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VAT w gore, a ceny?

Podwyzka podatku VAT z7 do 8 proc. moze sprawi¢, ze ceny mieszkan
- wzrosna o kilka tysiecy zlotych. Specjalisci od nieruchomosci uwazaja

jednak, Ze zmiana wcale nie musi by¢ radykalna, a wiele zalezy w tej kwestii

od deweloperow

JUSTYNA SUCHECKA

Czy wzrost podatku VAT z7 do
8 proc. spowoduje wzrost cen
mieszkan w Poznaniu? - Lata
badan nad rynkiem nierucho-
moéci ueza ogromnej pokory
i wskazuja, jak wiele aspektow
nalezy w tym obszarze badac.
Nalezy rowniez pamietac o tym,
ze analizujae rynek mieszkanio-

| wy w Poznaniuinie tylko, trze-

| bauwzgledniaéjego lokalny cha-

rakter i fakt, Ze mimo réznych
oczekiwan zachowaé moze si¢
odmiennie od zalozen - zazna-
cza dr Lukasz Straczkowski
zKatedry Inwestycji i Nierucho-
moéci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.

By udzieli¢ odpowiedzi
w kwestii VAT, dr Straczkowski
odwoluje sie do niedalekiej prze-
szlo$ci: - W roku 2006 ceny na
rynku mieszkaniowym w Po-
znaniu doé¢ istotnie wzrosly
- od poczatku tegoz roku do I1

kwartalu 2007 roku ceny poszy-
bowaly z dynamika dwucyfrowa.
Wplyw na to mialy m.in. informa-
cje o mozliwosci podniesienia po-
datku VAT z7 do 22 proc. Czeéé
znabywe6w, zamierzajaca w ko-
lejnych latach kupié mieszkanie,
postanowila przy$pieszy¢ swoja
decyzjeikupi¢ wlasne M jeszcze
w2006 roku. Przy ograniczonej
podazy mieszkan i kumulacji po-
pytu (na skutek rowniez informa-
cji o likwidacji ulgi odsetkowej
oraz dzieki dostepowi do kredy-
tow) efekt mogl by¢ tylko jeden
-wzrost cen.

Ale wcale nie musi tak byé
Nasuwa to poniekad pewng ana-
logie. Jednak w tamtym czasie na
rynku po pierwsze nie bylo prob-
leméw z dostepem do kredytu, po
drugie - prosze zwrdci¢ uwage na
poziom cen - wowezas, w punkcie
wyjécia placono za metr kwadra-

Cigg dalszy na 8.2

MICHAL NADOLSKI

Podwyzka VAT na nowe mieszkal

nia r_lle quzle miata wigkszego
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y VATw gor(;, aceny?

Dokoriczenie ze S. 1

towy mieszkania narynku pier-
wotnym przecietnie okolo 3400-
-3500 z1 brutto, gdy dzi§ metr
kwadratowy kosztuje ponad 6
tys. z1- podkresla Straczkowski.

Zdaniem Straczkowskiego
klienci na rynku mieszkanio-
wym wiele sie wtedy nauczyli.
- Wtedy wzrost cen byl wyzszy
niz réznica miedzy 7 a 22 proc.
VAT - przypomina Straczkow-
ski. - Z tego wnioski wiele os6b
juzwyciagnelo. Istotny jest tez
dzisiejszy poziom cen. Dla prze-
cietnego nabywcy jest on sto-
sunkowo wysoki. Kupujac bo-
wiem mieszkanie o powierzchni
50 m kw. przy $redniej cenie
okolo 6 tys. zt brutto za metr
kwadratowy, nalezy liczy¢ sie
z wydatkiem 300 tys. z}i kosz-

| tami ponoszonymi najego przy-

stosowanie do uzytecznosci. Ta
kwota to dla wielu 0s6b bardzo
powazne wyzwanie, o ile nie ba-
riera nie do przebycia. Po trze-
cie, istotne tez jest kredytowa-
nie - dzié nie jest juz tak latwo
jakjeszcze cztery lata temu.
W efekcie relatywny popyt jest

| na duzo nizszym poziomie,

aw rezultacie tego ceny naryn-
ku pierwotnym od okolo roku
pozostaja wzglednie stabilne
- §rednia utrzymuje sie napo-
ziomie nieznacznie przekracza-
jacym 6 tys. zt brutto za m kw.
- dodaje.

Czy wobec tego ceny wzros-
na?- Analizujac oferte z trzecie-
go kwartatu 2010 ., obecnie nie
widaé wyraznych zmian cen
- przyznaje Straczkowski. - Dy-
namika w zasadzie jest niewiel-
ka - w poréwnaniu do drugiego
kwartalu przecigtna cena me-
tra kwadratowego mieszkania
narynku pierwotnym nawet ob-

| nizylasie ol proc. Gdyby przy-

jat, ze wyzszy VAT zwigkszy ce-
ne mieszkan, to réznicaitak jest
niewielka w stosunku do calej
sumy placonej za mieszkanie,
ktora trzeba w jakis sposob po-
zyskaé¢. W obecnej sytuacji trud-
no oczekiwac, ze sila nabyweza

| ipopyt klientéw nagle sie¢ zwie-

ksza.

Co to oznacza dla rynku
wtornego? Straczkowski: - Teo-
retycznie istnieje taka mozli-
wo$¢, ze niewielki wzrost cen

narynku pierwotnym spowodu-
jejakie$ przesuniecie sie popytu
do rynku wtérnego, choé czy tak
bedzie musimy poczekac na fak-
ty plynace z rynku i dalej je mo-
nitorowac.

Deweloperzy radzg...
ostroznosc

- Podwyzka VAT to oczywiscie do-
datkowy koszt dla klientow - mé-
wi Pawel Grzegorezyk z Przedsie-
biorstwa A. Grzegorczyk. - Prze-
ciez tenjeden punkt procentowy
moze by¢ dla nich decydujacy, bo
czesto kupuja na granicy swojej
zdolno$ci kredytowej. Pamigtaj-
my tez, ze takwota, ktora beda mu-
sieli doplaci¢, wystarczylaby na
przykiad na oplaty zwiazane z ak-
tem notarialnym. Takich porow-
nar jest wiecej. Decyzjanalezy jed-
nak do klienta, powinna by¢ ona
przemyslana. Kupno domu czy
mieszkania to przeciez niejedno-
krotnie decyzjana cale Zycie - pod-
kresla.

A Tomasz Wnuk z firmy Kal-
bud Deweloper przypomina, ze
podwyzka VAT-u weale nie ozna-
czawigkszych zyskow dla dewe-
lopera. - Jako firma deweloper-
ska jesteSmy zmuszeni do uisz-
czania 7-procentowego podatku
narzecz panstwa. Po nowym ro-
ku stawka ta wzroénie do 8 pro-
cent- méowi Wnuk. - Klienci cze-
sto my$la, ze wzrost podatku
oznacza wigksze zyski dla dewe-
lopera. Oczywiscie jest to nie-
prawda. VAT jest rzecza prze-
chodnia, czyli dla firmy jego wy-
soko§¢ nie ma znaczenia, bo nie
przeklada sie na przychéd. Kon-
sekwencje zmiany podatku po-
niosg klienci firm deweloperskich.
Bedzie ona jednak prawie nieza-
uwazalna. Przykladowo, po pod-
wyzce VAT cena mieszkania war-
tego dwiescie tysiecy wzro$nie
Jedynie o dwa tysigce zlotych
- wyjaénia.

Whuk dostrzega jednak inny
problem: zwigzany ze zmiang po-
datku VAT duzy chaosibrak jed-
noznacznych informacji. - Do
dnia dzisiejszego nikt nie potra-
fiudzieli¢ informacji jak po no-
wym roku nalezy korygowac fak-
tury dotyczace sprzedazy w 2010
roku - méwi. - Problemy moze
roéwniez przynies¢ rozliczenie
faktury zaliczkowej, platnej cze-
§ciowo w biezacym roku, a cze-

TOMBUD

- Do dnia dzisiejszego nikt nie potrafi udzielié informacji jak po nowym
roku nalezy korygowaé faktury dotyczace sprzedazy w 2010 roku
—méwi Wnuk

$ciowo juz w 2011. Deweloperzy
zatem, tak jak inne firmy, czeka-
janainterpretacje przepisow
przez powolane do tego organy
- dodaje Wnuk.

Czy dwa tysigce to duzo?
O tym, Ze zapowiadana podwyz-
ka VAT budzi kontrowersje, mo-
wi tez [zabella Eukomska-Pyzal-
ska, wiceprezes Family House. - Na
pewno nie mozna przej$¢ obok tej
zmiany obojetnie, poniewaz be-
dzie ona wigzala sie ze wzrostem
cen mieszkan o kilka tysiecy zlo-
tych -mowi. - Nalezy jednak pa-
mieta¢, ze na tego rodzaju pod-
wyzki deweloperzy nie majg wply-
wu. Natomiast ustalaja oni ceny
netto. To, jak beda sie one ksztal-
towaly w przyszlym roku, trudno
Jjestobecnie ocenié, poniewaz sg
onezalezne od wielu elementéw,
jaknp. ceny materialéw budowla-
nych, ktére tez moga ulec zmianie.
Jednak w przypadku naszychin-
westycji klienci moga by¢ pewni,
ze obecne ceny netto w przyszlym
roku nie ulegna zmianie. Przykla-
dowo, po zmianie podatku, za
mieszkanie 2-pokojowe o metra-
zu ok. 42 m kw. bedzie trzeba za-
placié niespelna 2 tys. zl wiecej.
Najwazniejsze jest zatem racjonal-
ne podejscie do nowej sytuacji, za-
réwno deweloperow, jak i samych
klientéw - dodaje.

- Nickel Development juz od
dawna stosuje, zaréwno w komu-
nikacji z klientami, jak i w umo-
wach, ceny brutto mieszkan - mé-
wi Piotr Drygas, dyrektor sprze-
dazy Nickla. Co to dla nich ozna-
cza? Drygas: - W zwiazku z tym
Klienci, ktérzy zawarli umowy do
konica roku, nie musza sie¢ oba-
wiaé zadnych zmian w cenach
-nawet jesli platnoéc za lokal na-
stapi dopiero w przysziym roku

-zapewnia. Piotr Drygas z Nickel
Development twierdzi takze, ze
Jjednoprocentowa zmiana podat-
ku VAT nie bedzie miala determi-
nujacego wplywu na rynek miesz-
kaniowy, choé na pewno wzros-
na koszty materialéw i ustug bu-
dowlanych - bo wzrost VAT do-
tyczy wszystkich branzy. - Mysle
jednak - méwi Drygas - Ze taka
zmiana bardziej bedzie miala
wplyw na elastyczno$¢ przedsie-
biorcow podezas negocjacji, a nie-
koniecznie na ceny ofertowe.

Zdazyé przed VAT

Wedlug Home Broker éredni
wzrost dla Warszawy, Krakowa,
Poznania i Wroclawia wyniosiby
3,6 tys. zt dla mieszkan 2-pokojo-
wychi4,8tys. zt dla 3-pokojowych.

Czy wyzszej stawki da sie uni-
knaé? Jak twierdzi Home Broker,
wystarczy odpowiednio sformu-
lowaé umowe z deweloperem lub
po prostu kupi¢ gotowe mieszka-
nie. Najprostszym bem uni-
kniecia podwyzki VAT jest wiec
podpisanie do konea roku umo-
wy ostatecznej zakupu mieszka-
nia (niestety inaczej wyglada to
w przypadku mieszkan o po-
wierzchni powyzej 150 m kw.).
Aby mozna bylo podpisac¢ taka
umowe, deweloper musi posia-
da¢ zaswiadczenie o samodziel-
noscilokalu, o ktére moze wysta-
pi¢ dopiero po oddaniu mieszka-
nia do uzytkowania. Mozna sza-
cowaé, ze §rednio ok. jednej trze-
ciej lokali wystawionych obecnie
nasprzedaz w najwigkszych mia-
stach Polski spelnia te wymaga-
nia. W Poznaniu wérod gotowych
juz mieszkan Home Broker wy-
mienia m.in. inwestycje Ronso-
na Galileo w poblizu Warty, Osie-
dle Karpia Gantai Ville Eden For-
budu. ©
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