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40 prelegentow, 800 gosci, 10 godzin debat o najwazniejszych tematach z branzy deweloperskiej. We
wtorek, 18 wrzesnia, czotowi eksperci z branzy dyskutowali o mozliwych kierunkach rozwoju rynku
podczas IV Kongresu Mieszkaniowego — najwigkszego wydarzenia branzy nieruchomosci w 2018 roku.

Kongres Mieszkaniowy zostat zorganizowany po raz kolejny przez Polski Zwiazek Firm Deweloperskich
oraz Szkote Gtéwna Handlowa celem znajdowania coraz lepszych rozwiazan dla mieszkalnictwa.

Podczas kongresu do wspoélnej dyskusji zasiedli przedstawiciele rzadu, samorzadéw, inwestorow,
architektéw, inzynier6w, urbanistow, sektora bankowego, posrednikéw, wykonawcow, trendsetterow i
wielu innych. W dwoch panelach gtownych oraz 6 debatach starty si¢ bardzo odmienne opinie.
Zroznicowanie pogladow zaowocowato czgsto zaskakujacymi konkluzjami 1 postulatami.

Na otwarciu wydarzenia Dorota Jarodzka-Srédka, przewodniczaca Rady Polskiego Zwiazku Firm
Deweloperskich méwita, ze Kongres to czas kiedy mozna w wigkszym gronie wspdlnie wypracowywac
lepsze rozwiazania. Ten dialog czasami jest bardzo trudny, ale cieszy nas, ze cz¢sto mimo réznych
pogladow spotykamy si¢ tu razem w otwartej atmosferze.

Przedstawienie planéw Rzadu

- To rok szczegdlny dla Polski. Obchodzimy 100-lecie odzyskania niepodlegtosci i jednoczesnie 100-lecie
nierozwiqzania problemoéw mieszkaniowych Polakoéw. Wycofanie sie paristwa z rynku mieszkaniowego nie
powinno mieé¢ miejsca. Warto dzis o tym rozmawiaé, podejmowaé wspotprace. Udziat paristwa to
sensowna odpowied? na problemy rynku mieszkaniowego - w przysztym roku w programie Mieszkanie
Plus planujemy uruchomic inwestycje na nawet 100 tysiecy mieszkan — powiedzial wiceminister rozwoju i
inwestycji Artur Sobont wprowadzajac do jednego z dwoch gtdwnych paneli. Pierwszy dotyczyt polityki
mieszkaniowej. Minister przedstawit szeroka prezentacje dotyczaca najblizszych planéw rzadu, w
kluczowych obszarach legislacyjnych dla budownictwa mieszkaniowego, co stanowito punkt odniesienia
do dalszej dyskusji.

1. Polityka mieszkaniowa

W pierwszym panelu starly si¢ poglady inwestorow, samorzadéw i niezaleznych ekspertow, ktorzy
probowali oceniaé poszczegdlne dziatania 1 kierunki zmian w polityce mieszkaniowej. Konkluzja byto, ze
dla poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce konieczne jest wspotdziatanie strony rzadowe;.

2. Pierwszy blok debat rownolegtych, czyli walka o miasto, energooszczednos¢ 1 rewolucje
technologiczna

Miasto — pole konfliktéw czy wspotpracy?

Z roku na rok, w miastach mieszka coraz wigksza czgs¢ spoleczenistwa. Wprowadzajacy si¢ mieszkancy
konkuruja z tymi, ktrzy juz tam byli o przestrzen do zycia. Narasta wigc pytanie do kogo powinien
naleze¢ glos w sprawie ksztaltowania miast? Aktywisci miejscy najcze¢sciej bronia status quo dziatajac w
interesie obecnych mieszkancow. Tymczasem deweloperzy dzialaja raczej z mysla o ludziach, ktérzy
dopiero planuja przeprowadzke. Niezwykle trudng sprawa jest znalezienie mi¢dzy tymi potrzebami
rownowagi. Nierzadko wymaga to trudnych kompromiséw i uwzgledniania opinii r6znych podmiotow.
Przedstawiciele aktywistow, samorzadéw 1 deweloperéw byli zgodni, ze interesy te nalezy wywazyc¢ 1 jest
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to niezwykle trudna rola, przede wszystkim dla wiadz miasta.
PropTech czyli przyszio$é branzy

Prelegenci podczas debaty PropTech podkreslali, ze kluczowe jest jednak pytanie — czy przecigtny
mieszkaniec faktycznie potrzebuje tych technologii, korzysta z nich 1 przede wszystkim — czy jest gotowy
za nie zaptaci¢? Deweloperzy i architekci musza zmierzy¢ si¢ tez z takim projektowaniem budynkéw, by
te za 30 lat byly nadal nowoczesne, a co za tym idzie — by mozna bylo wciaz dodawac nowe funkcje do
istniejacych obiektéw. Dzi§ powinniSmy pytac juz nie o to, czy sta¢ nas na budowanie z najnowszymi
technologiami, lecz o to, czy sta¢ nas na to, by z nich rezygnowac.

Budownictwo wchodzi w ewolucjg cyfrowa 1 coraz wigksza czgs¢ budynkow to nie tylko cegly i
beton,ale elektronika, oprogramowanie 1 Big Data. Wszystko to aby podnies¢ komfort uzytkownikow.

Energooszczednos¢é

Podczas debaty Odyseja Mieszkaniowa 2020 - Energooszczgdnos¢ w budynkach mieszkalnych punktem
wyjscia do dyskusji prelegentéw stata si¢ nadchodzaca, trzecia juz zmiana wymogoéw termicznych w
mySl tzw. Warunkoéw Technicznych, ktore zaczng obowigzywac 31 grudnia 2020 roku. Rozmawiano nt.
obnizenia kosztow budowy — realnego bilansu zyskow 1 strat, jakie niosa ze soba niektore rozwigzania
technologiczne, stosownej alokacji nakladéw inwestycyjnych i optacalnosci rozwiazan OZE.
OtrzymaliSmy (jako branza deweloperska) zapewnienie o kontynuacji tych rozmow po zakonczeniu
kongresu.

3. Drugi blok debat rownolegltych, poswigcony byt zagadnieniom prawnym, kwestiom przywodztwa
oraz przysztosci miast.

Miasta przyszlosci

Na rozpoczecie debaty przedstawiono dalekosi¢zne badania na temat przysztosci miast — Foresight
mieszkaniowy 2048. Raport ten stanowit punkt wyjscia do dyskusji, jak dzisiaj tworzy¢ miasta, w ktorych
bedziemy chcieli zy¢ w przysztosci. Zwinnie adaptowac si¢ do ciagle zmieniajacego si¢ otoczenia, czy
trwac przy wyznaczonej strategii? - Trendy zmieniajq sie bardzo szybko. Powinnismy by¢ ostrozni na
skrecanie. MoZe sie okazad, Ze pierwotnie obrany cel mogtby przynies¢ wieksze korzysci — mowita
Katarzyna Gruszecka- Spychata, wiceprezydent Gdyni.

Przywédztwo

W trakcie tej debaty przedstawiono Raport na temat przywodztwa w branzy deweloperskiej, ktory zostat
przygotowany przez SGH we wspotpracy z PZFD. Eksperci ze Swiata nauki ,,wzi¢li na tapetg”
menadzerskich praktykéw ze Swiata budowania 1 probowali wskazaé najlepsze praktyki do stosowania na
przysztos¢. Praktyki, ktore nie tylko pozwola najlepiej wykorzysta¢ nadarzajace si¢ okazje, ale takze
uchronig firmy w trudnych czasach.

Uzytkowanie wieczyste

W tej debacie inwestorzy i prawnicy przedstawiali ministrowi Arturowi Soboniowi, na rzeczywistych
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przyktadach jak niespodziewane problemy zgotowaly im niektore miasta w przypadku gruntow
uzytkowania wieczystego. - W wielu miejscach miasta, cho¢ same uchwality plany zagospodarowania
przestrzennego, teraz blokujq inwestycje, ktore zgodnie z nimi chcemy budowad, zastaniajqc sie
niejasnymi zapisami umow dotyczqcych celu uzytkowania wieczystego, z epoki PRL — mowit Mateusz
Bromboszcz, Wiceprezes firmy Atal. Miasto samo uchwalito plan zagospodarowania przestrzennego, a
nastgpnie zatrzymuje inwestycje przewidziane w planie, twierdzac, ze sq one niezgodne z zapisami
umowy lub decyzji dotyczacej ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. Jest to praktyka
wewnetrznie sprzeczna i prawnie kontrowersyjna — moéwil mec. Wojciech Jacyno, z kancelarii Prof.
Wierzbowski &amp; Partners. Minister Sobori potwierdzit, ze jego resort dostrzega problem 1 zastanawia
si¢ nad jego kompleksowym uregulowaniem. Podczas dyskusji poruszono réwniez zmiany jakie
przyniesie oraz ryzyka jakie moze przynies¢ przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci.

4. Finansowanie rynku mieszkaniowego

Dyskusje tego dnia zakonczyt drugi z gtbwnych paneli pt. Finansowanie rynku mieszkaniowego — czy
wciaz sa Srodki pozwalajace na taka skale budowania, jaka mamy obecnie?

Cho¢ byt to ostatni panel Kongresu, to okazat si¢ chyba najbardziej porywajaca polemika dnia. Prelegenci
przerzucali si¢ argumentami czy mozliwe jest zapewnienie finansowania dla utrzymania obecnej skali
produkcji mieszkaniowej, gdyby doszto do postulowanej likwidacji otwartych mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych. Deweloperzy przywotywali dane analityczne, ktore wskazuja, ze skala
finansowania bankowego musiataby wzrosna¢ nawet 10 krotnie. Taki wzrost jest w tej chwili catkowicie
niemoZliwy — komentowat Piotr Sztembartt, Dyrektor Departamentu Projektow Inwestycyjnych w Getin
Noble Bank S.A.

Iwona Zatuska, Prezes Upper Finance podkreslata, ze w obecnej sytuacji ,,po GetBack-u” nie ma tez
szans na liczace si¢ finansowanie z obligacji. UOKIiK przekonywat zas, ze rachunki otwarte nie
gwarantuja petnej ochrony nabywcom, a proces odzyskiwania Srodkéw czy ukoniczenia inwestycji moze
trwaé bardzo dlugo.

Edward Laufer, Prezes firmy Vantage odbijat argumenty przypominajac, ze nie ma nawet jednego
przypadku, azeby rachunek otwarty zawiodt klientow. W trakcie dyskusji pojawita si¢ koncepcja
powotania deweloperskiego funduszu gwarancyjnego, ktory mégiby funkcjonowac tacznie z rachunkiem
otwartym. Wedlug wigkszosci prelegentéw likwidacja rachunku otwartego oznaczataby

drastyczny spadek produkcji mieszkan oraz cios w matych, lokalnych deweloperéw.
5. Ranking Miast

Kongres zwienczyto uroczyste rozdanie nagréd w Rankingu Miast, w ktorym PZFD ocenia sprawnos¢
organOw administracji architektoniczno-budowlanej w zakresie szybkosci wydawania decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu i1 pozwolen na budowg dla wielorodzinnych inwestycji
mieszkaniowych, a takze stopien pokrycia miast planami zagospodarowania przestrzennego. W VIII
edycji Rankingu Miast zwycigzyto miasto Poznan. Na drugim miejscu uplasowata si¢ £.6dz, a na trzecim
ex aequo Gdynia oraz Wroctaw.

3/3


http://www.tcpdf.org
http://www.phoca.cz/phocapdf

