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Liczba mieszkan drastycznie spadnie?

Rynek mieszkaniowy jeszcze nigdy nie byt w tak dobrej formie jak obecnie.
Pozytywny trend moze jednak zaburzy¢ nowelizacja ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra moze przyczynic sie do znacznego

zmniejszenia liczby budowanych w Polsce mieszkan.

Tak dobrze juz nie bedzie

Najnowszy raport REAS, ostatecznie potwierdza, ze 2017 rok byt rekordowy pod
wzgledem liczby sprzedanych lokali. W catym minionym roku zrealizowano 72,7
tys. transakcji, a wiec o0 10,7 tys. wiecej niz w 2016. Kolejny rekord dotyczyt

mieszkan wprowadzonych na rynek - 67,3 tys. Byto to o 3,6% wiecej lokali nizw
roku poprzednim. Nigdy wczesniej w historii polskiego rynku nieruchomosci nie

sprzedano w czterech kolejnych kwartatach tak duzej liczby mieszkan.

- To byt naprawde dobry rok dla deweloperow. Sprzyjata temu sytuacja gospodarcza,

umiarkowana inflacja, a takze niskie bezrobocie. Jednak obawiam sie, ze sytuacja ta
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moze ulec zmianie po wprowadzeniu nowych regulacji dotyczgcych procesu
inwestycyjnego - twierdzi Joanna Zaremba-Smietanska, prezes Grupy

Deweloperskiej Geo.

Zaledwie 30% powierzchni Polski jest pokryte miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ktore doktadnie okreslajg, jakie
nieruchomosci i w ktérych miejscach mozna budowac. W przypadku braku takich
planéw jedynym sposobem na wybudowanie inwestycji jest uzyskanie tzw.
wuzetki, czyli decyzji o warunkach zabudowy. Obecnie takg decyzje mozna
otrzymac, nawet gdy teren nie graniczy bezposrednio z zadng zabudowang
dziatkg. Spetniony musi zosta¢ wymaog zachowania tadu przestrzennego i szeroko
rozumianego dobrego sgsiedztwa. Przepisy te majg jednak ulec diametralnym

zmianom.

Wuzetka nie dla kazdego

Zgodnie z projektem zmian w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wuzetki bedg wydawane wytgcznie wtedy, gdy dziatka bedzie
graniczyta bezposrednio z innym zabudowanym terenem. Projekt ten przewiduje
bardzo waskie rozumienie sgsiedztwa. Przyktadowo, jezeli z jednej strony dziatki
znajduje sie droga, a z drugiej pusta dziatka, inwestor nie bedzie mégt rozpoczac
budowy. Moze sie okazad, ze wiele gruntédw nabytych w celach inwestycyjnych
znacznie straci na wartosci, poniewaz nie bedzie mozna ich zabudowac. W takiej
sytuacji znajdg sie przede wszystkim deweloperzy planujgcy budowe osiedli na

obrzezach miast, gdyz obszary te czesto nie sg jeszcze zabudowane.
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Zmieni sie tez termin zawieszenia przez gmine postepowania w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy z 9 do 18 miesiecy, co w praktyce moze oznaczac
blokowanie proceséw inwestycyjnych. Nowelizacja ustawy przewiduje rowniez,
ze decyzje o warunkach zabudowy, ktére zostaty juz wydane, po trzech latach

stracg waznos$c¢. Obecnie decyzje te sg wydawane bezterminowo.

- Zapisy ustawy sq niejasne i mogq wprowadzic wiele problemdw interpretacyjnych.
Deweloperzy, ktorym uda sie otrzymac decyzje, rozpoczng budowe szybciej, niz
zamierzali. Niektdrzy mogq nie zdqzyc w ciggu trzech lat z przygotowaniem catej
dokumentacji projektowej - twierdzi prezes Grupy Deweloperskiej Geo. - Takie
utrudnienie procesu inwestycyjnego wplynie na spadek podazy mieszkan, a ceny ziemi

objete planami miejscowymi z pewnosciq wzrosng - dodaje.
Koniec z budowaniem etapami

Projekt ustawy przewiduje likwidacje etapowych pozwolen na budowe. Obecnie
inwestorzy uzyskujg decyzje o warunkach zabudowy na poszczegolne obiekty,
ktére mogg funkcjonowad samodzielnie. Dzieki temu mozliwe jest budowanie
osiedli etapami, co znacznie utatwia caty proces inwestycyjny. Z chwilg wejsScia w
zycie nowelizacji, deweloper bedzie zobligowany do przedstawienia kompletnego
projektu, tgcznie z informacjg o liczbie mieszkan, miejscach parkingowych i

niezbednej infrastrukturze.

- Podziat inwestycji na czesci umozliwia roztozenie kosztow w czasie, co jest bardzo
pomocne przy budowie duzego osiedla, ktore powstaje latami. Zakaz etapowania

wigze sie z ogromnymi wydatkami. W szczegdlnosci odczujq to mniejsze firmy
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deweloperskie - wyjasnia Joanna Zaremba-Smietanska. - Wiele inwestycji moze sie

bardzo opdznic lub po prostu nie zostang zrealizowane - dodaje.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moze
doprowadzi¢ do znacznego spowolnienia rynku nieruchomosci. Utrudnienia z
otrzymaniem decyzji o warunkach zabudowy, ryzyko wygaszenia juz wydanych
decyzji czy likwidacja etapowania inwestycji mogg sprawi¢, ze deweloperzy nie
bedg w stanie wprowadzac do sprzedazy tylu mieszkan, co dotychczas, przez co

ich liczba znacznie spadnie, a ceny wzrosna.

Wiecej informacji:
Katarzyna Krupicka
e-mail: katarzyna.krupicka@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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