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Mali deweloperzy znikna z rynku?

29 kwietnia biezacego roku wejdzie w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego potocznie nazywana deweloperska. Jej przepisy moga istotnie zmienic¢ sytuacj¢ na rynku
mieszkaniowym.

Podstawowym celem ustawy byto zabezpieczenie interesu oséb kupujacych lokale mieszkalne w przypadku
bankructwa dewelopera. Potrzebg takich rozwiazan na polskim rynku ujawnit Swiatowy kryzys finansowy. Wraz z jego
nadejsciem w wyniku mniejszego zainteresowania ze strony kupujacych, czes¢ firm deweloperskich znalazta si¢ w
trudnym potozeniu. W niektérych przypadkach doszio nawet do bankructwa. Osoby, ktére zaptacity za jeszcze
niegotowe lokale ryzykowaly, ze w takiej sytuacji nie zobacza juz ani pienigdzy, ani mieszkania.

Zgodnie z nowymi przepisami deweloper bgdzie musiat prowadzié¢ zamknigty rachunek powierniczy - z ktérego srodki
beda dostgpne dla dewelopera dopiero po przeniesieniu prawa wilasnos$ci na klienta, lub rachunek otwarty - ktérego
Srodki beda przekazywane stopniowo w miarg postgpowania prac. Ten ostatni dodatkowo bedzie mogt by¢ potaczony
takze z gwarancjq ubezpieczeniowa lub bankowa. Ponadto w przypadku bankructwa firmy realizujacej projekt,
priorytetem bedzie doprowadzenie inwestycji do korica. Kolejna zmiang jest wymog zawarcia umowy przedwstepnej w
formie aktu notarialnego. Dodatkowo ustawa proponuje réwniez uregulowanie tresci umowy, okreslajac prawa i
obowiazki obydwu stron transakcji. Poza tym podmiot sprzedajacy nowe mieszkania bedzie zobowiazany do
przygotowania prospektu informacyjnego, doktadnie opisujacego projekt oraz sama firm¢. Po mimo tego, ze czgs¢
zapiséw ustawy budzi pewne zastrzezenia, to jednak zdecydowanie poprawia ona sytuacj¢ kupujacych.

Warto si¢ zastanowié, jak przepisy te wplyna na sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym. Po pierwsze trzeba zaznaczy¢, ze
ustawa nie obejmie tych projektow, ktérych sprzedaz rozpocznie si¢ przed jej wejsciem w zycie. W zwigzku z tym
wigkszos$¢ firm z branzy bedzie chciata wprowadzi¢ na rynek nowe projekty jeszcze przed tym terminem, co zaowocuje
zwigkszong podaza w pierwszych miesigcach 2012 r. Z drugiej jednak strony czg$¢ 0séb poszukujacych nowego lokum
moze wstrzymywac si¢ z podjeciem decyzji o zakupie, chcac naby¢ wiasne M juz na nowych zasadach.

Ustawa moze jednak réwniez odmieni¢ oblicze rynku deweloperskiego w dtugim terminie. W tym miejscu nalezy
zaznaczy¢, ze wigkszo§¢ malych firm z branzy obecnie stara si¢ na wczesnym etapie realizacji projektu pozyskac
pieniadze od klientéw, ktére nastepnie sa wykorzystywane do prowadzenia danej inwestycji. Wymog prowadzenia
rachunkéw powierniczych wyeliminuje jednak zjawisko finansowania budowy z wptat od kupujacych. Taka sytuacja
bedzie oznaczata problemy dla lokalnych przedsigbiorstw nieposiadajacych wtasnego kapitatu. Bedzie to z kolei na
reke wigkszym firmom z dost¢pem do stabilnego finansowania i moze sprawié, ze za kilka lat rynek deweloperski
bedzie bardziej skoncentrowany, niz ma to miejsce obecnie. Wydaje si¢, bowiem, ze w niektérych przypadkach
mniejsi deweloperzy beda zmuszeni rezygnowac z wtasnych projektéw na rzecz wigkszych graczy. Mozna sig, wigc
spodziewac wzrostu liczby ofert sprzedazy dziatek z przygotowanymi projektami deweloperskimi, a nawet transakcji
catymi wybudowanymi budynkami.
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