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End-of-year reflections
Bonarka City Center

- the biggest shopping mall in
this part of Europe

,,The Bonarka shopping mall is, first
and foremost, a meeting place of capa-
city of 100,000 clients in any given mo-
ment” — said Sendor Damian, the Pre-
sident of Hungarian TriGranit, investor
and majority shareholder, on the Grand
Opening Day.

The biggest shopping mall in Poland
opened its doors on 20th November,
2009 in Krakéw, in the presence of the
ambassador of Hungary and the voi-
vodship and municipal authorities. With
almost 100,000 sqm of commercial spa-
ce, it is home to 270 businesses, as well
as a gigaplex with 20 movie theaters
and 30 restaurants in a two-storey food
court, which resembles a wooden boat
skeleton.

How many such new commercial
locations did we see open in Poland in
the passing year? How much did their
social role change — the role they play
in the economic landscape of the city?
The infamous ,.tin valleys” are a thing
of the past now as an epitome of bad ta-
ste, makeshift architecture and seemin-
gly never-ending traffic congestion due
to their construction being in progress.
Regardless of the credit crunch reali-
ty, widely discussed at any meeting of
developers, contractors and property
business people, Poland has recently be-
come a place where the most advanced
commercial locations are built, com-
plemented by various accompanying
facilities — for sports and recreation,

Refleksje na koniec roku
Bonarka City Center - najwieksze
centrum handlowe

W Naszej czesci Europy

~Bonarka to przede wszystkim
miejsce spotkan, w ktoérym jednoczes-
nie moze przebywaé 100 tys. ludzi”
— przekonywal w dniu otwarcia Sen-
dor Damian, prezes wegierskiej spotki
TriGranit, inwestor i wigkszo$ciowy
udziatowiec projektu.

W Krakowie z udziatem ambasadora
Wegier, wladz wojewodzkich i miej-
skich w dniu 20 listopada 2009 otwarte
zostato najwigksze w Polsce centrum
handlowe. Na blisko 100 000 m? po-
wierzchni handlowej ulokowato sig¢ 270
firm, a takze gigaplex z 20 salami kino-
wymi i 30 restauracji w dwukondygna-
cyjnej strefie gastronomicznej, przypo-
minajacej drewniany szkielet todzi.

O ile takich obiektow wzbogacil si¢

rynek komercyjny w mijajacym roku
w Polsce? Jak bardzo zmienita si¢ ich
funkcja spoteczna, rola jaka odgrywaja
na mapie gospodarczej kazdego mia-
sta? W niepamig¢ odeszty juz ,,blasza-
ne doliny” - synonim ztego gustu, byle
jakiej architektury i niekonczacych sig
utrudnien komunikacyjnych zwiaza-
nych z ich budowa. Polska pomimo
kryzysu, o ktorym mowi si¢ na kazdym
spotkaniu deweloperéw, wykonawcoéw
i ludzi zwiazanych z branza rynku nie-
ruchomosci stata si¢ w minionych latach
miejscem, w ktérym buduje si¢ najno-
woczesniejsze powierzchnie komercyj-
ne uzupetniane o réznorodne funkcje
towarzyszace - od sportu, rekreacji,
edukacji po funkcje sakralne. Londynscy



educational and sacral purposes. The
London-based TriGragnit partners envy
another successful shopping mall invest-
ment in Poland. We have skipped a level
in quality and advancement due to our
market’s high sales dynamics and rela-
tive ease of commercialization. Hence,
in this case, the credit crunch has pro-
ven to have many faces. While it is
true that the developers and the related
construction sector have experienced
some difficulties, the commercial and
infrastructure sector still shows signs
of relative optimism. Particularly, road
investments and general technical infra-
structure prove to be a stabilizing factor
for the construction and contractor com-
panies. Echoes of Poland being granted
Euro 2012 have died down now, but the
Euro-related investments have been go-
ing on according to expectations.

During the opening ceremony of the
Bonarka City Center, the mayor of Kra-
kow, Jacek Majchrowski, said: ,,The
fact that — despite the crisis — the com-
pletion of this project was not withheld,
testifies to the significance of our city.
This location used to be the most con-
taminated area of Krakéw. The extent
of land reclamation has been massive,
including the modernization of the road
traffic system. The total cost of invest-
ment amounts to about 300 min euro.
It is one of the largest ones in this region
in the passing year”.

Investments such as the Bonarka,
or earlier the Manufacture in £.6dz and
the Old Brewery in Poznan — completed
over several years and commercialized
efficiently — created new quality in the
public domain and became a source of
local economic boom for small — and
average-size contractors both during its
completion and operation. The property
market is an important cogwheel of the
economic boom and this is the reason
for the changes to this market being mo-
nitored so closely by analysts and spe-
cialists. The source of the current credit
crunch has been linked with the situation
in the United States market and as such
this is where market recovery symptoms
should be coming from. The active sup-
port policy of President Obama both to-
wards the financial sector as well as the
property market should bring about first
signs of a long-term market recovery in
the coming year. Experts are looking
forward to corrections of market supply
for office space both in the United Sta-

tes and in Europe. It seems that Poland
might be in a more favorable position
as the modern office space is used to
alarge degree by outsourcing companies
which emerged in our country in recent
years. Poland’s very moderate econo-
mic growth in light of other European
Union countries makes it possible for us
to look at the commercial property situ-
ation with confidence.

partnerzy TriGragnit zazdroszcza ko-
lejnej udanej realizacji centrum han-
dlowego w Polsce. Przeskoczylismy
o klasg budowane podobne obiekty,
bo nasz rynek charakteryzuje duza dy-
namika sprzedazy i stosunkowa tatwos¢
ich komercjalizacji. Tak wigc kryzys
w tym przypadku ma roézne oblicza. O ile
prawda jest, ze deweloperzy, branza bu-
dowlana, ktora ich obshuguje przezywa
trudnosci, to przeciez sfera komercyjna
i infrastrukturalna wciaz daje powody
do umiarkowanego optymizmu. Szcze-
gblnie inwestycje drogowe i szeroko
rozumiana infrastruktura techniczna sa
czynnikiem stabilizujacym rynek firm
budowlanych i wykonawczych. Echa
decyzji o organizacji przez Polskg Euro
2012 ucichty, ale inwestycje finansowa-
ne w zwiazku z mistrzostwami tocza si¢
w wigkszosci zgodnie z oczekiwaniami.

Na otwarciu Bonarka City Center
prezydent Krakowa Jacek Majchrowski
powiedzial: ,Fakt, ze pomimo kryzy-
su realizacja tego projektu nie zostata
wstrzymana, $wiadczy o randze nasze-
go miasta. Dawniej byt to najbardziej
skazony teren Krakowa. Skala rekul-
tywacji terenu byla olbrzymia, w tym
w modernizacj¢ uktadu komunikacyjne-
go. Laczny koszt inwestycji to ok. 300
mln Euro. To jedna z najwigkszych in-
westycji w regionie w ostatnim roku .

Takie inwestycje, jak Bonarka,
czy wezesniejsze - Manufaktura w Lo-
dzi, Stary Browar w Poznaniu - przy-
gotowywane przez kilka lat, sprawnie
zrealizowane, stworzyly nowa jako$é
przestrzeni publicznej, staly si¢ zrodtem
lokalnej koniunktury dla matych i $red-
nich firm w fazie realizacji, a pozniej
w okresie eksploatacji. Rynek nieru-
chomosci jest waznym ogniwem ogol-
nej koniunktury gospodarczej, dlatego
zmiany na tym rynku sa tak wnikliwie
obserwowane przez analitykow i prak-
tykow.
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Zrédla obecnego kryzysu identy-
fikujemy w Stanach Zjednoczonych
i w zwiazku z tym symptoméw ozy-
wienia na tych rynkach spodziewamy
si¢ réowniez z rynku amerykanskie-
go. Polityka aktywnego wsparcia,
ktora realizuje Prezydent Obama zarow-
no w stosunku do sektora finansowego,
jak i rynku nieruchomosci powinna
przynie§¢ w nadchodzacym roku pierw-
sze oznaki dlugoterminowej poprawy
koniunktury. Eksperci spodziewaja si¢
jeszcze korekty koniunktury i popytu
na rynku powierzchni biurowych i to
zarbwno w Stanach, jak i w Europie.
Wydaje sig, ze w Polsce jestesmy
w nieco lepszej sytuacji, poniewaz no-
woczesne powierzchnie biurowe wy-
korzystywane sa w znacznym stopniu
przez firmy outsourcingowe, ktéore w
ostatnich latach pojawily si¢ w naszym
kraju. Bardzo umiarkowany wzrost go-
spodarczy w Polsce na tle krajow Unii
Europejskiej pozwala patrze¢ ze spoko-
jem na sytuacj¢ w branzy nieruchomo-
$ci komercyjnych.
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podsSUmMOWaNié oOpodatkowanie nieruchomosci
I'luk“ zn“a wymaga modernizadji

Wiadystaw J. Brzeski

Member of the Board of the European
Property Institute Foundation
Cztonek Rady Fundacji

- Europejski Instytut Nieruchomosci

Pod koniec czerwca 2009 odbyta
si¢ w Warszawie konferencja swiatowa
Migdzynarodowego Instytutu Opodat-
kowania Nieruchomosci. Patronat nad
konferencja sprawowalo Ministerstwo
Finansow, a wspotorganizatorem byt
Europejski  Instytut Nieruchomosci.
Konferencja byta $wiatowym przegla-
dem systeméw opodatkowania nieru-
chomosci, ktore niemal wszedzie stuza
mobilizacji dochodéw jednostek samo-
rzadu terytorialnego.

W dobie decentralizacji finansow
publicznych oraz rosnacych naktadow
na infrastrukturg¢ lokalna w szybko ur-
banizujacym si¢ $wiecie rola fiskalna
podatku od nieruchomosci zyskuje na
waznoéci. Udziat dochodow z tego po-
datku znacznie si¢ r6zni migdzy krajami,
jak rowniez podstawa opodatkowania,
ktéra moze by¢ warto$¢ nieruchomo-
$ci, jej roczny czynsz lub tez wielko$¢
powierzchni uzytkowej oraz/lub grun-
tu. Generalng tendencja jest dazenie
do rynkowej kalibracji tego podatku,
aby cigzar podatkowy byl dzielony wg
zamozno$ci, mierzonej w odniesieniu

Poland’s Property Tax Needs Modernization

This year’s world conference of the
International Property Taxation Insti-
tute was held in Warsaw at the end of
June 2009. It was organized under the
auspices of the Ministry of Finance and
co-hosted by the European Property In-
stitute. The conference was dedicated to
a review of international property taxa-
tion systems, which, almost universally,
serve the purpose of generating revenu-
es for local governments. In the era of
decentralization of public finance and
growing local infrastructure expendi-
tures in the quickly urbanizing world,
the property tax is assuming growing
importance. The share of revenues ge-
nerated from this source varies conside-
rably from country to country, much like
the respective property tax bases, which
can reflect either property capital valu-
es, annual rental values or useable floor
and/or land areas. The overall tendency
is to make this tax increasingly market-
calibrated, so that the actual sharing of
the tax burden is more closely related to
taxpayers’ property wealth, as reflected
by economic attributes of real estate.
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Property tax administration is as a rule
devolved to local governments; howe-
ver, in case of small or weak municipa-
lities this function is delegated to higher
-level local governments. The tax rate
policy is typically left at the discretion
of local governments subject to regula-
tions imposed by the national legislation.
The property tax generates relatively
high revenues to local governments in
Poland, but the rate structure is much
different from the international expe-
rience. There are no market calibra-
tion mechanisms, and non-residential
(business) rates are over thirty times
higher than those for residential proper-
ties. Hence, in reality, Poland’s property
tax resembles a corporate asset tax and
discriminates businesses using large
floor space (mostly manufacturing-rela-
ted). Ridiculously low land tax rates and
residential property rates contribute to
high residential housing and land prices,
including an “incentive” for land spe-
culation. One could consider in Poland
a number of market-calibration options
drawing from the international expe-

do waloréw ekonomicznych nierucho-
mosci. Administrowanie tym podatkiem
jest z reguly przekazane jednostkom
samorzadu terytorialnego, ale w przy-
padkach matych lub stabych samorza-
dow funkcje te petnia organy wyzszego
szczebla terytorialnego. Polityka stawek
podatkowych zostawiona jest z reguly
samorzadom, aczkolwiek w narzuco-
nych ramach przez stosowne ustawy.

W Polsce podatek od nieruchomosci
przynosi wzglednie wysokie dochody
samorzadom lokalnym, ale struktura
stawek znacznie odbiega od rozwiazan
$wiatowych. Brakuje rynkowej kalibra-
cji, a stawki za nieruchomo$ci nie-miesz-
kaniowe sa ponad 30-krotnie wyzsze
od stawek za nieruchomos$ci mieszka-
niowe. W praktyce wigc, podatek od
nieruchomos$ci nosi znamiona opodat-
kowania aktywow przedsigbiorstw oraz
dyskryminuje podmioty gospodarcze
dziatajace na duzych powierzchniach
(gtéwnie przemystowe). Groteskowo
niskie stawki za grunty oraz za nieru-
chomosci mieszkaniowe przyczyniaja
si¢ dodatkowo do wysokich cen miesz-
kan oraz gruntéw, wlacznie z ,,zachgta”
do spekulacji gruntami.

Wiele ciekawych rozwiazan z prakty-
ki migdzynarodowej mozna by rozwazy¢
w doskonaleniu tego podatku w Polsce,
ale ekonomia polityczna strachu przed
tzw. podatkiem katastralnym powoduje,
iz wszelkie proby modernizowania jego
archaicznej struktury w naszym kraju
spotykaja si¢ z istna zmowa milczenia
klas politycznych. Rosnace potrzeby in-
westycyjne samorzadoéw oraz topniejace
mozliwo$ci dochoddéw z prywatyzacji
doprowadza, wczesniej czy pozniej, do
koniecznej modyfikacji tego podatku
réwniez w Polsce.

rience, that would help modernize the
archaic property tax structure, but the
political economic apprehension again-
st the so called ,,cadastral (ad valorem)
tax” feeds the ,,conspiracy of silence”
among most political classes. Howe-
ver, the growing investment needs of
the local governments and the diminis-
hing sources of budgetary income from
privatization will sooner or later force
a considerable modification of the pro-
perty tax system in Poland.



Not a bad year

for mortgage lending,
but socially difficult

The mortgage lending results, measu-
red by the activity of lenders and borro-
wers, regardless of gloomy prophecies
of market crash in 2009, are not at all as
tragic. One could say that given the eco-
nomic conditions at hand, this year has
not been bad. Banks continued to lend,
even though both caution (more advan-
ced creditworthiness assessment pro-
cess), higher margins to cover for risk
(higher loan fees), as well as reduction
of loans offered in foreign currencies or
indexed against foreign currencies cau-
sed the resulting reduction in number of
loans granted in comparison to previous
(particularly dynamic) years. Mortgage
portfolios have increased for approxi-
mately 40,000 new loans made in 2009,
25% of which have been part of the Fa-
mily on Their Own project. It has been
one of few projects influencing both
demand (many borrowers interested in
receiving a return of about 20% of the
interest throughout the first eight years
of paying off loans), as well as supply
— getting the prices and structure adju-
sted by developers. The project in que-

stion leads to creating, to some extend,
the expected level of price flexibility for
supply and demand. It is essential for
it to influence affordability of housing
even more in the future, both in the pri-
mary and secondary market.

The National Housing Fund — the
only government project to support so-
cial rental housing construction — was
closed down. No other project has been
announced, causing a lot of uncertain-
ty in social housing community, and
particularly among local governments.
Preferential loans from the NHF used
to make it possible to solve substantial
housing issues in many Polish cities.
Due to this fact, this year has been diffi-
cult from the social point of view, since
— based on the listed housing demand in
this sector — one could state that about
20,000 families could have been intere-
sted in joining the closed-down project.
And there is no information what the
new one will be like.
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Hipotecznie rok niezty - spotecznie trudny

Wyniki rynku hipotecznego, mie-
rzonego aktywnos$cia kredytobiorcow
i kredytodawcéw, pomimo wieszcze-
nia zatamania si¢ rynku w 2009 r., nie
byty w sumie tak tragiczne. Mozna po-
wiedzie¢, iz w tych warunkach gospo-
darczych mijajacy rok byt wcale niezty.
Banki udzielaty kredytow, chociaz za-
réwno ostrozno$¢ w udzielaniu (lepsza
ocena zdolno$ci 1 wiarygodnosci kredy-
towej), podwyzszenie marz na ryzyko
(zwigkszenie kosztow obstugi kredytu),
zmniejszenie ofert kredytow w walutach
obcych lub indeksowanych do walut ob-
cych, spowodowaty zmniejszenie liczby
udzielonych kredytow w poréwnaniu
z latami ubieglymi (wyjatkowo dyna-
micznymi). Portfele kredytow hipotecz-
nych zwigkszyly si¢ o ok. 40 tys. nowych

kredytow w 2009 r., z tego ok. 25%
udzielanych jest w ramach Programu
Rodzina na swoim. Wlasénie ten program
jest jednym z nielicznych wptywajacych
zarOWno na popyt (spore zainteresowa-
nie kredytobiorcow uzyskaniem doptaty
w wysokosci ok. 20% do oprocentowa-
nia przez pierwszych 8 lat korzystania
z kredytu), a takze na podaz — dosto-
sowanie oferty cenowo i strukturalnie
przez deweloperow. Do pewnego stop-
nia ten program kreuje oczekiwany
poziom elastycznos$ci cenowej podazy
i popytu. Istotne jest, aby w przysztosci
jeszcze bardziej wptywal na zwigksze-
nie dostgpnosci mieszkan. Zardéwno na
rynku pierwotnym jak i wtérnym.
Zlikwidowano Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy. Jedyny program rzado-

Wy wspierajacy spoteczne budownictwo
czynszowe. Dynamika tej zmiany spo-
wodowala, iz nie ma jeszcze ogloszone-
go zadnego innego programu, co powo-
duje duza niepewno$¢ w srodowiskach
budownictwa spotecznego, a szczegol-
nie wérdd jednostek samorzadu teryto-
rialnego. Kredyt preferencyjny z KFM
umozliwial rozwiazywanie duzych
probleméw mieszkaniowych w wielu
miastach polskich. Z tego wzgledu rok
jest spotecznie trudny, poniewaz - przy-
najmniej z zarejestrowanego popytu na
tego rodzaje mieszkania - mozna wnio-
skowa¢, iz ok. 20 tys. rodzin byloby
chgtnych na mieszkania w tej formule.
A nie wiadomo jaka bedzie nowa.
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Changes

The feeling of general uncertainty
accompanied the whole property market
throughout this year, resulting in most
businesses abruptly putting their pro-
active activities on hold. This entailed
both investors, banks and developers as
well as the most important market play-
ers: buyers and tenants.

What is more, due to financing (in-
cluding mortgages) becoming more
difficult to obtain and higher caution in
planning long-term financial commit-
ments, preferences of individual buyers
and tenants took a negative turn. The se-
condary housing market became more
prominent than two years ago, changing
its structure quite abruptly as it was
supplied instantly with a great num-
ber of units that had just been bought
from developers and investment buyers.
The same holds true for lease and
sublease of office space.

We expected spectacular falls, ban-
kruptcies and takeovers, however the-
se were quite few and far between.
The market of large commercial tran-
sactions came to a halt for one full year
not only in Poland, but in the whole
Central European region. The real estate
and finance sectors went into survival
mode, unfortunately trimming a lot of
jobs in the process.

The final quarter of this year shows
slightly rising commercial market dy-
namics in Poland, however we are still
looking for the base revised value, and
consequently — investment cost. Interna-
tional investments are communicating
vessels and unfortunately, some budgets
planned for investments in Central Eu-
rope have been allocated to Germany
and even the US.

From an optimistic point of view, tho-
ugh: as of mid-November 2009 even the
most conservative analysts from Scan-
dinavian banks see the condition and
future of our economy in a good light;
Danske Bank is forecasting 1% econo-
mic growth for Poland for 2010, while
SEB has it even higher at 3%.

/miany

Poczucie ogdlnej niepewnosci to-
warzyszylo catemu rynkowi nieru-
chomosci przez caly konczacy sig¢ rok,
a w zwiazku z tym wigkszo§¢ podmio-
tow gwaltownie wstrzymata swoje pro-
aktywne dziatania. Dotyczyto to zarow-
no inwestoréw, bankéw, deweloperdw,
jak 1 tych najwazniejszych: kupujacych
i najemcow.

Co wigcej, ze wzgledu na trudniej-
sze do uzyskania finansowanie, takze
hipoteczne, 1 wigksza ostrozno$¢ w pla-
nowaniu dlugoterminowych zobowia-
zan finansowych, zmienity si¢ in minus
preferencje indywidualnych nabywcow
i najemcow. Innego, niz 2 lata temu,
znaczenia nabral wtérny rynek miesz-
kan, zmieniajac do$¢ gwattownie swo-
ja strukturg: zostat w krotkim okresie
wzbogacony o bardzo duza pulg miesz-
kan dopiero-co-kupionych od dewe-
loperéw 1 nabywcow inwestycyjnych.
To samo dotyczy rynku najmu i podnaj-
mu powierzchni biurowych.

Spodziewalismy si¢ spektakularnych
upadkoéw, bankructw i przejeé, niemniej
tych nie bylo wiele. Rynek duzych trans-
akcji komercyjnych zatrzymat si¢ na
caty rok nie tylko w Polsce, ale i w ca-
tym regionie Centralnej Europy. Sektor
nieruchomosci i finansow przestawit si¢
na przetrwanie, niestety kosztem wielu
miejsc pracy.

W ostatnim kwartale roku wida¢ nie-
co zwigkszona dynamike rynku komer-
cyjnego w naszym kraju, niemniej wciaz
szukamy bazowej, zrewidowanej war-
tosci, co za tym idzie ceny inwestycji.
A migdzynarodowe inwestycje to system
naczyn potaczonych i niestety cz¢$¢ bu-
dzetéw z przeznaczeniem na inwestycje
w Centralnej Europie zostaje alokowa-
nych do Niemiec, a nawet USA.

A optymistycznie: nawet bardzo kon-
serwatywni analitycy ze skandynaw-
skich bankéw w potowie listopada 2009
dobrze oceniaja kondycje i przysztosé
naszej gospodarki; Danske Bank prze-
widuje 1% wzrost gospodarzy dla Pol-
ski w 2010, SEB nawet 3%.



A lost year

Despite media exposure, consulta-
tions with the society and numerous
announcements, the Ministry of Infra-
structure has not submitted to the Po-
lish Parliament any proposals of amen-
dments to the Building Code and the law
on planning and spatial development.
Any moves of the Ministry were prece-
ded by - typically uncanny - initiatives
of the ,,Friendly Government” Commis-
sion, which neither helped nor inhibited
progress, constituting a novum of sorts
in the area of co-operation between po-
litical and parliamentary background
and ministries run by the government’s
own ministers. One of the particularly
ill-received Commission’s ideas lead
to submitting the Act on amending the
Building Code to the Constitutional Tri-
bunal ...

The Ministry also failed to put into
effect the long-awaited ,,vertical divi-
sion of the rights to a real property”,
which certainly does not help develop
complex investment projects related to
railroad and road infrastructure in nu-
merous city centers.

Legislation of Act on Private-Public
Partnership remains not friendly eno-
ugh in respect to using private capital
to finance joint projects carried out in
conjunction with local governments.
The debate about the form and methods
of managing metropolises has not been
completed, and it is still unknown what
this terms stands for (in the Polish con-
text).

Paradoxically, credit crunch seems
the only hope — it needs to worsen in
2010 for the pressure of bringing down
barriers and supporting investments to
cause officials and government repre-
sentatives to work more effectively and
legislate better law.

The situation has not been much bet-
ter in the self-governing capital city. It is
enough to mention that the local spatial
development plan for the Warsaw city
center (surroundings of the Palace of
Culture and Science) enacted in March
2006 — after over ten years (sic!) of jos-
tling for position, became the subject of
the major changes procurement alrea-
dy in July 2007, but for more than two
years the planning works reached only
the phase of conceptual options. The
final draft is to be submitted for public
assessment in the summer of 2010 and
we will see...

Stracony
rok

Pomimo szumu medialnego, kon-
sultacji spotecznych i wielokrotnych
zapowiedzi resort infrastruktury nie
przedstawit Sejmowi propozycji zmian
w ustawach Prawo budowlane i o pla-
nowaniu 1 zagospodarowaniu prze-
strzennym. Ministerstwo wyprzedzata
swoimi, zwykle niefortunnymi, inicja-
tywami Komisja ,,Przyjazne Panstwo”,
nie pomagajac a przeszkadzajac, co jest
novum w sferze wspoélpracy ,,zaplecza
polityczno — parlamentarnego” z re-
sortami kierowanymi przez ministrow
rzadzacej koalicji. Jeden ze szczegdlnie
zle postrzeganych pomystow Komi-
sji doprowadzit do skierowania ustawy
0 zmianie ustawy Prawo budowlane do
Trybunatu Konstytucyjnego ...

Ministerstwo nie poradzito sobie
takze z wprowadzeniem do obrotu
prawnego od dawna oczekiwanego ,,ty-
tulu warstwowego do nieruchomosci”,
co z pewnos$cia nie pomoze w przygoto-
waniu kompleksowych projektéw inwe-
stycyjnych powiazanych z infrastruktu-
ra kolejowa i drogowa w centrach wielu
miast.

Nadal niedostatecznie przyjazne
w wykorzystaniu kapitatu prywatnego
do realizacji wspdlnych przedsigwzigé
z samorzadami lokalnymi pozostaja
przepisy ustawy o partnerstwie pub-
liczno — prywatnym. Nie zakonczono
debaty o ksztalcie i sposobach zarzadza-
nia metropoliami, nadal nie wiadomo,
co ten termin wiasciwie znaczy (w na-
szym kraju).

Paradoksalnie, jedyna nadzieja
w kryzysie — musialby w 2010 roku
poglebi¢ sig, zeby presja na dziatania
legislacyjne likwidujace bariery 1 wspo-
magajace inwestowanie sktonita urzed-
nikéw i postow do efektywnej pracy
przy tworzeniu lepszego prawa.

A w samorzadnej Stolicy tez nie le-
piej: dos¢ wspomnie¢ o tym, ze uchwa-
lony — po kilkunastoletniej (sic!) prze-
pychance planistycznej - w marcu 2006
roku plan miejscowy nowego centrum
Warszawy w okolicy Patacu Kultury,
ktorego zasadnicze zmiany rozpoczgto
juz w lipcu 2007, nie wyszedt poza fazg
— kontrowersyjnych zreszta - warianto-
wych koncepcji. Jego projekt ma by¢
podobno przedstawiony do publicznej
oceny latem 2010 roku - zobaczymy...

roku 2009

Grzegorz A. Buczek
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Instytut Nieruchomosci

A lot of factors indicate that the
property market and its surroundings
have seen some very positive changes
this passing year, as — most probably
— another market cycle comes to its
completion. The property market in Po-
land has already achieved a high deve-
lopment level — with all the accompany-
ing positive and negative consequences.
First of all, this market is cycle-prone.
Since the beginning of the transition
process there have occurred two full
demand-and-supply cycles in the Polish
property market. They have shown all
the classic tendencies seen in more de-
veloped markets: ten year development
- regression period and about two year
long, belated tendency shift versus ge-
neral economy trends.

Another instrumental phenomenon
is the European Union funding, which
serves to feed the transformations,
mostly relating to Polish infrastructure
and urbanisation. Poland, suitably for
the largest country in the region, has
come to the forefront of countries ta-
king advantage of this opportunity this
year. According to the statistics of the
Ministry of Regional Development,

1 2 Property Journal

the number of applications filed for the
EU financing from the 2007-2013 pro-
jects is approaching 100,000, while the
sum total applied for amounts to almost
220 billion PLN.

There is also virtually untapped deve-
lopment potential for our country (which
is taken advantage of by the more deve-
loped economies). It entails engaging
private capital for public good, which is
otherwise known as public-private part-
nership. This investment vehicle of me-
eting public needs has so far been seen
to be a corruption-prone area. This year
has brought about positive changes to it,
though.

Firstly, a new and simplified legisla-
tion on public-private partnership came
into force. One can already see growing
interest in opportunities created by the
new legislation.

Secondly, a non-government Public
-Private Partnership Centre has come
into existence. It was created (with
major support from the Polish Federa-
tion of Private Employers ,,Leviathan™)
by the most prominent players in the
property market with participation of
consulting companies working in the
property market or its surroundings
(PWC, Clifford Chance, Wierzbow-
ski Eversheds, White&Case, Baker
& McKenzie, Deloitte, KPMG, Invest-
ment Support, REAS), as well as banks
(BGK, Pekao SA, Bank DnB Nord, De-
xia Kommunalkredit BP S.A., BSJP Le-
gal and Tax Advice) and other entities
(such as Pomeranian Special Economic
Zone, Polish Telecom, European Lea-
sing Fund, French Industry and Com-
merce Chamber, Stalexport Motorways,
Warbud SA).

Regardless the early stage of its ope-
ration, the Centre has a lot of achieve-
ments, mostly in education and marke-
ting of public-private partnership in our
country (regional conferences and wor-
kshops for representatives of local go-
vernments, training for representatives
of regional accounting chambers, etc).

Public-private partnership has wide
application in large infrastructure proje-
cts. However, it would be very advanta-
geous and desirable to use this means in
municipal rental housing construction in
our country — as this sector has been the
most neglected to date.

Wiele wskazuje na to, ze w mijaja-
cym, 2009 roku odnotujemy bardzo po-
zytywne zmiany na rynku nieruchomo-
$ciiw jego otoczeniu.

Mijajacy rok bedzie najprawdopo-
dobniej zamykat kolejny cykl tendencji
rynkowych. W Polsce rynek nierucho-
mosci osiagnat juz wysoki poziom roz-
woju — ze wszystkimi konsekwencjami
pozytywnymi 1 negatywnymi, jakie
temu towarzysza. Przede wszystkim
podlega cykliczno$ci. Od poczatku pro-
cesu transformacji ustrojowej na pol-
skim rynku nieruchomos$ci wystapity
juz dwukrotnie petne cykle w relacjach
popytowo- podazowych. Cykle te miaty
klasyczne cechy tendencji obserwowa-
nych na rozwinigtych rynkach: dziesig-
cioletni okres rozwojowo-regresyjny
i okoto dwuletnie, opdéznione przesunig-
cie tendencji na rynku nieruchomosci
w stosunku do tendencji ogolnogospo-
darczych.

Drugim bardzo istotnym zjawiskiem
jest strumien funduszy unijnych zasila-
jacych przeksztatcenia, gtdéwnie infra-
strukturalne 1 urbanizacyjne naszego
kraju. Polska, jak przystoi najwigksze-
mu krajowi naszego regionu, w 2009
roku wysuneta si¢ na czoto krajow wy-
korzystujacych te mozliwosci. Wedtug
statystyki Ministerstwa Rozwoju Re-
gionalnego liczba ztozonych wnioskow
o dofinansowanie unijne z programu
2007-2013 zbliza si¢ do 100 tysigcy,
a laczna kwota dofinansowania to juz
niemal 220 mld zt.

Jest jednak jeszcze potencjat nie-
dostatecznie wykorzystany w rozwoju
naszego kraju (a od lat wykorzystywa-
ny w rozwinigtych gospodarkach). Jest
to angazowanie kapitalu prywatnego
do realizacji zadan publicznych, czyli
tzw. partnerstwo publiczno-prywatne.
Ten sposob realizacji inwestycji i ta for-
ma zaspokajania potrzeb spolecznych
dotychczas traktowana byla w naszym
kraju jako sfera niewatpliwie korupcjo-
genna. Mijajacy rok przynidst w tym
obszarze pozytywne zmiany.

Po pierwsze, zaczgta obowiazywacl
nowa, znacznie uproszczona w stosun-
ku do poprzedniej, ustawa o partner-
stwie publiczno-prywatnym. Mozna juz
zaobserwowaé rosnace zainteresowanie
wykorzystywaniem mozliwosci, jakie
stwarzaja nowe regulacje.



Po drugie, rozpoczgto dziatalnosé
pozarzadowe Centrum Partnerstwa Pub-
liczno- Prywatnego. Centrum zostalo
powotane (przy znacznym wsparciu
Polskiej Konfederacji Pracodawcow
Prywatnych ,,Lewiatan”) przez najpo-
wazniejszych uczestnikow rynku nie-
ruchomo$ci, z udziatem glownie firm
doradczych dziatajacych bezposrednio
na rynku nieruchomosci lub w jego oto-
czeniu (PWC, Clifford Chance, Wierz-
bowski Eversheds, White&Case, Baker
& McKenzie, Deloitte, KPMG, Invest-
ment Suport, REAS), jak tez bankow
(BGK, Pekao SA, Bank DnB Nord,
Dexia Kommunalkredit BP S.A., BSJP
Legal and Tax Advice), oraz innych
podmiotéw (np. Pomorska Specjalna
Strefa Ekonomiczna, Telekomunikacja
Polska SA, Europejski Fundusz Lea-
singowy, Francuska Izba Przemystowo

-Handlowa, Stalexport Autostrady, War-
bud SA).

Mimo tak krotkiego okresu Centrum
ma juz wiele dokonan przede wszyst-
kim w zakresie edukacji i popularyzacji
idei partnerstwa publiczno-prywatnego
w naszym kraju (regionalne konferencje
i warsztaty dla przedstawicieli samorza-
dow lokalnych, szkolenia dla przedsta-
wicieli regionalnych izb obrachunko-
wych itd.).

Partnerstwo publiczno-prywatne ma
szerokie zastosowanie w duzych projek-
tach infrastrukturalnych. Jednak w na-
szym kraju bardzo korzystne i pozadane
byloby wykorzystanie tej formuly w re-
alizacji gminnego budownictwa miesz-
kan na wynajem - jak dotad najbardziej
zaniedbanego segmentu naszego miesz-
kalnictwa.

roku 2009

The crisis year
in the primary
market

The passing year has been undoub-
tedly one of deep crisis in the primary
housing market. The ratio of units sold
to units supplied dropped six-seven ti-
mes in comparison to the boom. Develo-
pers responded with abrupt withholding
of new investments. In successive quar-
ters the situation grew gradually better.
The supply— that is number of units for
sale —leveled off, and in some cities even
dropped considerably. In most cities it
has been only slightly bigger than long-
term unit supply in the local market.

A record number of investments
— and units — will come to completion
this year. The ratio of units ready to be
sold will most probably reach the highest
level ever during the current recession.
It is hard to estimate whether, given the
situation, unit prices for the investments
which were just started could be higher
than prices of units ready to be sold or
almost inhabitable. One way or another,
it should help stabilize or even slightly
cut prices in the quarters to come.

A noticeable growth impulse can be
expected when the unit supply starts dec-
reasing, while economy and labor market

Rok kryzysu
na rynku
plerwotnym

Mijajacy 2009 rok byt niewatpliwie
rokiem glebokiego kryzysu na pier-
wotnym rynku mieszkaniowym. Rela-
cja liczby sprzedawanych mieszkan do
wielkos$ci oferty spadta w poréwnaniu
ze szczytem boomu szes$cio-siedmio-
krotnie. Reakcja deweloperéw byto dra-
styczne wstrzymywanie wprowadzania
na rynek nowych inwestycji. Kolejne
kwartaty przyniosty stopniowa poprawe
sytuacji. Wielkos¢ oferty — czyli liczba
mieszkan w sprzedazy - ustabilizowata
si¢, w niektorych miastach nawet wyraz-
nie spadta. W wigkszo$ci miast jest ona
tylko nieco wigksza od dtugoterminowej
rocznej produkcji na tych rynkach.

W tym roku koniczona jest jednak re-
kordowa liczba inwestycji — i mieszkan.
Udziat gotowych niesprzedanych lokali
osiagnie zapewne w najblizszym czasie
najwyzszy poziom w czasie obecnej
dekoniunktury. Trudno przewidywac,
ze W tej sytuacji ceny w nowo rozpoczy-
nanych projektach mogtyby by¢ wyzsze

bounce back. It is hard to predict its time-
frame, but, most probably, it can be ex-
pected towards the end of the next year.

Kazimierz Kirejczyk
Founder of the European Property
Institute, President of REAS
Fundator Europejskiego Instytutu
Nieruchomosci, Prezes REAS

niz ceny mieszkan gotowych czy prawie
gotowych do zasiedlenia. To powinno
sprzyjac stabilizacji lub nawet niewiel-
kiemu spadkowi cen w najblizszych
kwartatach.

Wyraznego impulsu wzrostowe-
go mozna spodziewa si¢ wowczas,
gdy oferta zacznie wyraznie male¢,
za$ sytuacja w gospodarce i na rynku
pracy — poprawia¢. Trudno dzi$ katego-
rycznie prognozowac, kiedy ten moment
nastapi, ale najprawdopodobniej bgdzie
to pod koniec przysztego roku.
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A year of stagnation
in the commercial
property market

Year 2009 is characterized by almost
total stagnation in the commercial pro-
perty market. Even two years ago finan-
cial institutions were willing to finance
up to 100% of property value. In 2009
only few projects in Warsaw obtained
investment approval, and they were
mostly small scale, perfect locations
with confirmed tenants. The required
down payment rose to minimum 30%,
and apart from classic security, being
the property mortgage, financial institu-
tions demanded additional warranties.

Percentage share of properties in ge-
neral investment portfolios has not been
adjusted abruptly, but only for funds
operating for years. Investors in proper-
ty backed securities tried to sell, howe-
ver even at the estimated loss amoun-
ting to 15-30%, it was difficult to find
buyers. Developers stopped purchasing
land even last year and they have been
using almost solely land held for future
use. Attempts at selling commercial lots
by local governments and public institu-
tions (seen to be a panacea of sorts to al-
leviate decreasing profit) usually ended
unsuccessfully at the first try. As of now,
there are no indications that this seller
group was willing to cut asking prices to
the level enabling closing transactions,
since the political repercussions of ac-
cusations of selling lower then the ac-
tual property value are to be reckoned
with.

However, in the last few weeks some
cash-paying investors have appeared,
albeit willing to pay cash only for par-
ticularly attractive properties, owners of
which have been willing to cut prices to
a level preceding the sudden growth of
the last few years. I think this tendency
could be seen as a first sign of the pro-
perty market coming back to life and the
tendency change foreseen by the specu-
lative investors to take place in the two
coming years, as this is the maximum
period this group is willing to wait to
collect profit on the growing property
market.

Rok zastoju na rynku
nieruchomaosci
komercyjnych

Rok 2009 charakteryzowat si¢ prawie
zupelnym zastojem na rynku nierucho-
mosci komercyjnych. Jeszcze dwa lata
temu instytucje finansowe byty gotowe
finansowa¢ do 100% warto$ci nieru-
chomosci. W 2009 roku tylko nieliczne
projekty zyskaty aprobatg inwestycyjna,
glownie obiekty o matej skali, dosko-
nale zlokalizowane i z potwierdzonymi
najemcami. Ale zadany udzial wlasny
wzrést do minimum 30%, a poza kla-
sycznymi zabezpieczeniami na nieru-
chomosci instytucje finansowe zadaja
dodatkowych porgczen.

Procentowy udzial nieruchomosci
w portfelach inwestycyjnych nie ulegt
zbyt gwattownej korekcie, ale dotyczy
to tylko juz istniejacych od lat fundu-
szy. Inwestorzy papierow warto$cio-
wych opartych na nieruchomos$ciach
probuja zamykaé pozycje, jednak nawet
przy zaktadanych stratach 15-30% trud-
no znalez¢ kupcéw. Deweloperzy juz
w zeszlym roku zaprzestali zakupu
gruntéw, korzystaja prawie wyltacznie
z zasobow wlasnych bankow ziemi.
Proby sprzedazy dziatek komercyjnych
przez samorzady i instytucje publiczne
(traktowane jako panaceum na obni-
zajace si¢ przychody) z reguly kon-
cza si¢ porazka za pierwszym razem.
Jak dotychczas nie wida¢, aby ta katego-
ria sprzedajacych byta sklonna obnizy¢
ceny wywotawcze do poziomu mogace-
go skutkowa¢ zamknigciem transakcji,
gdyz obawiaja si¢ politycznych skutkoéw
oskarzen o wyprzedaz majatku ponizej
jego wartosci.

Jednakze od kilku tygodniu mozna
zaobserwowacC pojawienie si¢ na rynku
inwestordw sktonnych ptaci¢ gotdwka,
ale tylko za wyjatkowo atrakcyjne nie-
ruchomosci, ktérych wiasciciele goto-
wi sa zaakceptowacé obnizenie ceny do
poziomu sprzed gwaltownego wzrostu
ostatnich lat. Myslg, Ze mozna to po-
traktowacé jako pierwsze oznaki ozywie-
nia na rynku nieruchomosci i przewidy-
wana przez inwestoréw spekulacyjnych
zmiang trendu w ciagu najblizszych
dwoch lat. Jest to bowiem maksymalny
okres, jaki sg oni sktonni zaakceptowac,
aby po jego uplywie zrealizowaé zyski
na rosnacym rynku nieruchomosci.



A difficult year

for non-governmental organizations

Such is our experience of the passing
year. Let us remind the reader that the
mission of the European Property Insti-
tute, created a few years ago as a consul-
ting think-tank, is to develop an all-Eu-
ropean forum for exchanging contacts
and experiences relating to operations
and servicing of general property sector
and financial markets. This end cannot
be achieved without financial vehic-
les obtained from business operations,
which is unfortunately typical for the
majority of Polish foundations. In the
previous years we successfully offered
investment consulting, local property
market analyses, among others analyses,
like ownership structure, market charac-
teristics and investment opportunities.
This year, as a result of savings made by
private businesses and municipalities,
this branch of our operations was consi-
derably limited.

Regardless, we still managed to furt-
her our mission in other fields. In conjun-
ction with the Ministry of Infrastructure
and under its auspices, we held a confe-
rence on introducing the law on the right
to develop someone else’s land as part of
a new property law, which — according
to the best international practice — can
be enacted not only by public entities,
but also any owners and perpetual usu-
fructors. Also in conjunction with the
International Property Tax Institute ba-
sed in Toronto, and with the Institute of
Revenues Rating and Valuation based in
London we held a conference on the im-
pact of added value on development of
cities and the role of ad valorem tax in
the local financing processes. We hosted
speakers and attendees from Europe,
the United States, Canada and Asia.

We also continued our publishing ef-
forts, producing two publications — one
being a post-conference paper entitled
Reforming the ground lease — the right
to develop someone else’s land. Direc-
tions of change. It included conference
papers and notes of a very lively discus-
sion. The other publication was a result
of a contest held under the auspices of
the Ministry of Treasury and was entit-
led — Ownership means responsibility
— knowledge, practice, experience. The
authors invited to this project — philo-
sophers, religious scholars, economists,
lawyers and political scientists — descri-

bed the issue at hand comprehensively,
accounting for religious, philosophical,
moral, ethic, social, legal, economic
aspects, based off the European expe-
riences, pointing out the context of the
Polish transition process in particular.

All in all, it was undoubtedly a dif-
ficult year for the European Property
Institute as a non-governmental organi-
zation, but also one full of interesting
and prospective projects.

Trudny rok dla instytudji
pozarzadowych

Tak mozemy podsumowaé mijajacy
rok na wlasnym przyktadzie. Przypomnij-
my, ze misja Europejskiego Instytutu Nie-
ruchomosci, zalozonego przed kilku laty
jako instytucja doradcza typu think-tank,
jest stworzenie ogolnoeuropejskiej plat-
formy wymiany kontaktow i doswiadczen
zwiazanych z funkcjonowaniem i obstuga
szeroko rozumianego sektora nieruchomo-
$ci i rynkow finansowych. Realizacja tego
celu nie jest mozliwa bez srodkéw finanso-
wych wypracowanych dzigki dziatalnosci
gospodarczej, co jest charakterystyczne
niestety dla wigkszosci polskich funda-
cji. W poprzednich latach prowadzilismy
z powodzeniem doradztwo inwestycyjne,
wykonywali$§my tez analizy lokalnych
rynkéw nieruchomo$ci, m.in. pod ka-
tem struktury wiasnosci, charakterystyki
tego rynku i dziatalnosci inwestycyjne;j.
W biezacym roku, wskutek wprowadzo-
nych oszczgdno$ci w prywatnych firmach
i urzedach gmin, dziatalno$¢ ta zostato
mocno ograniczona.

Mimo to udalo nam si¢ realizowaé
misj¢ na innych polach. Wspdlnie z Mi-
nisterstwem Infrastruktury, i pod jego
patronatem, zorganizowaliémy konfe-
rencj¢ na temat wprowadzenia Prawa
zabudowy, jako nowego ograniczonego
prawa rzeczowego, ktére zgodnie z mig-
dzynarodowa praktyka bedzie mogto
by¢ ustanawiane nie tylko przez pod-
mioty publiczne, ale takze przez kazdego
wilasciciela 1 uzytkownika wieczystego.
Z Migdzynarodowym Instytutem Po-
datkéw od Nieruchomos$ci, z siedziba
w Toronto, oraz Instytutem Dochodow
Lokalnych, Podatkow i Wyceny z sie-
dziba w Londynie, zorganizowaliSmy

roku 2003

E
£
E
§

Bogdan Rogatko
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konferencje na temat wpltywu wartosci
dodanej na rozw¢j miast i roli podatku
od nieruchomosci w finansach lokalnych,
w ktorej uczestniczyli prelegenci i goscie
z Europy, Standéw Zjednoczonych, Kana-
dy i Azji.

Kontynuujac dziatalnos¢ wydawni-
cza przygotowaliSmy dwie publikacje
— jedna to wydawnictwo pokonferencyjne
Reforma prawa uzytkowania wieczystego
- prawo zabudowy. Kierunki zmian, zawie-
rajace wygloszone na konferencji referaty
oraz glosy z ozywionej dyskusji, druga na-
tomiaststanowirealizacjg projektu konkur-
sowego pod patronatem Ministra Skarbu
Panstwa — Wiasnos¢ to odpowiedzialnos¢
—wiedza, praktyka, doswiadczenie. Zapro-
szeni przez Instytut autorzy, filozofowie,
religioznawcy, ekonomisci, prawnicy, po-
litolodzy, opisuja problem z wielu stron,
uwzgledniajac uwarunkowania religijne,
filozoficzne, moralne i etyczne, spotecz-
ne, prawne, ekonomiczne, w oparciu
o doswiadczenia europejskie, szczegdlng
jednak uwagg zwracaja na do$wiadczenia
polskiej transformacji ustrojowe;.

Byt to wigc dla Europejskiego In-
stytutu Nieruchomosci, jako instytucji
pozarzadowej, niewatpliwie rok trudny,
ale obfitowat w ciekawe i perspektywicz-
ne projekty.
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