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Cho¢ w debacie publicznej temat ,patodeweloperki” (niekoniecznie pod tg nazwg) jest obecny od bardzo dtugiego

czasu, w ostatnich tygodniach wyptynat po raz kolejny za sprawg konfliktu wokodt warszawskiej inwestycji JW Con-
struction - Bliska Tower, zwanej tez ,,warszawskim Hongkongiem”. Réwnolegle, problem jakosci budownictwa miesz-
kaniowego zostat dostrzezony réwniez przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii, ktére na konferencji prasowej
w dniu 31 marca 2023 roku zaprezentowato szereg rozwigzan majgcych na celu walke z tym zjawiskiem.

Tzw. ,patodeweloperka” to termin, ktéry oznacza (wedtug Wikipedii) ,096f dziatari deweloperéow budowlanych, ktory
ze wzgledu na dziatania wzgledem klientdw oraz sposob projektowania obiektdw pozostaje w sprzecznosci ze zwycza-
jami uznawanymi za dobre”. Co prawda definicja ta wydaje sie dos¢ nieprecyzyjna, ale samo pojecie jest bardzo sze-
rokie i stanowi opis wszelkich dysfunkcji polskiego rynku mieszkaniowego, poczawszy od konsekwencji braku polityki
mieszkaniowej czy niewydolnosci systemu planowania przestrzennego w Polsce, a wiec obszaréw znacznie przekra-
czajacych zakres odpowiedzialnosci deweloperdw, po rzeczywiste, indywidualne przypadki tamania prawa, niskiej
jakosci projektéw i ich wykonania czy haniebnego wrecz braku poszanowania dla zabytkéw lub dewastacji przyrody.

Plan uzdrowienia sytuacji na rynku mieszkaniowym zaprezentowany przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii zakta-
da zmiany w przepisach prawa, w tym Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie oraz Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a takze wdrozenie szeregu nowych rozwigzan majgcych na celu m.in. poprawe dostepu uczestnikédw rynku do infor-
macji. Najwieksza czes$¢ proponowanych zmian to zmiany dotyczgce warunkdw technicznych, czyli:

m zwiekszenie odlegtosci miedzy blokami na sgsiednich dziatkach — zmiana przepiséw obejmowaé ma zwiekszenie
minimalnej odlegtosci budynku wielorodzinnego o wysokosci powyzej 4 kondygnacji nadziemnych od granicy
dziatki z 3 do 5 metrdw, przy czym przepis ten nie bedzie obowigzywat, jesli na sgsiedniej dziatce sg tereny, ktére
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie sg przeznaczone pod zabudowe;

m zwiekszenie minimalnej odlegtosci obiektéw produkcyjnych i magazynowych od budynkéw mieszkalnych do
30 m — przepis ten ma dotyczy¢ obiektéw o powierzchni zabudowy przekraczajgcej 1 000 mkw.;

m zmiany wymogow dotyczacych zapewnienia miejsc postojowych dla oséb niepetnosprawnych — wedtug nowych
przepisow liczba miejsc zblizonych do okien budynkow, przewidzianych dla osdb niepetnosprawnych wynosi¢ ma
maksymalnie 6% liczby wszystkich miejsc wybudowanych w ramach jednej inwestycji;

m walke z ,betonozg” — projekt zaktada koniecznosc zapewnienia co najmniej 20% terenu biologicznie czynnego na
publicznych placach i skwerach o powierzchni przekraczajgcej 1 000 mkw.;

m przyjazne place zabaw i miejsca do rekreacji dla 0séb ze szczegdlnymi potrzebami — projekt zaktada wprowadze-
nie nowych wymogéw w zakresie wielkosci i wyposazenia placow zabaw dla dzieci, w zaleznosci od wielkosci
inwestycji;

m  wprowadzenie limitu min. 25 mkw. powierzchni dla lokalu uzytkowego, majgce na celu wyeliminowanie z rynku
tzw. mikroapartamentéw sprzedawanych jako lokale uzytkowe. Lokale uzytkowe o mniejszej powierzchni beda
mogty powstawac wytgcznie na parterze lub na pierwszym pietrze budynku, pod warunkiem, ze zapewniony do
nich bedzie dostep z zewnatrz budynku;

m  wprowadzenie przepiséw majgcych na celu zapewnienie prywatnosci na balkonach, lepszej izolacji akustycznej
mieszkan, konieczno$ci uwzglednienia w projekcie pomieszczen na rowery czy woézki oraz pomieszczern umozli-
wiajgcych przewiniecie dorostej osoby ze szczegdlnymi potrzebami w budynkach uzytecznosci publiczne;j.

W zakresie zmian w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaktadana jest zmiana sposobu ustala-
nia intensywnosci zabudowy przez obliczanie powierzchni kondygnacji po obrysie $cian zewnetrznych, bez balkonéw
i tarasow. Dodatkowo, ministerstwo planuje uzdrowi¢ sytuacje na rynku mieszkaniowym ograniczajac zjawisko
flippingu poprzez zakaz cedowania umow rezerwacyjnych i ograniczenie mozliwosci cedowania umoéw deweloper-
skich, poprawiajac dostep do informacji o cenach nieruchomosci przez wprowadzenie obowigzku publikowania przez
deweloperéw cen nieruchomosci na stronach internetowych, w prospektach i katalogach, a takze uruchomienie
ogélnopolskiego, bezptatnego serwisu internetowego z cenami transakcyjnymi, ograniczenie hurtowych zakupdw
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nieruchomosci czy zwiekszenie dostepnosci mieszkan przez zwolnienie z podatku od czynnosci cywilnoprawnej od
zakupu pierwszego mieszkania.

Zaprezentowany pakiet proponowanych rozwigzan mozna oceni¢ jako raczej rozczarowujacy, sprawiajacy wrazenie
nie rozwigzania systemowego, a prostego katalogu dziatan bedacych odpowiedzig na internetowe listy przypadkow
»patodeweloperki”. Tym bardziej trudno oprze¢ sie wrazeniu, ze mamy do czynienia z napredce przygotowana,
przedwyborczg odpowiedzig rzagdu na nosny medialnie problem. Mimo to cze$¢ z zaprezentowanych rozwigzan to
pomysty, ktére trzeba ocenic jako dobre i oczekiwane. Zdecydowanie nalezg do nich walka z ,betonozg” (cho¢ pozo-
staje pytanie, czy 20% powierzchni biologicznie czynnej to nie za mato), uporzadkowanie kwestii parkingdw dla oséb
niepetnosprawnych, przepisy dotyczace standardu izolacji akustycznej czy chocby zwolnienie z podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oséb nabywajgcych pierwsze mieszkanie. Czes¢ propozycji moze dziwic, jak chocby zapowied? uru-
chomienia serwisu internetowego z danymi transakcyjnymi, mimo, ze tego typu serwisy, ptatne i bezptatne, funkcjo-
nujg przeciez od dawna. Wiekszos¢ proponowanych zmian to jednak rozwigzania co najmniej dyskusyjne. Nowe limi-
ty powierzchni, odlegtosci czy liczby mieszkan, ktére moze naby¢ inwestor to w polskich warunkach kolejne przepisy,
ktére w przysztosci stanowi¢ bedg raczej zrodto ,kreatywnosci” i potencjalnie kolejnych patologii. Trudno jest réow-
niez uwierzy¢ w to, zeby srodki te w istotny sposéb zmienity czy uporzadkowaty sytuacje na polskim rynku mieszka-
niowym. Podstawowym problemem tego rynku i Zrédtem wiekszosci patologii nadal pozostaje brak polityki mieszka-
niowej panstwa i niewydolny system planowania przestrzennego. Tak dtugo, jak deweloperzy bedg budowac na dro-
gich, nieprzygotowanych, czasem wrecz przypadkowych gruntach, na podstawie uznaniowych decyzji planistycznych,
prébujac przy tym dostosowywac sie do czasem dyskusyjnych wymogdw prawa (czy rzeczywiscie potrzebujemy obo-
wigzkowych placéw zabaw dla dzieci na kazdym osiedlu?), bedziemy mieli do czynienia z ,patodeweloperkg”. A moze
juz czas na powaznie uznaé, ze kwestia jakosci przestrzeni i mieszkalnictwa w Polsce jest rzeczywiscie istotnym wy-
zwaniem cywilizacyjnym, co najmniegj tak istotnym, jak cho¢by budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego, dla rea-
lizacji ktérego nie wahano sie przeciez podjgc szeregu odwaznych i niepopularnych decyzji.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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