie-
stabilne, a gestie wtascicielskie i nadzorcze nieja-
sne i zmienne, co chyba, niestety, nie byto we wia-
sciwym momencie dostrzezone przez ekspertow
TSP, z ostroscia odpowiadajaca zagrozeniom dla
inwestyciji, ktére te uwarunkowania mogty wywo-
fa¢. Z catg pewnoscig na takim nazbyt optymi-
stycznym, czy wrecz naiwnym podejsciu zawazy-
ty wczesniejsze pozytywne doswiadczenia inwe-
stora w krajach zachodnioeuropejskich, a Polska
juz w tym czasie pretendowata do grona krajéw
o stabilnym systemie prawnym i ustrojowym.

Warto jednak zaznaczy¢, ze najbardziej sta-
bilne i odpowiedzialne w tej zmieniajgcej sie sy-
tuacji okazaty sie (przynajmniej poczgtkowo)
struktury oraz dziatania Gminy Miasta Krakdw,
ktdra jako jedyna wywigzata sie ze swych zobo-
wigzan wiascicielskich podjetych w procesie se-
lekcji, co prawda juz nie w stosunku do spotki
KCK, ale bezposrednio w stosunku do inwesto-
ra, zaktadajgc z nim spotke i wnoszgc do niej
aportem prawo wtasnosci do (niestety b. niewiel-
kich) terenéw komunalnych w granicach plano-
wanego NM.

Zamierzenia sektora publicznego dotyczace
infrastruktury w obszarze KCK byty ambitne i od-
powiadaty przysztej strategicznej roli tego obsza-
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ru dla rozwoju Krakowa, zgodnie z zatozeniami
wspomnianej wczesniej strategii rozwoju oraz
ustaleniami planu ogdlnego (jak jego nazwa
wskazuje, do$¢ ogdlnymi). Realizacja tych za-
mierzen, w szczegolnosci ze sfery infrastruktury
komunikacyjnej (tunele i drogi) oraz ze sfery in-
nych systeméw komunalnych, byta niezbedna,
aby niedozbrojone, acz centralnie potozone
w Krakowie tereny okofokolejowe, zabudowane
czesciowo juz zruderowanymi a czesciowo sub-
standardowymi obiektami, w duzym stopniu
bedagcymi nieuzytkami, staty sie terenami budow-
lanymi, zdolnymi przyja¢ tak znaczacg inwestycje
jak NM. Zaakceptowana oferta cenowa TSP (naj-
wyzsza w postepowaniu i jako jedyna dotyczaca
wszystkich terendw w granicach nim objetych)
byta oczywiscie odniesiona do éwczesnego sta-
nu tych terendw, uwzgledniajgca rowniez fakt, ze
istotna czes¢ terendw miataby po realizacji zabu-
dowy NM powrdcié¢ we wtadanie Krakowa, jako
tereny publiczne (nie istniejgce wtedy ulice i pla-
ce). Organizatorzy postepowania selekcyjnego
byli Swiadomi tego stanu terenéw w obszarze
KCK, gdyz jego warunki zawieraty zestawienie
planowanych przedsiewzieé publicznych zwigza-
nych z KCK oraz zapytanie o gotowos¢ inwesto-
ra strategicznego do partycypacji w ich realizaciji.
Oferta partycypacyjna TSP, o ile wiadomo naj-
wyzsza z przedstawionych w postepowaniu,
wspolnie ze wspomniang wyzej ofertg cenowg
dotyczgcg nabycia praw oraz stawek dzierzaw
zadecydowaty o wyborze TSP, w dwuetapowym
postepowaniu, jako inwestora strategicznego ob-
szaru KCK.

Nalezy zaznaczy¢, ze tereny bedgce
przedmiotem postepowania odbiegaty od wyo-
brazenn amerykanskiego inwestora nie tylko
w sferze opisanego wyzej otoczenia regulacyj-
nego, bowiem do zagospodarowania przezna-
czono grunty o zréznicowanej strukturze tytu-
tow. W obszarze KCK wystepuja: wtasnosc ko-
munalna (obecnie w spétce TSP i m. Krakéw),
uzytkowanie wieczyste terenéw Skarbu Pan-

stwa (ustanowione na rzecz PKP i juz zbyte
przez PKP inwestorowi), uzytkowanie wieczyste
terenéw Skarbu Panstwa (notabene ustanowio-
ne na rzecz podmiotéw wtadajgcych juz po roz-
strzygnieciu postepowania selekcyjnego i wyto-
nieniu inwestora strategicznego!) przez Poczte
Polska oraz PKS. Wobec braku mozliwosci zby-
cia terenéw zwigzanych bezposrednio z infra-
strukturg kolejowag, spowodowanego m.in. bra-
kiem formuty prawnej okreslajgcej tzw. prawa do
powietrza (czy do podziemi), postepowaniem
objete byty tytuty 30-letnich dzierzaw do niewy-
konczonych podziemi dworca kolejowego oraz
do nieukonczonej ptyty parkingowej nad perona-
mi dworcowymi. Te zréznicowane tytuty zdecy-
dowanie nie odpowiadaty wymaganiom inzynie-
rii finansowej inwestora, z istoty rzeczy preferu-
jacego prawo wiasnosci, nie tylko w zwigzku
z ryzykiem inwestowania na uzytkowaniu wie-
czystym i dzierzawach, ale przede wszystkim
w zwigzku z mozliwoscig ciggtego podwyzsza-
nia opfat za uzytkowanie wieczyste oraz trwato-
Sci dzierzaw w stosunku do poniesionych nakifa-
dow inwestycyjnych. Takie preferencje w przy-
padku TSP byty dodatkowo wzmocnione przez
fakt, ze firma ta jest tzw. inwestorem wtasciciel-
skim (co oznacza, ze najbardziej wiarygodnym)
— z reguly zatrzymujgcym zrealizowane przed-
siewziecie nieruchomosciowe we wtasnym port-
felu i zarzadzajgcym nim w celu utrzymania je-
go mozliwie najwyzszej efektywnos$ci i wartosci
w dtugim czasie.

Oprocz tego, dla inwestora amerykariskiego
catkowicie jest niezrozumiate, powszechne na
polskim rynku nieruchomosci, utrwalone przez in-
westoréw i deweloperéw zbywajacych swe przed-
siewziecia przysztym docelowym witasScicielom,
utozsamianie wartosci uzytkowania wieczystego,
zbywanego przez pierwotnego uzytkownika wie-
czystego gruntéw gminy lub Skarbu Panstwa,
z wtasnoscig bez zrozumienia faktu, ze tytut taki
jest obcigzony wieloletnimi i do tego podlegajacy-
mi podwyzszaniu optatami.
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4. Parametry planowanego
przedsiewziecia i mozliwe efekty
jego realizaciji

Zgodnie z zatozeniami, planowane naktady fi-
nansowe TSP na cafe przedsiewziecie Nowe
Miasto zlokalizowane na prawie 15 hektarach te-
rendw w obszarze KCK, miaty wynosi¢ 700-750
miliondw dolaréw. Istotne byto, ze juz pierwsza fa-
za przedsiewziecia miata kosztowaé ok. 350 mi-
lionéw, pozostatg kwote — druga faza lub tez dwie
kolejne fazy (podziat na etapy miat kilka warian-
tow, gdyz zakres realizacji kolejnej fazy lub faz
miat zaleze¢ od reakcji rynku na to bezpreceden-
sowe W regionie przedsigwziecie nieruchomo-
sciowe).

Planowane efekty funkcjonalno-przestrzenne
to wielofunkcyjny kompleks zabudowy i prze-
strzeni publicznych, na ktéry sktada¢ sie miaty
w pierwszej fazie przedsiewziecia obiekty handlu,
ustug i kultury oraz gastronomii, powierzchnie
biurowe, hotel oraz ok. 2 500 miejsc parkingo-
wych (z czego ok. 2 400 w strategicznym wielo-
poziomowym parkingu nadbudowanym na ptycie
ponad peronami dworca, potgczonym bezposre-
dnio z wewnetrzng obwodnicg miejskg) o tgcznej
powierzchni ok. 150 tys. m kw. oraz place publicz-
ne i kryta ulica piesza — os funkcjonalna Nowego
Miasta. Zaplanowano takze modernizacje i adap-
tacje zabytkowych budynkéw w rejonie obecnego
placu Dworcowego (stary dworzec i poczta) oraz
modernizacje podziemi dworca kolejowego i ich
adaptacje dla handlu i ustug. W ramach catego
przedsiewziecia realizowany miat by¢ takze nowy
regionalny dworzec autobusowy, po wschodniej
stronie Nowego Miasta, w rejonie ul. Bosackiej,
wezet przesiadkowy z przebiegajgcego pod
dworcem kolejowym i Nowym Miastem szybkiego
tramwaju, w tym do kolei, potgczenia szynowego
do lotniska, autobuséw miejskich i regionalnych
oraz tradycyjnego tramwaju, ktérego nowg trase
zaplanowano poprowadzi¢ zmodernizowang ul.

Pawig. Realizacje pierwszej fazy planowano po-
czatkowo w latach 2000 — 2002.

W kolejnej fazie (lub fazach) planowano reali-
zacje gtéwnie powierzchni biurowych, w tym cen-
trum konferencyjnego oraz funkcje mieszkanio-
we, z lokalnym zapleczem ustugowo-handlowym
oraz parkingowym (tgcznie do ok. 200 tys. m kw.),
a takze z drugim weztem przesiadkowym z szyb-
kiego tramwaju do tramwaju tradycyjnego (i auto-
buséw miejskich), majacego wyjezdza¢ na po-
wierzchnie przedtuzonej ul. Pawiej w rejonie Poli-
techniki. Realizacje drugiej fazy (lub tez kolejnych
faz) planowano po ukonczeniu fazy pierwsze;.

U podtoza koncepcji programowo-przestrzen-
nej Nowego Miasta legto zatozenie, ze stanowic
ono bedzie w sferze handlu, ustug, kultury i ga-
stronomii oraz turystyki przestrzen do ekspansji
dla tych podmiotéw gospodarczych, ktdrych
mozliwosci rozwojowe w rejonie staromiejskim
wyczerpaty sie. Nowe Miasto miato stanowi¢ na-
turalng kontynuacje koncentracji funkcji oraz
przedtuzenie ciggéw pieszych i ustugowo-han-
dlowych uksztattowanych w historycznym cen-
trum Krakowa, jednakze bez naruszania jego hi-
storycznego charakteru. Funkcje biurowe, oto-
czenia biznesu, oraz w dalszej kolejnosci mie-
szkalnictwo miaty by¢ ofertg najwyzszej jakosci
dla istniejgcych i nowych podmiotéw gospodar-
czych oraz oséb w nich zatrudnionych — o wyso-
kich standardach, ale tez zasadniczo konkuren-
cyjnych ze wzgledu na ceny oraz jako$¢ zycia
w Krakowie w stosunku do podobnej oferty w in-
nych polskich aglomeracjach, w szczegdlnosci
stotecznej i $laskiej. Efekty gospodarcze i spo-
teczne miaty stanowi¢ nowy, historyczny wrecz
impuls rozwojowy dla miasta i regionu. Zaktada-
no, ze juz przy realizacji pierwszej fazy zatrudnio-
nych bezposrednio bedzie co najmniej 2 tysiace
0s6b. TSP nie jest strukturalnie powigzany ani
z zadna wielka firma budowlana, ani z zadnymi
konsorcjami producenckimi materiatéw czy urza-
dzen, w ramach wiec optymalizacji kosztéw reali-
zacji swych przedsiewzie¢ z reguty wiekszos¢
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ustug oraz materiatow i urzgdzen pozyskuje
na rynku kraju, w ktérym lokalizuje inwestycje.
Juz zresztg w okresie przygotowania przedsie-
wziecia wiekszos¢ ustug eksperckich, analitycz-
no-studialnych oraz projektowych realizowana
byta przez polskie podmioty. Szacowano, ze
w obiektach zrealizowanych tylko w pierwszej fa-
zie NM powinno pracowa¢ docelowo ok. 6 — 7 ty-
siecy osob. Nie prowadzono szacunkéw podat-
kéw, jakie w przysztodci wptacatyby Skarbowi
Panstwa i gminie podmioty gospodarcze w rejo-
nie NM oraz zatrudnione w nich osoby (czy tez
efektéw niewatpliwie zwiekszonych przychoddw
z turystyki). Odnotowano jednak pierwszy efekt,
jaki juz wywarto planowane przedsiewziecie na
lokalny rynek: znaczacy wzrost wartosci transak-
cyjnych nieruchomosci gruntowych oraz cen naj-
mu w istniejgcych nieruchomosciach budowla-
nych w niezbyt dotgd cenionym rejonie KCK. Na-
zwa ,Nowe Miasto” stata sie dos¢ powszechnie
uzywana dla celdw promocyjnych podmiotéw go-
spodarczych i transakcji nieruchomosciowych
w okolicy planowanej inwestyciji.

5. Dziatania inwestora w relacji
do uwarunkowan przestrzennych

Plan ogdlny zagospodarowania przestrzenne-
go Krakowa z 1994 roku oraz pokonkursowy plan
koordynacyjny KCK z 1997 roku okazaty sie,
dzieki zrozumieniu przez ich autoréw potrzeb
przysztego inwestora strategicznego, dostatecz-
nie elastyczne i ,przyjazne” dla uksztattowania in-
westorskiej koncepcji Nowego Miasta przez pla-
nistéw i projektantéw TSP. Trzeba jednak zazna-
czy¢, ze ta sama elastycznosc i ogolnosé planu
miasta oraz brak wyrazistej polityki mogacej sta-
nowi¢ dla wtadz miasta podstawe do promowania
i utatwiania realizacji zagospodarowania wybra-
nych obszaréw strategicznych, doprowadzity
w ciggu kilku lat do zmiany uwarunkowar na lo-

kalnym rynku nieruchomos$ci i inwestycji,
a w konsekwencji do zwiekszenia sie ryzyka in-
westycyjnego planowanego przedsiewziecia NM,
0 bezprecedensowej w zasadzie skali dla Krako-
wa i jego regionu.

Inna pozytywna cecha planu ogdéinego miasta
umozliwita inwestorowi w duzym stopniu wptyng¢
na ksztatt podstawy prawnej decyzji administra-
cyjnych regulujgcych proces inwestycyjny. Plan
ten zawiera mianowicie zapisy o sporzgdzaniu
przez inwestoréw strategicznych obszaréw,
w tym obszaru KCK, tzw. koncepcji zagospodaro-
wania terenu. KZT po zatwierdzeniu uchwatg
przez zarzad m. Krakowa staje sie podstawg pra-
wng do wydawania decyzji ustalajgcych tzw. wa-
runki zabudowy i zagospodarowania terenu (w. z.
i z. t) rownowazng odpowiednim miejscowym
planom zagospodarowania przestrzennego. Nie
trzeba dodawac, ze decyzja o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu uzyskana przez
inwestora juz jesienig 1998 roku — na podstawie
jego inwestorskiej KZT, w ktdrej po raz pierwszy
okreslono wstepnie koncepcje przestrzenng NM
— byta spdjna nie tylko z elastycznymi ustalenia-
mi planu ogdinego, ale przede wszystkim z usta-
leniami KZT; adekwatnie do éwczesnego wyo-
brazenia inwestora o przysztym ksztatcie i funk-
cjach pierwszej fazy Nowego Miasta.

Wspomniany wczesniej brak jednoznacznych
zwigzkdéw polityki transportowej miasta z ustale-
niami planu spowodowat, ze zarzad miasta za-
twierdzajgc KZT oraz wydajgc decyzje ustalajacg
w. z.i z. 1. zobowigzat inwestora do wykonania ob-
szernego i wnikliwego, nie wymaganego uprze-
dnio i wykraczajgcego znacznie poza obszar
KCK, tzw. studium komunikacyjnego, ktérego za-
twierdzenie przez zarzad miasta warunkowato
wydawanie decyzji ustalajgcych w. z. i z. t. dla in-
westycji infrastrukturalnych w tym rejonie. Nienaj-
lepsza wspétpraca ze stuzbami miejskimi oraz
przedtuzajgce sie — zwtaszcza w okresie po wy-
borach samorzadowych 1998 roku — procedury
opiniowania, uzgadniania oraz zatwierdzania stu-
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dium komunikacyjnego przez catkiem nowy, wy-
toniony na kolejng samorzgdowg kadencje za-
rzad miasta spowodowaty, ze przygotowania do
rozpoczecia inwestycji NM zdecydowanie stracity
swoj pierwotny impet. Trzeba jednak przyzna¢, ze
wnikliwie opracowane przez specjalistow TSP
i ostatecznie przyjete przez zarzad miasta pdzng
wiosng studium komunikacyjne KCK, nie majace
precedensu w dziataniach innych inwestoréw
w Krakowie, okazato sie bardzo przydatne dla
dalszych prac przygotowujgcych inwestycje dro-
gowe i infrastrukturalne w tym rejonie Krakowa,
okreslajgc takze szczegdtowe warunki do nego-
cjowania pdzniejszej umowy partycypacyjnej po-
miedzy TSP a miastem.

Inwestorzy czesto dos$¢ krytycznie oceniajg
wptyw polityki konserwatorskiej na swe zamierze-
nia inwestorskie, jednak w Krakowie byto inaczej.
Jednoznacznie zapisane w planie ogdélnym wy-
magania konserwatora zabytkéw wspotgraty
z generalnym podejsciem globalnego inwestora
do jego krakowskiego zamierzenia: miato ono
uszanowac historyczng tozsamos¢ miasta. Wy-
magania konserwatora zabytkéw dotyczgce
w szczegdInodci linii oraz gabarytow zabudowy
(a w konsekwencji intensywnosci zabudowy),od-
powiadajgce zresztg juz wczesdniej uksztattowa-
nemu generalnemu wyobrazeniu TSP o zagospo-
darowaniu tego rejonu, miaty istotny wptyw na
koncepcije przestrzenng Nowego Miasta — spo-
wodowaly takze, ze juz pierwsza faza realizacji
przedsiewziecia ma dac, ze wzgledu na ograni-
czong intensywno$¢ zabudowy, znaczacy efekt
przestrzenny na do$¢ duzym obszarze, dobrze
wpisujac sie w istniejgca w tym, wyeksponowa-
nym na granicy Plant rejonie XIX-wiecznej tkanki
miejskiej. Podobnie wymagania konserwatora
przyrody, zmierzajgce do ochrony samych Plant
oraz obszaréw staromiejskich w ich granicach,
rownie jednoznacznie zapisane w planie ogol-
nym miasta, przyczynity sie do powstania kon-
cepcji realizacji parkingu strategicznego wytacz-
nie na ptycie nad peronami. Ustalono, ze jego za-

silanie odbywac sie bedzie zasadniczo z plano-
wanego domkniecia wewnetrznej obwodnicy
miejskiej, nie zas przez tunel W-Z od strony ulic
Lubicz i Pawiej, a zabudowa przy ul. Pawiej be-
dzie petni¢ role swoistego ekranu akustycznego
oraz chroni¢ Planty przed ucigzliwosciami tego
wielkiego strategicznego parkingu, niezbednego
do prawidtowego funkcjonowania nie tylko NM,
ale catego KCK. Wykonana przez inwestora kom-
pleksowa analiza oddziatywania planowanej in-
westycji na srodowisko w petni potwierdzita efek-
tywnos¢ zaproponowanych w koncepcji NM roz-
wigzan, gwarantujgcych wypetnienie dos¢ rygo-
rystycznych wymagan konserwatorskich.

Przediuzajgce sie przygotowania do rozpocze-
cia inwestycji, spowodowane w szczegdlnosci nie-
moznoscig przeprowadzenia niezbednych dla reali-
zacji przedsiewziecia transakcji gruntowych oraz
dzierzaw, poczatkowo z PKP (ostateczne decyzje
w tej sprawie zapadly dopiero z koricem 2001 ro-
ku!), a przez ostatnich kilkanascie miesiecy — z Po-
cztg Polskg i PKS (w obu tych przypadkach osta-
tecznych decyzji nadal brak!), spowodowaty zawie-
szenie procedury ubiegania sie przez inwestora
0 wydanie pierwszej decyzji pozwolenia na budowe
(na parking wielopoziomowy nad peronami, wnio-
sek ztozono prawie dwa lata temu!). Ze wzgledu na
procesy inwestycyjne zachodzace na krakowskim
rynku inwestycji i nieruchomosci oraz zmieniajace
sie regionalne, a nawet krajowe uwarunkowania
wptywajgce na realizacje takich wielkich projektéw
jak NM, okazato sie, ze jego pierwotna koncepcja
funkcjonalna, a co za tym idzie przestrzenna, prze-
stata by¢ juz optymalna w stosunku do tych uwarun-
kowan, inaczej niz to miato miejsce w okresie uzy-
skania przez inwestora decyzji o w. z. i z. t., juz po-
nad cztery lata temu (!). Dzisiaj postrzegana jest
ona jako zbyt szczegétowa w relacji do nowych po-
trzeb funkcjonalnych oraz wymogdéw elastycznosci
projektu Nowe Miasto, w obliczu zmieniajacego sie
otoczenia rynkowego.

Przediuzajgce sie przygotowania tak duzego
projektu inwestycyjnego na dos¢ dynamicznym,
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ksztaftujgcym sie jeszcze rynku, nie pozostajg bo-
wiem bez wptywu na preferencje inwestora strate-
gicznego, szybko reagujgcego na rynkowe uwarun-
kowania, a w rezultacie na obraz funkcjonalno-prze-
strzenny, w tym takze wielko$¢ planowanej inwesty-
cji. W konsekwenciji — nawet bardzo ogdlnikowy plan
ogdiny i bardzo elastyczna, ale uzyskana w innych
warunkach decyzja o w. z. i z. t., mogg okazac sie
nieprzydatne dla tak zmienionego ksztattu zamie-
rzenia inwestycyjnego.

6. Dziatania inwestora strategicznego
wobec uwarunkowan
ekonomicznych i prawnych

TSP pragnac zapobiec zmianom w zaakcep-
towanej przez organizatoréw postepowania se-
lekcyjnego ofercie inwestorskiej zawart wczesng
wiosng 1998 roku, a wiec bezposrednio po roz-
strzygnieciu na jego korzy$¢ owego postepowa-
nia tzw. umowe wstepng w celu ,spetryfikowania”
swej oferty i zapobiezenia probom jej pézniejszej
renegocjacji, a tym samym naruszenia pozytyw-
nych wnioskéw z wstepnych analiz wykonalnosci
i rentownosci. Bedgc swiadom stabego umoco-
wania wtascicielskiego spétki KCK, faktycznego
organizatora postepowania, TSP zaproponowat
zawarcie tej umowy udziatowcom spdtki. Niestety
byto to juz dziatanie spdznione w stosunku do
wojewody, ktéry w zwigzku ze wspomniang na
wstepie reformg systemowa stracit gestie nadzor-
czo-wifascicielskg w stosunku do nie ujawnionych
w postepowaniu, wtadajacych terenami na ob-
szarze KCK, Poczty Polskiej i PKS. Wojewoda
matopolski, niejako dystansujgc sie od wcze-
$niejszego zaangazowania wojewody krakow-
skiego w postepowanie selekcyjne, zaledwie po-
Swiadczyt zawarcie tej umowy przez TSP, miasto
Krakéw oraz PKP. Niestety nie zdawano sobie
wtedy sprawy z negatywnych konsekwencji tej
nowej sytuaciji, a w szczegdlnosci braku podpisu

przedstawiciela Skarbu Paristwa pod dokumen-
tem sankcjonujacym wyniki postepowania selek-
cyjnego oraz okreslajgcym wynikajace z tego po-
stepowania zobowigzania stron.

Wspdipraca z wtadzami miasta po rozstrzy-
gnieciu postepowania i podpisaniu wspomnianej
umowy wstepnej miata charakter pozytywny i dy-
namiczny — strony wywigzywaty sie z okreslonych
w niej wzajemnych zobowigzan, co spowodowato,
ze prawo witasnosci niewielkich terenéw komunal-
nych w obszarze KCK zostato, na warunkach wy-
nikajacych z zaakceptowanej oferty TSP, wniesio-
ne przez miasto do spétki z inwestorem. TSP uzy-
skato takze, w opisany wyzej sposéb, decyzje
ustalajagcg w. z. i z. t. dla pierwszej fazy NM. Jed-
nakze na skutek widocznego braku réwnowagi
pomiedzy kompetencjami doradcéw prawnych
obu stron (a jak twierdzg niektorzy, takze na sku-
tek pewnej nonszalancji przedstawicieli miasta,
wynikajacej z gtebokiego przekonania o kontynu-
owaniu swej misji samorzgdowej w nastepnej ka-
denciji, a takze wypracowanego w okresie juz pra-
wie rocznych kontaktow dos¢ wysokiego poziomu
zaufania do inwestora oraz jego intencji), umowa
spotki pomiedzy TSP a miastem zawierata — jak
sie wkrotce okazato — zapisy nieréwnomiernie
chronigce interesy stron. W zwigzku z radykalng
zmiang krakowskiego samorzadowego otoczenia
politycznego, okazato sie to okolicznoscig dla
przygotowania inwestycji niekorzystng. Nowe wia-
dze Krakowa wysoce krytycznie ocenialy dziatal-
nos$é swych poprzednikéw, co w tym konkretnym
przypadku zaowocowato dtugotrwatymi renego-
cjacjami podpisanej juz umowy z TSP. Byto to dla
inwestora zjawisko nowe i zaskakujace, niespoty-
kane wczesniej w jego globalnych doswiadcze-
niach i istotnie zmieniajace jego poglad na sprzy-
janie przez wtadze samorzgdowe inwestorom,
a w konsekwencji (takze wobec wspomnianych
wczesniej probleméw z zatwierdzeniem studium
komunikacyjnego KCK oraz naciskéw na znaczne
podwyzszenie przez TSP zaakceptowanej
w umowie wstepnej oferty partycypacyjnej), zasa-
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dniczo spowalniajgce przygotowania do realizacji
NM. Podejrzliwie przygladajgce sie zamierzeniom
TSP nowe wtadze Krakowa nie byly takze przez
dtuzszy czas sktonne wspomagac inwestora w je-
go wysitkach zmierzajgcych do sfinalizowania
podstawowych dla loséw inwestycji transakcji
gruntowych z PKP.

Niestety, dodatkowo w réznych kregach za-
czeto kwestionowac, uzyskang przeciez w wa-
runkach ostrej rynkowej konkurenciji, oferte ceno-
wa TSP dotyczaca transakcji gruntowych. Szaco-
wanie wartosci nieruchomosci wobec wysokiej
specyfiki przedmiotowych terenéw inwestycyj-
nych tradycyjng metoda poréwnawczg, adekwat-
ng do transakcji przeprowadzanych na matych,
przygotowanych planistycznie i infrastrukturalnie
dziatkach budowlanych, spowodowato dtugotrwa-
te spory na temat jakosci oferty TSP i w konse-
kwencji odsuneto o prawie trzy lata (!) sfinalizo-
wanie transakcji z PKP.

Na te spory natozyty sie zagadnienia docelo-
wej realizacji na tych terenach, zgodnie ze zna-
nymi przeciez PKP ustaleniami planu ogdinego
i zapisami KZT, duzych terenéw publicznych —
placéw i ulic, ktére miaty by¢ przejete przez mia-
sto od inwestora NM. Problem realizacji prze-
strzeni i przedsiewzie¢ publicznych w obszarze
KCK byt catkowicie niezrozumiaty przez inne niz
miasto (a takze w pewnym sensie publiczne)
podmioty, ktdére (jako wtadajgcy gruntami) najwy-
razniej miaty sprzeczne z miastem interesy,
i ktére nie uwzgledniaty ograniczenia swych praw
w tym zakresie chociazby przez narzedzia i pro-
cedury wynikajace z ustaw o zagospodarowaniu
przestrzennym i o drogach publicznych. Zastana-
wiajgca byta bierno$¢ organdw centralnej admini-
stracji panstwa, nadzorujgcych funkcjonowanie
tych podmiotéw, wobec ich dziatan — wysoce
szkodliwych dla procesu przygotowania wielkiej,
strategicznej inwestycji, zwtaszcza wobec zachet
dla zagranicznych inwestordéw, tak wyraziscie ar-
tykutowanych na poziomie rzgdowym. Jedynym —
by¢ moze — usprawiedliwieniem dla takiej posta-

wy, zdaje sie by¢ trudna sytuacja ekonomiczna
wszystkich trzech wielokrotnie wspominanych
podmiotéw wiadajgcych gruntami w rejonie KCK
(PKP, PKS i Poczta) oraz przedtuzajgce sie pro-
cesy ich restrukturyzacji, oraz nie catkiem jasne
kompetencije wtascicielskie i nadzorcze organdw
centralnej administracji, w zmieniajacych sie, na
skutek wyboréw, uwarunkowaniach politycznych
(a czesto w ich konsekwencji — takze i prawnych).
Nie sg to jednak czynniki ani zrozumiate, ani ak-
ceptowane przez zagranicznego inwestora.
Dodatkowym czynnikiem opdzniajgcym rozpo-
czecie inwestycji NM okazata sie byé partycypa-
cja inwestora w wybranych publicznych przedsie-
wzieciach infrastrukturalnych w rejonie KCK, awi-
zowana juz w zaakceptowanej ofercie (mimo ze
inwestor amerykanski traktowat zapytanie o tako-
wa partycypacje jako dos$é niecodzienne, zwia-
szcza w kontekscie jego oferty inwestycyjnej) i za-
akceptowana przez miasto w umowie wstepnej.
Wobec przedtuzenia sie okresu przygotowania in-
westycji — realizacji niektorych przedsiewzieé
wskazanych uprzednio do partycypacji samo-
dzielnie przez miasto oraz innych czynnikéw, oka-
zato sie konieczne podpisanie odrebnej umowy
partycypacyjnej (infrastrukturalnej), zawierajacej
ostatecznie kwoty wyzsze niz oferowane przez
TSP w postepowaniu selekcyjnym i odniesione
jednoznacznie do mozliwosci finansowych miasta
oraz potrzeb wynikajgcych z harmonogramu rea-
lizacji przedsiewzigcia inwestycyjnego NM. Chyba
tylko wysokiej determinacji TSP co do realizacji
NM, wynikajgcej takze z poniesionych juz znacz-
nych wydatkéw na jej przygotowanie, zawdzie-
cza¢ nalezy akceptacje samej idei tej umowy
przez zarzad firmy — globalnego inwestora, jako
dos¢ bezprecedensowej w jego dtugiej historii.
Jak sie jednak okazuje, nawet tak z trudem wy-
walczony przez wtadze miasta sukces, moze byé
przez nie same zaprzepaszczony: informacje
z ostatnich miesiecy wskazywaty na to, ze miasto
nie realizuje przyjetych na siebie zobowigzan
umownych (jakoby ze wzgledu na niedostatki bu-
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dzetowe), uniemozliwiajgc tym samym realizacje
zobowigzan inwestora. Dodatkowym zagrozeniem
dla realizacji przedsiewzie¢ infrastrukturalnych
kluczowych dla inwestycji NM jest uniewaznienie
przez EBOR przetargu na wykonawce trasy i tu-
nelu szybkiego tramwaju w obszarze KCK,
podobno na skutek btedéw popetnionych przez
strone komunalng w jego procedurze.

7. Przyczyny opdznien w realizacji
inwestycji Nowe Miasto

Pozwalajgc sobie, dla klarownosci wywodu
i czytelnoSci jego podsumowania, na pewne
uproszczenia i uogdlnienia, mozna wskazac na-
stepujgce gtowne zidentyfikowane przez autora
przyczyny dos¢ istotnych, kilkuletnich juz opdz-
nien w realizacji inwestycji Nowe Miasto w Krako-
wie, z duzym prawdopodobieristwem wystepuja-
ce takze przy innych inwestycjach o podobnej
skali, podejmowanych w naszym kraju.

Byly one dos$¢ szczegdtowo wyjasnione powy-

zej, a sg to w szczegdlnosci:

— brak ciggtosci zobowigzan podmiotow pu-
blicznych wobec zmiennych uwarunkowan
systemowych, ustrojowo-prawnych i poli-
tycznych oraz rynkowych;

— sprzeczno$¢ intereséw roznych podmiotéw
publicznych (lub quasi-publicznych) w rela-
cji do potrzeb wielkiego procesu inwestycyj-
nego realizowanego w ich domenie wtasno-
sciowej;

— rdznice w rozumieniu i oczekiwaniach co do
wartosci rynkowej nieruchomosci, wobec
uwarunkowan planistycznych i infrastruktu-
ralnych oraz specyfiki roznych tytutéow wia-
dania nieruchomosciami gruntowymi oraz
ich faktycznej przydatnosci dla inzynierii fi-
nansowej procesu inwestycyjnego;

— réznice w podejsciu do planowania przed-
siewziecia komercyjnego przez inwestora

niepublicznego, w tym prowadzenia przez
niego analizy ryzyka oraz innych wymogoéw
inzynierii finansowej a procesem planowa-
nia budzetowego i inwestycyjnego podmio-
tow publicznych;

—,sztywnosé” planowania przestrzennego
i postepowania administracyjnego a potrze-
ba zarzadzania ryzykiem oraz elastycznosci
rynkowej wielkiej inwestycji w zmieniajg-
cych sie licznych uwarunkowaniach, majg-
cych wptyw na ostateczny ksztatt fukcjonal-
no-przestrzenny takiej inwestyciji;

—nie komentowane w niniejszym tekscie
szczegotowiej, ale wystepujace niestety ze
znacznym nasileniem w analizowanym
przypadku (warunkowane najczesciej mate-
rialnie, a czasem takze ideologicznie czy
politycznie) patologie postaw i zachowan
przedstawicieli administracji publicznej (rza-
dowej i samorzgdowej) oraz podmiotow
Skarbu Panstwa, w relacji do skali korzysci
dla interesu publicznego wynikajacych z re-
alizacji wielkich inwestyciji.

UWAGA: lapidarnosc¢ Ilub ogdinikowosc nie-
ktdrych stwierdzeri powyzszego artykutu wynika
z tresci zobowigzan umownych pomiedzy jego au-
torem a TSP, dotyczacych nie ujawniania niektdrych
danych, w ktdrych posiadanie wszedt autor w okre-
sie wspdipracy z TSP w okresie 1997 — 2002.

Autor jest pracownikiem Wydziatu Architektury Politechniki

Warszawskiej
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ZALACZNIK

Tekst prasowy ,,Mniejsze Nowe Miasto” z 28 sierpnia 2002 roku

MNIEJSZE NOWE MIASTO

W przysztym roku ma by¢ wybudowany dworzec PKS przy ul. Bosackiej oraz wyremontowana ptyta

parkingowa nad peronami PKP

-__-‘__q.llll:‘:-n_h

Tak ma wyglada¢ Nowe Miasto: na pierwszym planie szklany budynek informacji turystycznej, za

nim lodowisko i sklepy

Minister skarbu panstwa Wiestaw Kaczmarek
podpisat zgode na przekazanie terenu dworca
PKS w Krakowie firmie Tishman Speyer Proper-
ties, ktéra zamierza wybudowaé w okolicach
Dworca Gtéwnego Nowe Miasto. — To na razie
zgoda na podpisanie umowy przedwstepnej
Z PKS. Aby doszto do zawarcia umowy ostatecz-
nej, musimy w ekspresowym tempie, do 26 paz-
dziernika, przygotowac koncepcje architektonicz-
ng nowego dworca PKS, ktory ma by¢ wybudo-
wany przy ul. Bosackiej — powiedziat Witold Pa-
sek, rzecznik prasowy firmy Tishman Speyer Pro-
perties.

Jesli sprawy z PKS nie zostang zatatwione do
26 pazdziernika, to wygasnie zgoda Ministerstwa

Spraw Wewnetrznych i Administracji na przeka-
zanie gruntu i wtedy catg procedure trwajgca wie-
le miesiecy trzeba by powtarza¢ od nowa. Po
podpisaniu umowy ostatecznej z PKS potrzebna
jest jeszcze jedna zgoda Ministerstwa Skarbu. —
To juz jest tylko formalnos¢ i mam nadzieje, ze
zostanie zatatwiona szybko. Przed Bozym Naro-
dzeniem powinnismy mie¢ wszystkie sprawy
zwigzane z uporzgdkowaniem wiasnosci terenow
za sobg — mowi Witold Pasek.

Do konica tego roku Tishman ma takze zamie-
ni¢ sie gruntami z miastem. Poczta Polska prze-
kaze gminie Krakéw swoj budynek w okolicach
Dworca Gtéwnego PKP, gmina przekaze go Tish-
manowi, ktéry go wyburzy i na tym miejscu wybu-
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duje droge pozarowg. W zamian za budynek Kra-
kéw dostanie od Tishmana grunty niezbedne do
realizacji infrastruktury komunikacyjnej Nowego
Miasta (przedtuzenie ul. Pawiej, Nowg Pawia,
oraz Nowy Szlak).

W przysztym roku ma by¢ wybudowany dwo-
rzec PKS przy ul. Bosackiej oraz wyremontowa-
na ptyta parkingowa, znajdujgca sie nad perona-
mi PKP. Budowa ptyty nigdy sie nie zakorczyta,
powstaty tam pekniecia, co spowodowato m.in.
przeciekanie wody na perony. Juz we wrzesniu
moga rozpoczaé sie wyburzenia. Na pierwszy
ogien najprawdopodobniej pojdzie budynek znaj-
dujgcy sie naprzeciwko dworcowego globusa.

Do roku 2004 Tishman ma czas na przygoto-
wanie koncepcji architektonicznej Nowego Mia-
sta. Firma pierwotnie planowata wybudowanie
w okolicy Dworca Gtéwnego m.in.: multikina, skle-
pu wielkopowierzchniowego i hotelu. Z tych pla-
now ocalat tylko hotel, ktéry ma powstaé na miej-
scu baru ,Smok” — a i tak zamiast czterogwiazd-
kowego bedzie to prawdopodobnie tylko hotel kla-
sy turystycznej. — Multikina nie ma juz sensu bu-
dowac, poniewaz powstato juz ich w Krakowie Kil-
ka. Chetnych na wynajecie powierzchni biurowo-
wych nie ma zbyt wielu, dlatego zmniejszymy ich
planowang powierzchnie, powstanie za to wiecej
sklepdw — moéwi Witold Pasek.

W pierwszym etapie wokot Dworca Gtéwne-
go majg by¢ wybudowane sklepy i biura, a tak-

ze hotel. Po wyremontowaniu ptyty nad perona-
mi, nadbudowane zostang tam dodatkowe trzy
poziomy z przeznaczeniem na parkingi. Zabyt-
kowy budynek dworca oraz Poczty Polskiej po-
zostang na swoim miejscu. Na placu kolejo-
wym pod strony ul. Lubicz planuje sie postawi¢
przeszklony budynek z punktem informacji tu-
rystycznej. Naprzeciwko budynku dworca,
w miejscu gdzie obecnie stojg taksowki miatby
powstaé plac, na ktérym mozna by np. zorgani-
zowac lodowisko, a w lecie bytoby to miejsce
na jazde na rolkach.

Wstepnie Tishman chciat zainwestowac
w Krakowie 750 min dolaréw, z czego 350 min
dolaréw w pierwszym etapie. Nie wiadomo, czy
w ogdle dojdzie do Il etapu (w ktérym miata by¢
wybudowana wieza z apartamentowcami). Nie-
jasne sg réwniez inne sprawy: czy Urzad Mar-
szatkowski bedzie chciat, aby nowy dworzec
PKS spetniat réwniez role regionalnego punktu
przesiadkowego, i czy w zwigzku z tym dofinan-
suje jego budowe? Nie wiadomo réwniez, kiedy
PKP przekaze grunty miastu na budowe ul. No-
wogalicyjskiej. -Jesli nie powstanie ta droga,
nie bedzie jak dojecha¢ do przeniesionego
dworca PKS - twierdzi Witold Pasek. Na razie
planuje sie, ze pierwsze prace przy budowie
Nowego Miasta rozpoczng sie najwczesniej
w roku 2004.

(AM)
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1. Otoczenie makroekonomiczne
i makrospoteczne

Polska liczy obecnie niecate 39 min ludnosci.
Do 1998 r. liczba ludnosci wzrastata, jednak
w ostatnich czterech latach zmniejsza sie o ponad
10 tys. rocznie. W calym powojennym okresie
szybko rosta liczba ludnosci w miastach, przy nie-
wiele zmieniajgcej sie liczbie ludnosci wiejskiej
(wykres 1).

W latach dziewiec¢dziesiatych gwattownie
spadto tempo urbanizacji naszego kraju: w mia-
stach przybyto 0,26 min mieszkancéw, podczas
gdy w poprzedniej dekadzie wzrost byt ponad 10-
-krotnie wyzszy. Co wiecej, dziesie¢ lat temu za-
trzymata sie tendencja spadku absolutnej liczby
mieszkancéw wsi i od 1993 r. liczba mieszkan-

Wykres 1. Ludnos¢ Polski w latach 1946-2001

RYNEK MIESZKANIOWY A RYNEK
PRACY NA PRZYKtADZIE KRAKOWA
W SWIETLE RAPORTU OECD!

Edward Kozlowski

céw wsi nieznaczne, ale stale wzrasta. Obecnie
okoto 62% ludnosci zyje w miastach.

Jednym z gtéwnych powoddw tego zjawiska
jest gwattowny spadek tempa przyrostu natural-
nego ludno$ci, ktére jeszcze w 1990 r. wynosito
157 tys. os6b, a 2001 r. — zaledwie 5 tys. 0osdéb
(wykres 2).

Oczywiscie, powoduje to zmiany struktury wie-
kowej spoteczenstwa Polski: maleje udziat dzieci
i mtodziezy (z 30% w r. 1990 do 23% w 2001 r.),
ros$nie udziat os6b w wieku emerytalnym (z nieca-
tych 13% w 1990 r. do 15% w 2001 r.).

Spadek liczby dzieci i mtodziezy znacznie
przekracza wzrost liczby os6b w wieku emerytal-
nym. A to oznacza, ze nie tylko nie zwieksza sie
»obcigzenie” spoteczeristwa osobami w wieku nie-
produkcyjnym, ale nawet maleje (wykres 3). Jesli
w 1990 r. na 100 os6b w wieku produkcyjnym
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Wykres 2. Ludnos¢ miast i wsi w latach 1946-2001
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przypadaty 74 osoby w wieku nieprodukcyjnym,
w ubiegtym roku — nieco ponad 61 0séb.

Zmienia sie takze struktura rodzin. Z jednej
strony rosnie udziat matych emeryckich gospo-
darstw domowych ztozonych z 1-2 osdb, z dru-
giej strony rodnie udziat mtodych par zyjacych
w wolnych zwigzkach. Zwieksza sie takze
udziat matzenstw bezdzietnych lub z jednym
dzieckiem.

Spada liczba zaktadanych nowych rodzin.
W 1990 r. zawierano 6,7 matzenstw na 1000
ludnodci, a w ubiegtym roku wskaznik ten wy-
niost 5,7 (tabela 1).

Tendencja ta jednak przebiega inaczej w mia-
stach i na wsi. W 1995 r. w miastach byto okoto
8,4 min gospodarstw domowych, tj. 67,2% ogétu,
anawsi—4,1 min.

Wykres 3. Ludnos¢ wedtug pici i wieku w 2001 r. Stan na 30 VI
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Tabela 1. Matzenstwa w latach 1990-2001

1990 1995 1999
Matzenstwa(w tys,) 225,4 207,1 219,4
Matzenstwa na1000 ludnosci 6,7 5,4 5,7

Zrédto: GUS

Jednoczesnie w latach dziewiec¢dziesigtych
wystepowato ujemne saldo migracji zagranicz-
nych. Wprawdzie emigracja ludnosci nieco wzra-
sta, jednak rosnie tez liczba oséb imigrujgcych
(tabela 2).

Sktada sie na to znacznie wyzszy udziat go-

spodarstw 1-osobowych w miastach w poréwna-
niu z ludnosciag wiejska, a takze — co sie z tym
wigze — wyraznie mniejszy udziat gospodarstw
wieloosobowych w miastach (gospodarstwa

Tabela 2. Migracje wewnetrzne i zagraniczne w latach 1990-1999

1990 1995 1999
Ludnos¢ ogétem (w tys,) 38183 38609 38669
Saldo migracji wewnetrznych na state dla miast (w tys,) 113 27 2,8
Migracje zagraniczne na state (w tys,)
Naptyw 2,6 8,1 7,5
Odptyw 18,4 26,3 21,5
Saldo -15,8 -18,2 -14,0

Zrécho: GUS

To wszystko oznacza, ze w ostatnim dziesie-
cioleciu zmiany demograficzne nie spowodowaty
przyrostu potrzeb mieszkaniowych, a w $lad za
tym przyrostu popytu mieszkaniowego.

Wiekszy udziat miejskich gospodarstw domo-
wych w stosunku do udziatu miejskiej ludnosci
jest efektem tego, ze rodziny miejskie sg wyra-
Znie mniejsze (przecietnie 2,8 0s6b w gospodar-
stwie domowym) od rodzin wiejskich (przecietnie
3,6 0s6b w gospodarstwie domowym).

4-osobowe i wieksze stanowig e wszystkich go-
spodarstw domowych) anizeli na wsi (gospodar-
stwa domowe 4-osobowe i wigksze stanowig 2
wszystkich gospodarstw). Co wiecej, w latach
dziewiecdziesigtych przecietne gospodarstwo
domowe w miastach zmniejszyto sie (z 2,87 do
2,80 osob), podczas gdy na wsi — zwiekszyto sie
(z 3,56 do 3,59 osob). Powyzsze relacje majg
pewne odniesienia w strukturze popytu na mie-
szkania (wykres 4).

Wykres 4. Struktura wielkosci gospodarstw domowych w Polsce w 1995 r.
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W roku 1998 nastgpito zwolnienie dynamiki
gospodarczej kraju. Jezeli w poprzednich
trzech latach ta dynamika utrzymywata sie na
poziomie 6-7% rocznie, to w 1999 r. spadta
nieco ponizej 5%. Spadta réwniez dynamika
popytu krajowego oraz tempo wzrostu spozy-
cia indywidualnego. Miato to bezposrednie
przetozenie na realne dochody (brutto) gospo-
darstw domowych.

Niezaleznie od relatywnie niskiego poziomu
dochodéw gospodarstw domowych w Polsce
(w stosunku do bardziej rozwinietych krajow ryn-
kowych) jednoczednie charakterystyczne jest
sptaszczenie rozktadu decylowego gospodarstw
domowych ze wzgledu na dochody.

Po okresie inflacji i spadku realnych docho-
déw ludnosci na poczatku lat dziewieédziesig-
tych, w latach 1994-1998 wzrost nominalnych
dochoddw wyprzedzat poziom inflacji i w efekcie
tego realne dochody rosty. W latach 1994—-1998
taczny wzrost realnych ptac wynidst okoto 23%.
Od 1999 r. wystepuje zatamanie tej tendenciji.
W dalszym ciggu poziom realnych dochodéw go-
spodarstw domowych jest nizszy w stosunku do
okresu przedkryzysowego (wykresy 5 i 6).

Efektem jest niska stopa oszczednosci w rela-
cji do dochodéw brutto.

Wywotuje to rézne konsekwencje w odniesie-
niu do popytowej strony rynku nieruchomosci,
a szczegdlnie obrotu mieszkaniowego:

1. Utrzymuje sie niski popyt na nieruchomo-
$ci, co wynika z ich matej dostepnosci, ko-
niecznosci zgromadzenia stosunkowo wy-
sokiego kapitatu wyjsciowego oraz zbyt wy-
sokich cen w relacji do poziomu i struktury
dochodéw.

2. Ograniczone sg wolne zasoby finansowe
ludnosci.

3. Istnieje generalny brak nawykéw korzysta-
nia z kredytéw dtugoterminowych, a przez
to stosowanie instrumentu dzwigni finaso-
wej — szczegolnie w warunkach znacznego
spadku inflacji i stop procentowych.

4. Ograniczone sg mozliwosci uruchomienia
zrdéznicowanych programéw mieszkanio-
wych wspieranych $rodkami publicznymi
roznych segmentéw dochodowych rynku
mieszkaniowego.

Jednakze pozytywna dynamika przemian
gospodarczych pozwala oczekiwaé zmiany tych
uwarunkowan w ciggu stosunkowo krdtkiego
okresu. Wielu posrednikéw sygnalizuje wzrost
zainteresowania potencjalnych nabywcoéw ofer-
tami inwestycyjnymi. Szczegdlnym przejawem

Wykres 5. Dochdd rozporzadzalny brutto gospodarstw domowych, 1998
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Wykres 6. Place realne w latach 1990-1999
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tego jest nadwyzka popytu nad podazg obser-
wowana w ostatnich dwoch-trzech miesiacach.
Obserwuije sie réwniez wzrost udziatu kredytéw
w finansowaniu inwestycji nieruchomosciowych,
co na wielu rynkach przekroczyto juz 50% ko-
sztow inwestycji.

2. Przyktad Krakowa

W Krakowie — trzecim pod wzgledem wielkosci
miescie w Polsce — mieszka 740 tys. oséb, a ze
studentami i osobami bez zameldowania — okoto

850 tys. W sumie, w obszarze metropolitarnym
miasta mieszka okoto 1 min ludnosci (tabela 3).
Gestos¢ zaludnienia w Krakowie wynosi
2293 osoby na 1 km?, podczas gdy przecietna
w wojewddztwie wynosi 212 oséb na km?, a prze-
cietna w kraju zaledwie 124 osoby na km?. Budo-
wa po drugiej wojnie Swiatowej satelitarnego mia-
sta Nowa Huta zwigzanego z hutg stali i pdzniej-
sze wigczenie go do Krakowa bylo waznym wy-
darzeniem, ktérego rezultatem byt gwattowny
wzrost liczby ludnosci Krakowa w 1960 r. Obe-
cnie w Krakowie jest okoto 270 tys. gospodarstw
domowych (okoto 15 tys. wiecej niz w 1998 r.)
z przecietna liczbg 2,7 os6b w jednym gospodar-

Tabela 3. Ludnos¢ w Polsce i w Krakowie w latach 1995-2000

Wyszczegdlnienie Rok Kraj Matopolska Krakow
Ludnos¢ (w tys.) 1995 38609 1241° 745
1997 38660 b 741
2000 38700 3206 741
Gestosé zaludnienia (0s6b na km?) 1995 123 381 2280
1997 125 381 2266
2000 125 381 2266
Kobiet na 100 mezczyzn 1995 106 109 112,6
1997 106 109 113,0
2000 106 109 113,2
Przyrost naturalny ludnosci 1995 1,2 0,1 -1,4
1997 0,9 -1,8
2000 0,0 2’2b -1,3

Zrédto: dane Urzedu Statystycznego m. Krakowa

2 dane dla wojewddztwa krakowskiego z okresu 49 wojewddztw
b dane dla Matopolski po reformie gospodarczej z podziatem na 16 wojewddztw
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stwie domowym. Zatem przecietne gospodarstwo
domowe w Krakowie jest stosunkowo mate,
a wigze sie to z wysokim udziatem gospodarstw
jednoosobowych, gtéwnie tworzonych przez oso-
by niepracujgce (emerytdéw i rencistow). Okoto
63,1% mieszkancow Krakowa jest w wieku pro-
dukcyjnym (wykres 7) .

Wykres 7. Struktura wiekowa ludnosci Krakowa

60 lat wzroénie z 18,9% w 1998 r. do 29,2%
w 2018 r. (tabela 4.)

Oczywiscie obnizenie wieku moze nastapi¢
w przypadku naptywu statych i czasowych mie-
szkancow. ,Czasowi mieszkancy” to przede
wszystkim studenci w wieku pomiedzy 20-26 lat.
Przewiduje sie powolny, ale staty wzrost liczby

70

60

50

40

procent

30

20

10

0

przedprodukcyjny  produkcyjny

mobilny niemobilny poprodukcyjny

Zrédto: Urzad Statystyczny m. Krakowa

Wedtug pomigracyjnej prognozy ludnosci Kra-
kowa, w ciggu nastepnych kilkunastu lat grupa
,statych mieszkancow” po poczgtkowym wzro-
$cie powinna zdecydowanie obnizy¢ sie, co wyni-
ka z faktu, iz generacja powojennego wyzu de-
mograficznego przechodzi do grupy emeryckie;.
Prowadzi to do zdecydowanego starzenia sie lud-
noéci Krakowa. Wobec braku naptywu ludnosci,
grupa ,statych mieszkancow” w wieku powyzej

imigrantow. Impulsy migracyjne majg swe zrddto
w zmianach polityki spotecznej i gospodarczej
(gtéwnymi czynnikami decydujacymi sg takie ele-
menty jak integracja z Unig Europejskg, elimina-
cja 200-300 tys. miejsc pracy w rolnictwie w Ma-
fopolsce, niejasna przysztos¢ przemystu ciezkie-
go na Slgsku). Tak wiec szacuije sig, ze do roku
2018 nastapi wzrost ludnosci Krakowa do 808,7
tys. mieszkancow.

Tabela 4. Prognoza migracyjna dla Krakowa do 2018 r,

Rok Liczba ludnosci (w tys,)
Stali Czasowi Razem Imigracja czasowa | Razem
Roéznica | Liczba | Roznica | Liczba (Stali + | Roznica | Liczba Liczba
czasowi)
1998 711,7 37,6 749,2 749,2
2003 0,9 712,6 19,4 57,0 769,5 5,0 5,0 774,6
2008 -1,3 711,3 7,0 64,0 775,3 7,5 12,5 787,8
2013 -6,0 705,3 8,0 72,0 777,3 12,5 25,0 802,3
2015 -4,6 700,7 1,0 73,0 773,7 6,0 31,0 804,7
2018 -7,0 693,7 2,0 75,0 768,7 9,0 40,0 808,7

Zrédto:A. Zborowski, Prognoza biologiczna i migracyjna ludno$ci Krakowa do r. 2018,
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Krakdow ma najwyzszy w kraju udziat oséb
z wyzszym wyksztatceniem: okoto 20% dorostych
mieszkancéw ma ukonczone studia. W tym mie-
$cie studiuje niemal 80 tys. stuchaczy studiow
dziennych (wykres 8).

Krakdéw jest wazng baza miejsc pracy zaréw-
no dla regionu jak i kraju. Poziom bezrobocia
w Krakowie jest znacznie nizszy anizeli w woje-
wdédztwie czy w kraju, i w drugiej potowie lat dzie-
wiecdziesiatych liczba bezrobotnych w Krakowie
spadta z 22 tys. do 13,5 tys. 0séb (tabela 5).

W wojewddzkiej bazie zatrudnienia dominuje
sektor ustug, odzwierciedlajgc rosnacg tendencje

w Kraju i utrzymujgc sie na poziomie 42%, pod-
czas gdy zatrudnienie w przemysle stanowi oko-
fo 30%, w ustugach nierynkowych 16% i w bu-
downictwie 8%. Wojewddztwo jest jednym z naj-
wiekszych w Polsce pod wzgledem udziatu zatru-
dnionych w rolnictwie 37%, a produkcja przemy-
stowa jest na poziomie Sredniej krajowej, chociaz
rozktad w wojewddztwie jest nierdwnomierny.
Sektor prywatny w naszym kraju wytwarza 60-
70% wartosci dodanej. W Krakowie nadal okoto 3
tys. przedsiebiorstw stanowi wtasnos¢ parstwowg
(wlacznie ze 120-130 duzymi przedsigbiorstwami
powyzej 500 pracownikéw). Pomimo to, produkcja

Wykres 8. Struktura wyksztatcenia mieszkancow Krakowa w latach 1988 i 1995

45
40
35
30
§ 25
a 20
15 ]
10 |
5 |
0 _ ‘
wyzsze Srednie zasadnicze  podstawowe podstawowe  nieustalone
zawodowe  zawodowe nieukorczone
O 1988 B 1995
Zrédo: Urzad Statystyczny m. Krakowa
Tabela 5. Stopy bezrobocia w Polsce i w Krakowie w latach 1995-1998
Rok Stopa bezrobocia* w %
Polska Wojewodztwo Krakow***
krakowskie**
1995 14,9 8,1 6,9
2000 17,4 4,1 3,3

Zrédto: na podstawie danych Wojewddzkiej Pracowni w Krakowie
* Udziat bezrobotnych w ogdlnej liczbie zatrudnionych z wyjatkiem rolnictwa
**Wojewddztwo krakowskie przed nowym podziatem terytorialnym w 1999 r. byto znacznie mniejsze od obecnego wojewddztwa

matopolskiego

*** Krakéw ztozony z miasta i kilku okolicznych miast: Gofcza, Iwanowice, Kocmyrzéw-Luborzyca, Liszki, Michatowice,
Mogilany, Skata, Skawina, Stomniki, Sutoszowa, Swigtniki Gérne, Trzyciaz, Zielonki.
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sektora prywatnego wzrosta w latach dziewiec¢dzie-
sigtych dwukrotnie do poziomu ponad 60%. Zatru-
dnienie w prywatnym sektorze wzrosto z 55%
w 1994 r. do 71% w 1998 r. Prywatny sektor kon-
centruje sie w takich sekcjach jak: handel, obstuga
nieruchomosci i firm, budownictwo, hotele i restau-
racje, sprzedaz i naprawy samochoddéw, wydawnic-
twa i drukarnie, przetworstwo zywnosci, ustugi
transportowe, produkcja odziezy, ustugi wypoczyn-
kowe oraz kultura i sport.

Wojewodztwo matopolskie jest Srednio uprze-
mystowionym regionem w Polsce, bardziej nasta-
wionym na turystyke, edukacje, ustugi medyczne
oraz przemyst budowlany. W sektorze przemysto-
wym w wojewddztwie zatrudnionych jest okofo
27% ogotu pracujgcych. Matopolska ma zrézni-
cowany potencjat wytwdrczy i odgrywa gtéwnag
role w kraju w produkcji metali kolorowych, stali,
maszyn i urzadzen, wyrobéw metalowych i che-
mikalidw, a w sektorze towaréw konsumpcyjnych
— wyrobdw tytoniowych i obuwia.

Przestrzenny rozktad zatrudnienia w Krako-
wie nie jest zbilansowany. Najwieksza liczba
miejsc pracy jest zlokalizowania w centrum,
gdzie dominuja ustugi komercyjne, administracja,
ustugi publiczne, ustugi gospodarcze, kulturalne
i nauka. Towarzyszg temu osrodki nasilonej kon-
centraciji dziatalnosci: Sciana Wschodnia czyli ob-
szar Huty T. Sendzimira, Sciana Potudniowa czy-
li Podgorze, wschodnia czes¢ Zabtocia z maga-
zynami i matg produkcjg oraz stare centrum Pod-
goérza z ustugami. Obszary mieszkaniowych blo-
kowisk oferujg niewiele miejsc pracy, a sg to
gtéwnie ustugi publiczne i mieszkaniowe.

3. Rynek mieszkaniowy

W odniesieniu do rynku mieszkaniowego Kra-
kowa dwie kwestie sg wazne:
— renowacja zasobow mieszkaniowych w hi-
storycznych centrach,

— potencjat dziatek poprzemystowych zlokali-

zowanych w centrum miasta.

Istniejacg trudng sytuacje pogtebiajg proble-
my praw wtasnosci, kontrola czynszéw i nieodpo-
wiedni system podatkowy.

Rynek mieszkaniowy w Krakowie powaznie
zaktdca nieodpowiedni system kontroli czynszow.
Jest to problem ogdinokrajowy z bardzo powaz-
nymi lokalnymi konsekwencjami.

W relacjach rynkowych nalezy uwzgledni¢
trzy wazne czynniki: demograficzne, rozpoznane
potrzeby mieszkaniowe oraz popyt.

Zmieniajgce sie wskazniki demograficzne be-
da niewatpliwie oddziatywac¢ na strukture popytu
mieszkaniowego. Starzenie sie ludnosci Krakowa
wywota wzrost udziatu matych gospodarstw do-
mowych a zatem i wzrost zainteresowania maty-
mi mieszkaniami. W tym kontekscie istotnym ele-
mentem jest wlasciwe zagospodarowanie posia-
danych zasobdéw mieszkaniowych. Potrzebne by-
toby wdrozenie odpowiedniego, rynkowo optacal-
nego systemu zamiany duzych mieszkan komu-
nalnych, jakie czesto te gospodarstwa zajmuijg,
na mieszkania mniejsze, zaspokajajgce ich po-
trzeby. W warunkach regulacji czynszéw i wyso-
kiego wspdtfinansowania kosztéw utrzymania za-
sobow mieszkaniowych z budzetu miasta brak
jest zachety do podejmowania starari o zamiane
ponadstandardowej powierzchni na taka, ktdra
bedzie odpowiednia. Druga grupg wystepujaca
na rynku sg mtodzi mieszkancy Krakowa oraz
studenci przyjezdzajacy z zewnatrz. Tu nalezy
oczekiwaé zainteresowania mniejszymi mieszka-
niami na wtasnos¢ oraz na wynajem.

W Krakowie wystepuje tendencja do trakto-
wania mieszkania raczej jako problemu sektoro-
wego (podazowego) anizeli jako czesci catoscio-
wego podejscia do odnowy miasta i do ostony
probleméw spotecznych. Powojenne zasoby mie-
szkalne z wielkiej ptyty, typowe dla poprzedniego
systemu politycznego to wazny czynnik do roz-
wazenia. Dtugotrwate i masowe niedoinwestowa-
nie, niskiej jakosci budownictwo, braki w utrzyma-
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niu zasobdw i niedostateczna prywatyzacja do-
prowadzity do obecnego problemu w Krakowie.
W odniesieniu do zasobéw komunalnych okotfo
60% wymaga remontéw generalnych. Szacuje
sie rowniez, ze okoto 40% wszystkich zasobdw
jest technicznie zuzyte i muszg by¢ wymienione.
Olbrzymia luka remontowa réwniez bedzie miata
swoje rynkowe przetozenie w postaci popytu na
roboty i ustugi remontowe, modernizacyjne
i adaptacyjne.

3. 1. Budowanie rynku

Budowanie rynku w kazdym miescie, a szcze-
godlnie w odniesieniu do takich miast jak Krakdw
wymaga okreslonych interwencji, czyli decyzji
politycznych zdolnych reagowac¢ na zmieniajgce
sie tendencije.

Nalezy tu rozwazyé nastepujace kwestie:

1. Efektywne wykorzystanie terendw i wspie-
ranie obrotu gruntami w miescie. Z tym za-
gadnieniem wigze sie takze problem pozy-
skiwania terenow warto$ciowych pod
wzgledem rozwojowym i lokalizacyjnym.
Szczegdinymi rezerwami bardzo dobrych
lokalizacji sg tereny poprzemystowe.

2. Oczekiwany wzrost poziomu bezrobocia,
co bedzie miato powazne konsekwencje
dla miasta. Konieczne bedzie wdrozenie
programu szkolen i zmiany kwalifikacji osob
w wieku produkcyjnym.

3. Stratyfikacja mieszkancéw Krakowa pod
wzgledem zamoznosci i stabilnosci do-
chodow.

W latach dziewie¢dziesiagtych zrealizowano
wiele kluczowych instytucjonalnych i prawnych
rozwigzan regulujacych rynek nieruchomosci
a szczegolnie rynek mieszkaniowy. Mozna tu wy-
mienié:

1. Wyeliminowanie hegemonii decyzyjnej i kapi-

tatowej panstwa w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, finansowania i eksploataciji.

2. Przekazanie gminom odpowiedzialnosci za
realizacje polityki mieszkaniowej w odnie-
sieniu do lokalnych spotecznosci; wiek-
szo8¢ zasobow mieszkaniowych naleza-
cych poprzednio do panstwa przekazano
gminom (skomunalizowano).

3. Zastepowanie funduszy budzetu panstwa
funduszami lokalnymi badz prywatnymi;
w tym kontekscie mieszkanie jest coraz
bardziej postrzegane jako inwestycja.

4. Llikwidacje formalnego monopolu spét-
dzielczosci mieszkaniowej oraz wprowa-
dzenie wielu opcji wykupu mieszkan przez
najemcow spotdzielcdw i najemcow.

5. Zniesienie ograniczen odnosnie posiadania
prywatnych mieszkan i okreslenie zasad
zarzadzania majatkiem wspolnym.

6. Minimalizowanie administracyjnego roz-
dziatu (zasiedlania) mieszkan.

7. Zapoczatkowanie realizacji reformy czyn-
sz6w i ochrony najemcow.

Jak mozna zaobserwowac, po okresie szyb-
kich radykalnych reform nastgpito wyhamowanie
transformacji, a nawet w niektérych obszarach
podejmowanie decyzji wstecznych w stosunku do
zachodzacych proceséw rynkowych.

Autor jest prezesem Fundacji Krakowski Instytut Nieruchomosci

55



ZESZYTY BRE BANK-CASE

-y

Absorpcja kredytow i pomocy zagranicznej w Polsce w latach 1989-1992

2 Absorpcja zagranicznych kredytow inwestycyjnych w Polsce z perspektywy pozyczkodawcow i pozyczkobiorcow
3 Rozliczenia dewizowe z Rosja i innymi republikami b. ZSRR. Stan obecny i perspektywy
4  Rynkowe mechanizmy racjonalizacji uzytkowania energii
5 Restrukturyzacja finansowa polskich przedsiebiorstw i bankéw
6 Sposoby finansowania inwestycji w telekomunikaciji
7 Informacje o bankach. Mozliwosci zastosowania ratingu
8 Gospodarka Polski w latach 1990 — 92. Pomiary a rzeczywisto$¢
9 Restrukturyzacja finansowa przedsigbiorstw i bankow
10  Wycena ryzyka finansowego
11 Majatek trwaly jako zabezpieczenie kredytowe
12  Polska droga restrukturyzacji ztych kredytow
13 Prywatyzacja sektora bankowego w Polsce - stan obecny i perspektywy
14 Etyka biznesu
15  Perspektywy bankowosci inwestycyjnej w Polsce
16  Restrukturyzacja finansowa przedsiebiorstw i portfeli trudnych kredytéw bankéw komercyjnych
(podsumowanie skutkéw ustawy o restrukturyzaciji)
17  Fundusze inwestycyjne jako instrument kreowania rynku finansowego w Polsce
18  Dtug publiczny
19  Papiery wartosciowe i derywaty. Procesy sekurytyzaciji
20  Obrot wierzytelnosciami
21 Rynek finansowy i kapitatowy w Polsce a regulacje Unii Europejskiej
22  Nadzér wiascicielski i nadzér bankowy
23 Sanacja bankéw
24 Banki zagraniczne w Polsce a konkurencja w sektorze finansowym
25  Finansowanie projektéw ekologicznych
26  Instrumenty dtuzne na polskim rynku
27  Obligacje gmin
28 Sposoby zabezpieczania sie przed ryzykiem niewyptacalnosci kontrahentéw
Wydanie specjalne Jak dokonczy¢ prywatyzacje bankéw w Polsce
29 Jak rozwigza¢ problem finansowania budownictwa mieszkaniowego
30 Scenariusze rozwoju sektora bankowego w Polsce
31  Mieszkalnictwo jako problem lokalny
32 Doswiadczenia w restrukturyzacii i prywatyzacji przedsiebiorstw w krajach Europy Srodkowej
33 (nie ukazat sig)




ZESZYTY BRE BANK-CASE

34  Rynek inwestycji energooszczednych

35 Globalizacja rynkéw finansowych

36  Kryzysy na rynkach finansowych — skutki dla gospodarki polskiej

37 Przygotowanie polskiego systemu bankowego do liberalizacji rynkdw kapitatowych

38 Docelowy model bankowosci spotdzielczej

39 Czy komercyjna instytucja finansowa moze skutecznie realizowaé polityke gospodarcza panstwa?

40 Perspektywy gospodarki Swiatowej i polskiej po kryzysie rosyjskim

41  Jaka reforma podatkowa jest potrzebna dla szybkiego wzrostu gospodarczego?

42  Fundusze inwestycyjne na polskim rynku — znaczenie i tendencje rozwoju

43  Strategia walki z korupcjg — teoria i praktyka

44  Kiedy koniec ztotego?

45  Fuzje i przejecia bankowe

46  Budzet 2000

47  Perspektywy gospodarki rosyjskiej po kryzysie i wyborach

48 Znaczenie kapitatu zagranicznego dla polskiej gospodarki

49 Pierwszy rok sfery euro — do$wiadczenia i perspektywy

50 Finansowanie duzych przedsiewziec¢ o strategicznym znaczeniu dla polskiej gospodarki

51  Finansowanie budownictwa mieszkaniowego

52 Rozwdj i restrukturyzacja sektora bankowego w Polsce — doswiadczenia 11 lat

53 Dlaczego Niemcy bojg sie rozszerzenia strefy euro?

54  Do$wiadczenia i perspektywy rozwoju sektora finansowego w Europie Srodkowo-Wschodniej

55  Portugalskie dodwiadczenia w restrukturyzacji i prywatyzacji bankow

56 Czy warto liczy¢ inflacje bazowa?

57  Nowy system emerytalny w Polsce — wptyw na kroétko- i dtugoterminowe perspektywy gospodarki
i rynkéw finansowych

58  Woptyw Swiatowej recesji na polskg gospodarke

59  Strategia bezposrednich celéw inflacyjnych w Ameryce tacinskiej

59/a Reformy gospodarcze w Ameryce Lacinskiej

60 (nie ukazat sie)

61 Stan sektora bankowego w gospodarkach wschodzgcych — znaczenie prywatyzacji
62 Rola inwestycji zagranicznych w gospodarce

63 Rola sektora nieruchomosci w wydajnej realokacji zasobdw przestrzennych




	SPIS TEŚCI
	LISTA UCZESTNIKÓW SEMINARIUM
	WPROEADZENIE
	KORZYŚCI WYDAJNEGO SEKTORA PRZESTRZENNEGO – RYNEK NIERUCHOMOŚCI 
A ZWARTA PRZEBUDOWA MIAST – W.J. BRZESKI
	1.Wstęp
	2. 2. Rola sektora nieruchomości w gospodarce

	KRYZYSY W SEKTORZE – NIERUCHOMOŚCI – WNIOSKI DLA POLSKI – Jacek Łaszek
	1. Sektor nieruchomości a gospodarka narodowa – podstawowe proporcje i zależności
	2. Kryzysy na rynkach nieruchomości
	3. Czy Polsce grozi kryzys rynku nieruchomości i sektora bankowego
	4. Czy grozi nam ogUlny kryzys na rynku nieruchomości
	5. Wpływ polityki państwa na sektor nieruchomości

	ROLA BANKOWOŚCI HIPOTECZNEJ W PROCESIE PRZEBUDOWY POLSKICH MIAST – Krzysztof Czerkas
	1. Co to jest bankowość hipoteczna?
	2. Jaka jest rola banków hipotecznych w przebudowie polskich miast?

	PROBLEMY PRZESTRZENNE I EKONOMICZNE PRZY PRZYGOTOWANIU WIELKIEJ INWESTYCJI – STUDIUM PRZYPADKU: NOWE MIASTO W KRAKOWIE – Grzegorz Buczek
	1.Tło gospodarczo-społeczno-przestrzenne przedsięwzięcia
	2. Problemy przestrzenne zagospodarowania obszaru strategicznego Krakowskiego Centrum Komunikacyjnego (KCK)
	3. Selekcja inwestora strategicznego dla obszaru KCK
	4. Parametry planowanego przedsięwzięcia i możliwe efekty jego realizacji
	5. Działania inwestora w relacji do uwarunkowań przestrzennych
	6. Działania inwestora strategicznego wobec uwarunkowań ekonomicznych i prawnych
	7. Przyczyny opóźnień w realizacji inwestycji Nowe Miasto
	ZAŁĄCZNIK 

	RYNEK MIESZKANIOWY A RYNEK PRACY NA PRZYKŁADZIE KRAKOWA W ŚWIETLE RAPORTU OECD – Edward Kozłowski
	1. Otoczenie makroekonomiczne i makrospołeczne
	2. Przykład Krakowa
	3. Rynek mieszkaniowy

	PUBLIKACJE



