wiadomosci

Lokal za grunt — jak nowa ustawa zmieni
rynek nieruchomosci?
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O nowej ustawie dotyczgcej rynku mieszkaniowego jest juz od jakiegos czasu gtosno, a
niedtugo, w kwietniu biezgcego roku, regulacja ta wejdzie w zycie.

Czym jest nowa norma prawna zwana potocznie ,Lokal za grunt” i jakie perspektywy (czy tez zagrozenia) niesie dla
rynku nieruchomosci? Opowiada zespét portalu inwestycji mieszkaniowych Korter Polska.

O co chodzi z ustawa ,,Lokal za grunt”?

Pomyst reformacji stosunkéw miedzy inwestorami a gminami powstat w Ministerstwie Rozwoju, Pracy i Technologii,
i w zasadzie jest dos¢ prosty.

Ustawa przewiduje zbywanie gruntéw na rzecz inwestora w zamian za realizacje okreslonej ilosci lokali
zaspokajajgcych potrzeby mieszkaricow gminy.

Priorytetem sg lokale mieszkalne, jednak akceptowane sg tez obiekty uzytecznosci publicznej — pod zaktady opieki
zdrowotnej, placowki edukacyjne badz instytucje kultury.

Czy , Lokal za grunt” jest catkowita nowoscia w polskim ustawodawstwie?

Zapewne po przeczytaniu tresci nowej ustawy zauwazymy w niej liczne aluzje do znanej z 2017 roku regulacji O
Krajowym Zasobie Nieruchomosci, wedtug ktorego 70% wybudowanych na nabytych drogg przetargéw gruntow
mieszkan nalezato przekaza¢ ,pod wynajem” do programu Mieszkanie Plus. Jednak ustalone stawki najmu byty
absurdalnie niskie, wiec ustawe szybko odwotano.

Szczegolty majg znaczenie

Czy nowa ustawa péjdzie w Slady poprzedniej — pokazg tylko liczby. Sukces jej zalezy od warunkdéw wspdtpracy
panstwa i deweloperdw. Kluczowg bedzie tu cena wywotawcza nieruchomosci ustalona w ramach przetargdw.

W praktyce cate przedsiewziecie sprowadza sie do tego, ze firmy deweloperskie bedg musiaty odda¢ przewidziang w
umowie liczbe lokali mieszkalnych bez zadnej marzy i po cenie, ktéra nawet nie pokryje kosztéw budowy.

Tracac na ,gminnych” mieszkaniach, deweloperzy bedg chcieli zarobi¢ na reszcie lokali, i bedg mogli to zrobic tylko
poprzez podniesienie cen transakcyjnych.

Potencjalne ryzyka

Ustawa ,Lokal za grunt” posiada wszystkie cechy idealistycznej koncepdji filozoficznej — pieknie wyglada w teorii,
ma szlachetne i prospoteczne zatozenia, jednak jej realizacja praktyczna wywotuje duzo watpliwosci.

Z jakimi problemami zetkniemy sie na drodze wdrozenia tej ustawy?

e Brak entuzjazmu. Jak wiadomo, samorzady dos¢ niechetnie akceptujg odgdrne regulacje, mocno
ingerujgce w ich funkcjonowanie. Oczekuje sie, ze same gminy nie beda zbyt mocno zainteresowane w
zawieraniu umow w obrebie ,Lokalu za grunt”.

e Cenowy mix. Deweloperzy nie moga pozostac stratni, wiec caty koszt budowy i swojg marze zawrg w cenie
mieszkan nieobjetych programem. To sprawi, ze rozbieznos¢ cenowa w obrebie tej samej inwestycji bedzie
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bardzo istotna.

e Wieza Babel. Jednym z celédw ustawy jest ,miksowanie” réznych warstw spotecznych w granicach wspélnej
przestrzeni. Zdaniem rzgdowych socjologéw, to pozytywnie wptynie na ,zdrowie” spotecznosci. Ten
idealistyczny aspekt ustawy wywotuje najwiecej obaw — czy taki utopijny model naprawde bedzie
funkcjonalny?

e Niesmaczne oferty. Wysoki stopien niejednolitosci socjalnej w sprzedawanych inwestycjach zapewne
bedzie czynnikiem, odstraszajgcym nabywcéw o okreslonych wymaganiach do klasy nieruchomosci.
Podobny towar bedzie trudno sprzedac w cenie rynkowej, co z kolei zmusi inwestoréw do powazniejszego
zastanowienia sie nad udziatem w przetargach i przystapienia do zobowigzan.
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