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Nowe przepisy prawne w branzy deweloperskiej 28.04.2023

Nowe przepisy prawne w branzy deweloperskiej

Program Pierwsze Mieszkanie, “Lex Deweloper” oraz Elektroniczny Dziennik
Budowy - to tylko kilka z wielu nowosci prawnych, ktére wkroétce zdefiniujg
polski rynek budowlany. Zmiany budzga jednak pewne kontrowersje w

branzy nieruchomosci.

“Pierwsze Mieszkanie” nie dla wszystkich

14 marca br. rzagd ostatecznie przyjat zapowiadany od miesiecy program
Pierwsze Mieszkanie. Sktada sie on z dwoch podstawowych filaréw. Pierwszym
jest system doptat do kredytu na zakup pierwszego mieszkania, a drugim
bezposrednia pomoc w oszczedzaniu na jego zakup. Oba instrumenty majg
wspomaéc osoby w wieku do 45 lat, ktdre sg gotowe kupic¢ swoje pierwsze
mieszkanie lub planujg to w przysztosci. Maksymalna wysokos¢ kredytu ma
wynosic¢ 500 tys. zt, a w przypadku matzenstw lub rodzicéw z co najmniej jednym

dzieckiem - 600 tys. zt. W opinii wielu rynkowych ekspertow program ten jest
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jednak problematyczny z uwagi na jego niescistosci oraz fakt, ze nie odpowiada

na realne problemy kupujgcych, a wrecz moze je pogtebic.

- Program pierwsze mieszkanie zaktada m.in. tzw. stworzenie ,bezpiecznego kredyt
2%", polegajgcego na doptatach do kredytu z budzetu Paristwa. Majq one trwac 10 lat
i opierac sie o roznice pomiedzy srednim oprocentowaniem kredytow w dniu jego
udzielenia, a oprocentowaniem kredytu zgodnego ze stopqg 2%. Co istotne, ww. 2% to
oczywiscie nie wysokosc RRSO, a tylko stopa procentowa, na podstawie ktdrej bedzie
obliczane oprocentowanie. Ponadto, omawiany kredyt przez pierwsze 10 lat bedzie
sptacany w systemie rat malejgcych. Oznacza to, Ze poczgtkowe raty bedg wyzsze niz
te jakie mogtyby byc¢ w najbardziej rozpowszechnionym systemie rat réwnych, co z
kolei bedzie wymagato od kredytobiorcy wykazania wyzszej zdolnosci kredytowej. Do
problemow ze zdolnosciq kredytowq kredytobiorcéw i wysokoscig RRSO dochodzi
takze zagadnienie, czy banki bedq chciaty takich kredytéw udzielac. W przypadku
poprzedniego rzqgdowego programu ,,mieszkanie bez wktadu wtasnego” w catym 2022
roku skorzystato z niego ok. 200 kredytobiorcéw w skali catego kraju. Wobec
powyzszych, istniejq uzasadnione obawy czy tzw. ,,bezpieczny kredyt 2%” wptynie w
jakikolwiek sposob na rynek mieszkaniowy, czy zakoriczy sie fiaskiem jak w przypadku
programu ,mieszkanie bez wktadu wtasnego” - mowi Krzysztof Pawtowski, doradca

zarzadu Besim Group.

Ponad jedno miejsce parkingowe na mieszkarnca

Rzad planuje réwniez nowelizacje ustawy o uprawnieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych znanej réwniez pod nazwg ,Lex Deweloper”.

Chodzi miedzy innymi o wprowadzenie odgérnego minimalnego wskaznika
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miejsc postojowych. W zatozeniach ma on wynosic 1,5 takiego miejsca
przypadajgcego na 1 lokal mieszkalny i obowigzywac w catym kraju, co spotyka
sie z ostrg reakcjg branzowych ekspertéw - Ostatnie pomysty ustawodawcy
dotyczgce zmian w warunkach technicznych to po prostu “patoprawodawstwo”. Jezeli
ktos ma zamiar wprowadzic dla catego kraju jednolity wskaznik ilosci miejsc
parkingowych, to znaczy, ze niestety nie ma pojecia, 0 czym mowi i nie zwraca uwagi
na nabywcow mieszkan, ktorzy za takie pomysty bedq musieli zaptacic z wtasnej
kieszeni. Przed przyjeciem takiego zapisu trzeba przyjrzec sie, w jaki Sposob problem
miejsc parkingowych rozwigzujq inne kraje. Przyktadowo - zmniejszenie ilosci miejsc
przypisanych do mieszkari na korzys¢ miejsc rotacyjnych moze przynosic bardzo
dobry efekt. W mniejszych miejscowosciach tworzenie ogromnych parkingoéw rowniez
jest zastepowane inteligentniejszymi rozwigzaniami. Warto podkreslic, ze przepis
dotyczqgcy zwiekszenia liczby miejsc parkingowych przypadajqgcych na lokal
mieszkalny jest niezgodny z przeciwdziataniem rozpraszaniu sie miast, a takze
dziataniami na rzecz ochrony srodowiska, przyczyniajqc sie tym samy do tzw.
betonozy osiedli - mdwi Tomasz Delowski z Tetnowski Development. Podobnego
zdania jest rowniez Krzysztof Pawtowski, zwracajgcy uwage na fakt, ze
wspotczynnik wynoszacy 1,5 miejsca parkingowego na mieszkanca jest jak na
polskie standardy bardzo wysoki, niewspétmierny do standardéw i tym samym
przesadzony - W budownictwie wielorodzinnym taki wspotczynnik najczesciej wynosi
1,2 miejsca postojowego na lokal mieszkalny. Mowimy tutaj wiec o znaczqcym
wzroscie rzedu 25 procent. Konieczna do realizacji ilos¢ miejsc postojowych jest
podstawowym ograniczeniem zapobiegajqcym tworzeniu duzej ilosci matych
mieszkan na niewielkiej przestrzeni. Odgérne wprowadzenie tak restrykcyjnego

wskaZnika mogfoby nie tyle ograniczy¢ mozliwosc powstawania ,, patodeweloperki”, co
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znaczqco zmniejszy¢ podaz nowych mieszkan, w sytuacji kiedy nadal mierzymy sie z

problemem deficytu mieszkaniowego.
E-rewolucja w budowach

Jedng z najbardziej oczekiwanych zmian w branzy nieruchomosci jest takze
wprowadzenie Elektronicznego Dziennika Budowy, ktéry w przysztosci catkowicie
ma wyprzec swoj tradycyjny, papierowy odpowiednik. Mozna z niego korzystac
od 27 stycznia, jesli tylko jesteSmy inwestorem lub jego petnomocnikiem po
otrzymaniu pozwolenia na budowe np. domu jednorodzinnego. Taki dziennik
zaktada sie i prowadzi za posrednictwem strony internetowej lub aplikacji
mobilnej. - EDB umozliwia zaréwno dokonywanie wpiséw w dzienniku budowy przez
osoby uprawnione, jak rowniez zapoznawanie sie z nimi przez Inwestora w czasie
rzeczywistym, a takze ztozenie dziennika do organu po zakoriczeniu budowy. Jest to
kolejny etap cyfryzacji procesu budowlanego, ktora jest wielce pozgdana i oczekiwana
tak przez deweloperow, jak i architektéw. Obecnie, na etapie prac legislacyjnych w
sejmie znajduje sie projekt zmiany ustawy Prawo budowlane, ktéry umozliwi
uruchomienie Systemu do Obstugi Postepowan Administracyjnych w Budownictwie.
Wedtug informacji Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego, do 30 czerwca 2023
r. powstanie wersja podstawowa systemu, ktéra umozliwi przeprowadzanie
elektronicznie postepowan w procesie inwestycyjno-budowlanym i usprawni przeptyw
informacji pomiedzy organami administracji architektoniczno - budowlanej. Zmiany
przychodzq dosc pdzno, ale sq nieuniknione i liczymy na to, Ze elektroniczne
narzedzia dla urzedow przetozq sie na sprawnosc i szybkosc procedowania pozwolen

na budowe - mowi Matgorzata Wozniak, adwokat, Q3D Group.

-----------------------------------------------
...............................................

-----------------------------------------------



