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Wstep

Kryzys mieszkaniowy jest powaznym i ztozonym problemem spotecznym. Jego wystepowanie
determinuje szereg destabilizujacych czynnikéw. Zaréwno polski, jak i europejski rynek
nieruchomosci mierzy sie z licznymi problemami, ktérych efektem jest luka mieszkaniowa.
Brak dostepnosci mieszkan to z kolei problem dotykajacy wszystkich mieszkancéw naszego
kraju, spowodowany w znacznej mierze pogarszajaca sie sytuacja gospodarcza i presja
inflacyjna, brakiem dostepnosci gruntéw czy ztozonymi procedurami administracyjnymi,
ktdre istotnie przedtuzajg procesy inwestycyjne.

Krazace w przestrzeni publicznej niemerytoryczne i niemajace odniesienia do rzeczywistosci
opinie, wprowadzajace w btad potencjalnych nabywcdw oraz osoby na szczeblu decyzyjnym,
to wyjatkowo szkodliwe zjawisko. Mity na temat polskiego rynku mieszkaniowego, takie jak
na przyktad przypisywanie firmom deweloperskim miana ,patodeweloperéw”, okrycie zta
stawa rynku najmu mieszkan, niezrozumienie czynnikdw ksztattujacych ceny nieruchomosci
czy sposobu funkcjonowania budownictwa spotecznego, to niewatpliwie elementy destabi-
lizujace ten sektor. Nieprawdziwe twierdzenia na temat beneficjentow tego sektora stanowia
znacznga przeszkode w tworzeniu wieloptaszczyznowych rozwiagzan, ktére mogtyby przyczynicé
sie do stopniowej poprawy sytuacji na polskim rynku mieszkaniowym.

Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej oraz Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, dostrzegajac
wage problemu, postanowili wspdlnie, wraz z ekspertami zrzeszonymi w strukturach Platformy
Mieszkaniowo-Budowlanej Pracodawcéw RP, przygotowac krétkie opracowanie zawierajace
odpowiedzi na najbardziej ,,popularne” przekonania krazace wsrdd opinii publicznej na temat
rynku nieruchomosci. Materiat ten pozwoli na lepsze zrozumienie sytuacji na rynku miesz-
kaniowym oraz przyczyni sie do rzetelnej oceny realiéw funkcjonowania samej branzy.

Liczymy rowniez na to, ze nasz materiat okaze sie przydatny Parlamentarzystom, ktorzy zdaja
sobie sprawe z trwajacego kryzysu mieszkaniowego i chcg wspoélnie z ekspertami przeciw-
dziatac pogtebiajagcemu sie problemowi. Poszukiwanie skutecznych rozwiagzan trwajgcego
kryzysu, w tym obalenie mitéw i zapoznanie z faktami dotyczacymi rynku nieruchomosci, to
przede wszystkim sposdb na zapewnienie dostepnosci mieszkan wszystkim mieszkancom
naszego kraju.
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1. Marze

Jednym z najbardziej popularnych, ale nieprzystajacych do rzeczywistosci przekonan sa
niebotyczne zyski firm deweloperskich, siegajace czasem ponad 30 czy nawet 40 procent.
Wartosci te z kolei to marze brutto podawane przez deweloperskie spétki gietdowe. Tymczasem
rzeczywisty zysk dewelopera jest zupetnie inny.

Btad w postrzeganiu zyskownosci dziatalnosci deweloperskiej wynika z nieprawidtowego
odczytywania znaczenia pojec¢ ,marza brutto” oraz ,marza netto”. Informowanie opinii
publicznej o wartosci marzy brutto buduje nieprecyzyjny obraz rynku, gdyz nie jest to
wartos¢ przedstawiajaca rzeczywisty, koncowy zysk dewelopera.

Marza brutto jest bowiem procentowa réznicg pomiedzy catkowitym dochodem z tytutu
sprzedazy nieruchomosci a kosztami jej budowy. Sktadajg sie na nig koszty bezposrednio
zwigzane z budowa jak materiaty budowlane, optaty projektowe czy prace wykonawcze.
Marza brutto nie zawiera jednak szeregu tzw. kosztow miekkich, ktére deweloper ponosi
w zwigzku z realizacjg inwestycji. A to wtasnie dopiero po ich odliczeniu otrzymamy
marze netto, ktora jest faktycznym wyznacznikiem koncowego zysku dewelopera.

Uscislajac, marza netto to procentowa réznica pomiedzy catkowitym dochodem
ze sprzedazy a wszystkimi kosztami prowadzenia dziatalnosci. Na marze netto
sktadaja sie koszty operacyjne, podatki oraz wszystkie inne zobowigzania wyni-
kajace z prowadzenia firmy, w tym koszty administracyjne, marketingowe, koszty
zwiazane z finansowaniem czy prowizje. Wartos¢ netto jest najbardziej wiarygodnym
wskaznikiem rzeczywistego zysku firmy, poniewaz zawiera peten zakres wszystkich
kosztow poniesionych w procesie realizacji inwestycji deweloperskiej.

Srednia marza brutto wérdd firm deweloperskich notowanych na gietdzie wyniosta w 2023 roku
31,6 proc. (dane za 3 kwartaty), natomiast marza netto juz 13,9 proc. | te wartosc nalezy uto-
zsamiac z zyskiem dewelopera osigganym na produkcie, ktérego budowa trwa srednio 5 lat.



2. Deweloperski proces inwestycyjny

Dzisiejsze mozliwosci w zakresie dostepu do nowoczesnych materiatéw budowlanych
pozwalaja na to, aby proces wybudowania kilkukondygnacyjnego budynku trwat maksymalnie
2 lata. Tymczasem w Polsce caty proces inwestycyjny to wieloetapowa procedura, ktora

zajmuje srednio...5 lat.

Pierwszy etap to powotanie kompetentnego zespotu,
nawigzanie wspotpracy z architektem oraz dogtebne
analizy, w tym urbanistyczne i architektoniczne nieru-
chomosci, na ktdérej powstanie budynek. W pierwszej
fazie prac kompletowana jest tez odpowiednia doku-
mentacja oraz przygotowuje sie wstepne projekty,
koncepcje urbanistyczno-architektoniczne i zatozenia

budowy.

W etapie drugim deweloper wraz z architektem przygo-
towuje ostateczny ksztatt projektu, gromadzi niezbed-
ne pozwolenia i przechodzi do fazy wykonawczej.

W kolejnym kroku rozpoczynany jest juz sam etap
budowy i dalej pozyskiwania niezbednych pozwolen.

Znaczna cze$¢ procesu inwestycyjnego to ocze-
kiwanie na wydawanie decyzji administracyj-
nych, w tym szczegdlnie - na terenach nieob-
jetych planami miejscowymi - warunkéw za-
budowy. Ten element - jak pokazuje ubiegto-
roczny Ranking Miast PZFD, nie dziata spraw-
nie, bo cho¢ urzedy maja ustawowe terminy
na wydanie decyzji, rzeczywista realizacja od-
biega od norm. W dodatku w réznych czesciach
Polski wyglada to skrajnie inaczej, przyktadowo
w Biatymstoku na wydanie warunkéw zabudo-
wy czeka sie srednio 90 dni, a w Krakowie
ponad... 365 dni.

@ 90dni

@ 365dni

Czas wydania warunkow zabudowy

Analogicznie sytuacja wyglada w przypadku skomplikowanych przepisow
poprzedzajacych uzyskanie pozwolenia na budowe. Pomimo duzej ilosci
zmian, ciagle zawieraja wiele niepotrzebnych barier, ktére poprzez uzgod-

nienia i pozwolenia spowalniaja proces inwestycyjny.

Takie tempo dziatania administracji publicznej powoduje, ze 0 zasypaniu
luki mieszkaniowej w Polsce nalezy mysle¢ w perspektywie co najmniej kil-
kuletniej, o ile nie dtuzszej. Procedury trwaja zbyt dtugo.



3. Kto w Polsce buduje mieszkania?

Wydaje sie, ze do opinii publicznej nie docierajg informacje na temat udziatu konkretnych
podmiotow kreujacych rynek nieruchomosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
Polakéw. Nalezy pamietad, ze w rzeczywistosci to deweloperzy odpowiadaja za lwia czes¢
mieszkan wybudowanych i oddanych do uzytku. Pomimo podejmowanych préb, udziat
panstwa w zasypywaniu luki mieszkaniowej jest w dalszym ciggu znikomy.

Dane Ministerstwa Rozwoju i Technologii wskazuja, ze w ramach programu Mieszkanie dla
Mtodych (mieszkania dla osob do 35 roku zycia) powstato w latach 2014 - 2022 okoto 168 000
lokali mieszkalnych.

Innym waznym programem utatwiajagcym dostep do mieszkan miat by¢ projekt Mieszkanie
Plus, w ramach ktérego planowano wybudowac okoto 100 000 mieszkan. W rezultacie w
okresie od 2016 do 2022 roku w 18 miastach powstato niewiele ponad 6000 lokali mieszkalnych
w ramach programu Mieszkanie Plus.

Dane GUS z kolei pokazuja, ze w 2023 r. oddano do uzytkowania 220 379 mieszkan, z czego
deweloperzy przekazali klucze do ponad 136 500 lokali, a inwestorzy indywidualni wybudowali
79 558 mieszkan. W ramach budownictwa spotecznego, komunalnego, spotecznego czynszo-
wego i zaktadowego tacznie powstato natomiast jedynie 4 226 lokali. Deweloperzy i inwestorzy
prywatni odpowiadali zatem za ponad 98 proc. nowych lokali. Sam rynek deweloperski
przekazat do uzytkowania prawie 62 proc. wszystkich mieszkan.

W ciggu ostatnich 10 lat to deweloperzy odpowiadali za dostarczanie wymarzonych
mieszkan i wybudowali ich w ciaggu dekady ponad 1 000 000.

Natomiast luka mieszkaniowa - wedtug réznych danych, to co najmniej milion lokali miesz-
kalnych, a niektdrzy eksperci wskazujg nawet na 2 miliony brakujgcych mieszkan. Warto takze
pamietac, ze do dzis jeszcze okoto 800 tysiecy gospodarstw domowych nie posiada dostepu
do wody, pradu lub toalety.

1 000 000

Mieszkan wybudowanych przez
deweloperow w ciggu dekady




4. Banki ziemi

Brak gruntéw pod budowe mieszkan to najczestszy problem, ktéry wskazuje branza dewe-
loperska i ktéry uniemozliwia skuteczng odpowiedz na kryzys mieszkaniowy.

W przestrzeni publicznej mozna jednak spotkac sie z pojeciem ,bank ziemi”, ktory
w swojej definicji oznacza gromadzenie zasobow przez deweloperéw lub fundusze inwestycyjne
na przyszte inwestycje. Tymczasem utrzymanie ziemi, ktdra w blizej nieokreslonej perspektywie
moze by¢ wykorzystana pod budowe jest kosztochtonne i zwyczajnie nieoptacalne.

I Deweloperom nie zalezy na gromadzeniu ziemi, ale na budowaniu i dostarczaniu
na rynek potrzebnych mieszkan.

W Polsce pojedyncze firmy zgromadzity pewne zasoby w postaci gruntéw pod zabudowe, ale
dotyczy to jednostkowych podmiotéw - czesto notowanych na gietdzie. Poza tym, s3 to banki
ziemi pozwalajace na budowe mieszkan jeszcze przez okres 3-4 lat, wiec kazda ze wspomnia-
nych firm musi stale poszukiwaé nowych gruntéw, aby zachowad stabilny rozwéj i méc
dostarczaé Polkom i Polakom nowe mieszkania. Jak podaje Narodowy Bank Polski, mate
firmy deweloperskie, ktére dominuja na rynku, posiadajg zasdb ziemi, ktéry pozwolitby im
budowac nowe lokale przez mniej niz rok.

Sytuacja deweloperow zatrudniajacych od 9 do 49 os6b
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5. Ile wzrosly ceny mieszkan?

Znajdujemy sie w momencie historycznej nieréownowagi miedzy podaza a popytem na rynku
nieruchomosci. Dostepne lokale, ktorych jest mato w ofercie, sprzedajg sie szybko, co prowadzi
do wzrostu cen.

Jak podaje firma JLL, poréwnujac ceny mieszkan deweloperskich w IV kwartale 2023 roku
do IV kwartatu 2022 roku, w przypadku Warszawy i Tréjmiasta, wzrosty na rynku pierwotnym
wyniosty 21,4 proc., w Poznaniu 17,9 proc. W granicach 15,7-14 proc. wzrosty ceny ofertowe
w Krakowie, todzi i Wroctawiu (wiecej w grafice ponizej).

Poréwnujac ceny mieszkan kwartat do kwartatu (IV kwartat 2023 r. do 11l kwartatu 2023 r.)
najwieksze wzrosty byty w Trojmiescie (6 proc.), Warszawie (5,7 proc.) oraz w Poznaniu (5 proc.),
a najmniejsze w Krakowie (1,1 proc.).Na wzrost cen miata wptyw inflacja, wciagz rosnace ceny
niektdrych materiatéw budowlanych, ale przede wszystkim brak gruntéw przeznaczonych
pod budownictwo.

Wraz z poprawa w 2023 roku warunkow kredytowania nieruchomosci przez konsumentéw
oraz startem programu Bezpieczny Kredyt 2 proc. nie wprowadzono rozwigzan, ktére pozwo-
lityby uruchomi¢ przedsiebiorstwom budowlanym wiekszg liczbe nowych inwestycji. Powy-
zsze mozliwe byto i jest poprzez m.in. uwolnienie gruntéw znajdujacych sie w zasobach Skarbu
Panstwa, uruchomienie terendéw pohandlowych i pobiurowych oraz skrécenie procedur
administracyjnych.

Srednie ceny mieszkan w ofercie
Cena brutto w zt/m?

Nadwyika popytu Nadwyzka podazy
nad podaig nad popytem
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6. Czy mieszkania w Polsce sa najdrozsze
w Europie?

Jak wskazuja dane firmy doradczej Deloitte, w trzecim kwartale 2023 roku, statystyczny
Europejczyk za $rednig pensje mogt sobie pozwoli¢ na 1,2 mkw mieszkania. Wbrew powszech-
nej opinii Polska nie jest jedynym krajem w Europie, w ktérym dostepnosé mieszkan spada.
Coraz mniejsza dostepnosc cenowa nieruchomosci to problem catej Wspélnoty.

Jak podaje Deloitte, aby kupic¢ 70 metrowe mieszkanie najdtuzej pracowac muszg w Europie
Stowacy (14,1 rocznych pensji brutto), Czesi (13,3 rocznych pens;ji brutto) oraz Serbowie (11,8
rocznych pens;ji brutto). W Polsce natomiast potrzeba 8,1 rocznych pensji na taki zakup.

Polska plasuje sie pod tym wzgledem w srodku europejskiej stawki. Mieszkania
w naszym kraju sg wciaz duzo bardziej dostepne niz w innych krajach Europy
$rodkowo-Wschodniej.

Affordability of Own Housing
Multiple of annual gross salaries to purchase a 70 sgm dwelling
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7. Mieszkania w PRS-ach

PRS (Private Rented Sector) to instytucjonalny rynek najmu mieszkan. Zatozeniem tego
sektora jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan na wynajem dla oséb o umiarkowanych
dochodach oraz zabezpieczenie praw zaréwno po stronie najemcy, jak i wynajmujgcego.

Jest to zatem kolejny sektor na rynku nieruchomosci, ktory mogtby sie przyczynia¢ do zmniej-
szania luki mieszkaniowej. Tymczasem, z powodu narostych mitéw, nie cieszy sie on najlepsza
opinia.

Na koniec 2022 roku w ramach PRS dostepnych byto na rynku niecate 14 000 lokali mieszkalnych,

z ktérych znamienitg wiekszos¢ (ponad 80 proc.) wybudowali deweloperzy, a nieco ponad
3500 Polski Fundusz Rozwoju.

I Rynek PRS stanowi jednak marginalny procent dostepnych nieruchomosci miesz-
kalnych przeznaczonych na wynajem.

Jak wynika z danych JLL, w 2023 roku przewidziano oddanie okoto 4 700 lokali mieszkalnych
w ramach PRS. Mozna przypuszczac, ze w najblizszych latach zaséb mieszkan na wynajem
instytucjonalny stanowic bedzie maksymalnie 1 proc. dostepnego rynku nieruchomosci.

-
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8. Pustostany

I Pustostan to w swojej definicji lokal niezamieszkany
i w zaden inny sposob niewykorzystany.

Wedtug spisu powszechnego przeprowadzonego przez Gtowny Urzad Statystyczny, na koniec
marca 2021 r. w kraju znajdowato sie 1,8 mln niezamieszkatych lokali - co stanowi 11,7 proc.
wszystkich lokali w kraju. Dane te, z uwagi na przyjeta metodyke badania, nie daja jednak
prawidtowego obrazu rynku.

Jak bowiem podaje Forum Obywatelskiego Rozwoju, GUS w 2020 roku przedstawiajac infor-
macje o pustostanach wskazywat, ze ich odsetek wynosi 2 proc. dla catego kraju (nie wliczajac
domow). Analizy GUS nie zgadzajg sie rowniez z wnioskami dziatajagcego pod egida Ministerstwa
Funduszy i Polityki Regionalnej- Instytutu Rozwoju Miast i Regionow.

Pokazuje to, ze okres prowadzenia spisu powszechnego (podczas pandemii koronawirusa)
mogt miec istotny wptyw na jego wyniki. Wedtug spisu powszechnego w samej Warszawie
istnie¢ miatoby bowiem az 20 procent mieszkan, ktore sa opustoszate. Takich nieruchomosci
miatoby by¢ natomiast najwiecej w lokalizacji Sroédmiejskiej. Bardzo prawdopodobne, ze
do kategorii pustostanow zostaty zatem zaliczone mieszkania, ktérych lokatorzy opuscili
na czas pandemii miasto, a takze lokale, w ktorych na co dzien prowadzona byta dzia-
talnos¢ gospodarcza (gabinety lekarskie, kancelarie, biura rachunkowe prowadzone
w budynkach mieszkalnych).

Warto réwniez podkreslié, ze najwieksza liczba pustostanéw wedtug spisu powszechnego
znajduje sie w wojewodztwach Matopolskim (cho¢ nie w samym Krakowie) oraz Podla-
skim, czyli w regionach, w ktorych znajduje sie wiele starych domoéw jednorodzinnych,
czesto o substandardowych warunkach, ktore z racji zarobkowej migracji w kraju prze-
staja by¢ zasiedlane.
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9. Start inwestycji, a mieszkania
oddane do uzytku

Liczba rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych, a ta zwigzana z lokalami oddanymi do
uzytku to dwie rézne dane. Ta pierwsza ilustruje aktualng sytuacje na rynku deweloperskim
i gotowos$¢ badz brak gotowosci firm do rozpoczynania nowych budéw, druga z kolei poka-
zuje liczbe mieszkan, ktore zostang wkrotce zasiedlone. Dla oceny aktualnej kondycji rynku
znacznie istotniejsza jest zatem informacja o nowo rozpoczynanych budowach. Duza liczba
oddawanych do uzytkowania mieszkan moze cieszyc, ale jest tylko i az wypadkowa liczby
buddw, ktére rozpoczety sie dwa lata wezesniej.

@ Oddane lokale

2023 110,4 tys.

2022 113,0 tys.

% Rozpoczete budowy

2023 92,5 tys.

2022 101,0 tys.

W okresie styczen - pazdziernik 2023 roku, firmy deweloperskie oddaty do uzytkowania 110,4 tysigce
mieszkan. W tym samym czasie rozpoczety budowe 92,5 tysiecy lokali mieszkalnych. W analogicznym
okresie w roku poprzedzajacym, do uzytku oddano 113,0 tysiecy mieszkan, rozpoczeto natomiast budowe
101,0 tysiecy lokali.

Niestety, przez ostatnie dwa lata deweloperzy rozpoczynali rokrocznie znacznie mniej inwestycji
niz w latach 2018-2021. Nalezy wiec podja¢ dziatania, ktére pozwola wrécic¢ sektorowi
budownictwa mieszkaniowego na wtasciwg sciezke rozwoju. W innym wypadku, czeka nas
dalszy spadek podazy, wzrost cen i zapasc dostepnosci mieszkaniowe;.



10. Termin ,patodeweloperka”

Wylansowany w ostatnich latach termin ,patodeweloperka” negatywnie wptywa na sposéb
postrzegania przez opinie publiczng branzy deweloperskiej, ktdra, jak wynika z ogélnodo-
stepnych danych, w stopniu znaczacym zapetnia luke mieszkaniowg w Polsce. Wrzucanie do
jednego worka wszystkich firm deweloperskich i utozsamianie ich z patologicznymi zjawi-
skami w tym sektorze, jest wysoce szkodliwe dla wszystkich uczestnikéw rynku nieruchomosci.
Ksztattuje przede wszystkim btedne wyobrazenie opinii publicznej o tym rynku.

Wprowadzane systematycznie zmiany w zasadach budowy obiektéw wielorodzinnych
promowane dotychczas byty pod hastem walki z patodeweloperka. Warto pamietaé, ze wiele
z tych zmian, jak chociazby w zakresie obliczania wspoétczynnika intensywnosci zabudowy
i inne majace na celu doprecyzowanie i uporzagdkowanie dotychczasowego stanu prawnego,
byty popierane przez branze deweloperska.

Pracujacy przy wszystkich projektach mieszkaniowych architekci wyraznie wskazuja
réwniez, ze patodeweloperka jest to zjawisko z obszaru planowania przestrzennego,
a nie wykonawczych przepiséw technicznych.

Poszukiwanie stosownych rozwigzan majacych na celu minimalizacje skutkdw trwajacego
kryzysu mieszkaniowego oraz zapewnienie ogdlnej dostepnosci wygodnych mieszkan dla
Polakéw, lezy w najgtebszym interesie firm deweloperskich. Stygmatyzowanie okreslonej
grupy przedsiebiorcow wydaje sie by¢ dziataniem wysoce szkodliwym. Tylko w sprzyjajacym
otoczeniu i przy wspédtdziataniu z panstwem, branza deweloperska bedzie w stanie efektywnie
funkcjonowad, realizujgc jednoczesnie wazny spotecznie cel, jakim jest zapewnienie jak naj-
wiekszej liczbie Polakéw mieszkan i domow.



11. Budujemy male mieszkania

Duzy popyt na mieszkania i niska sita nabywcza, a z drugiej strony jeden
z najwyzszych w Europie wskaznikéw inwestowania w lokale mieszkalne na wtasnosé, to
jeden z czynnikow, ktére powoduja, ze w Polsce od kilkunastu lat przecietna powierzchnia
budowanego mieszkania to ok. 50-55 mkw.

0d 2018 r. obowiazuja réwniez przepisy, zgodnie z ktérymi minimalny metraz mieszkania nie
moze by¢ nizszy niz 25 mkw. Co ciekawe, az po6ttora miliona mikrokawalerek zostato
wybudowanych w czasach PRLu, czyli przed 1989 rokiem, gtéwnie w latach 70. i 80. XX wieku.
Jak podaje Polski Instytut Ekonomiczny, w Il kwartale 2023 r. mniegj niz 2 proc. mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz w 16 miastach wojewddzkich i Gdyni miato powierzchnie mniejsza
niz 25 mkw. Co wiecej, ponad 85 proc. z nich byto sprzedawanych na rynku wtérnym -
w wiekszosci byty wiec to lokale wzniesione w okresie, w ktorym nie obowiagzywaty regulacje
dotyczace minimalnego metrazu. Powyzsze dane dowodza, ze budowanie mikrolokali stanowi
margines produkcji nowych nieruchomosci w kraju.




12. REiT-y

Formuta funduszu typu REIT (Real Estate Investment Trust) funkcjonuje od lat 60-tych XX wieku
w okoto 40 krajach na $wiecie.

Istota REIT sprowadza sie do tego, ze prawodawca umozliwia inwestorom tworzenie spétek
inwestujgcych w najem nieruchomosci, ktére otrzymuja pewne preferencje podatkowe. Spot-
ki te musza by¢ notowane na gietdzie oraz maja obowiazek wyptacaé inwestorom zdecydo-
wang wiekszos¢ zyskow w formie dywidendy.

REIT sa forma pasywnej inwestycji w najem nieruchomosci. Dzieki zinstytucjonalizowanej
i publicznej formie dziatalnosci umozliwiajg inwestorom indywidualnym inwestowanie w nie-
ruchomosci niezaleznie od wysokosci dostepnych oszczednosci. Dzieki duzej skali dziatania
umozliwiaja uzyskanie znaczacych oszczednosci operacyjnych oraz mityguja ryzyka wyste-
pujace w przypadku inwestycji bezposrednich (np. zniszczenie mieszkania, problemy ze
Scigganiem czynszu). REIT charakteryzujg sie bardzo wysokim bezpieczenstwem inwestycyj-
nym, zblizonym do obligacji.

W kazdym z krajéw, w ktorym rozwiazania takie zostaty wprowadzone, obserwowany
I byt stabilny wzrost liczby mieszkan na wynajem oraz - co réwnie wazne - rozwoj

rynkow kapitatowych.
Podnosi sie czasem argumenty, ze wprowadzenie tego typu rozwigzan w Polsce otworzy
droge zagranicznym inwestorom do masowych zakupow mieszkan w Polsce. Miatoby to
zagrozi¢ polskim inwestorom a w szczegdlnosci doprowadzi¢ do tego, ze mniej mieszkan
bytoby dostepnych do sprzedazy dla nabywcdéw indywidualnych. Sa to argumenty catkowicie
chybione. Zagraniczne fundusze juz od wielu lat dziatajg w Polsce i nie potrzebuja do tego
polskich regulacji. Wprowadzenie REIT ma na celu zmobilizowanie polskich inwestoréw,
w szczegblnosci indywidualnych.

Co do dostepnosci mieszkan, nalezy zauwazyc, ze kilkadziesiat procent polskich gospodarstw
domowych z réznych powodow nie ma zdolnosci kredytowej. Dla tych oséb wzrost ilosci
mieszkan na wynajem poprzez rozwdj rynku PRS jest jedyna szansa na mieszkanie w godnych
warunkach.



13. Stopien rozwiniecia rynku
mieszkaniowego w Polsce

Rynek mieszkaniowy to cze$¢ sektora mieszkaniowego, na ktory sktada sie rynek sprzedazy
mieszkan oraz rynek najmu komercyjnego. Pozostate gtéwne elementy sektora mieszkaniowego
to sektor najmu komunalnego i socjalnego, sektor najmu studenckiego, sektor budownictwa
spotecznego czynszowego (TBS/SIM) oraz sektor mieszkan spotdzielczych.

Rynek najmu komercyjnego, tj. najmu po cenie rynkowej, jest w Polsce stosunkowo stabo
rozwiniety.

W mieszkaniach wynajmowanych po cenie rynkowej mieszka miedzy 4% (dane
I z badania EU-SILC) a 8% (dane z badania HFCS) osob, z czego zdecydowana wiek-

sz0s¢ to mieszkancy duzych miast (pow. 100 tys. mieszkancow).
W matych miejscowosciach oraz na terenach wiejskich potozonych z dala od duzych
aglomeracji, rynek najmu komercyjnego praktycznie nie istnieje (zob. M. Bryx, S. tobejko,
|. Rudzka, Dostepnos¢ mieszkan na wtasnos¢ i wynajem w Polsce - | potrocze 2020). Najwie-
cej mieszkan oferowanych jest w ramach tzw. najmu rozproszonego, w ktérym wynajmuja-
cymi, tj. wtascicielami wynajmowanych mieszkan, sa osoby prywatne, ktére maja najczesciej
jedno wynajmowane mieszkanie. Wedtug szacunkow (zob. A. Czerniak, H. Milewska-Wilk,
Dekada polskiego rynku najmu. R6zne formy uzytkowania mieszkan niewtasnosciowych,
Polityka Insight, Warszawa 2023) w najmie rozproszonym dostepne jest okoto 1,1 mln miesz-
kan w Polsce, aczkolwiek warto$c ta jest podatna na wahania sezonowe - w miesigcach
letnich cze$¢ mieszkan oferowanych jest turystom w ramach najmu krétkookresowego. Po-
zostate okoto 14 tys. mieszkan dostepnych w najmie komercyjnym to mieszkania, ktérych
wtascicielami sa krajowe i zagraniczne fundusze inwestycyjne (sektor PRS). (sektor PRS -
zobacz pkt. 7 niniejszego raportu).

Srednioroczny udziat mieszkan
bedacych przedmiotem transakgji
rynkowych (rynek pierwotny i wtérny)
w zasobie mieszkaniowym danego
powiatu w latach 2010-2021 (%)

Zrédto: A. Czerniak, Coordination mechanisms in
patchwork capitalism. Example of the housing area,
Warsaw Forum of Economic Sociology.




Rynek sprzedazy mieszkan w Polsce jest stabiej rozwiniety niz w krajach Europy Zachod-
niej. Zgodnie z wynikami badan przeprowadzonych na danych GUS w latach 2010-2021,
Sredniorocznie przedmiotem sprzedazy rynkowej byto 1,1% zasobu mieszkaniowego, z cze-
go 0,4 pp. to mieszkania nowe sprzedawane na rynku pierwotnym, a 0,7 pp. to mieszkania
z rynku wtérnego.
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Niski stopien rozwiniecia rynku mieszkaniowego w Polsce w poréwnaniu do panstw Europy
Zachodniej widac¢ w danych o sposobie nabycia tytutu prawnego do uzytkowania nierucho-
mosci. Wedtug danych z badania HFCS z 2017 r. jedynie 48% gospodarstw domowych
uzytkowato nieruchomosé, ktdra kupito lub wynajeto za optata. Wsrdéd badanych panstw
nizszy odsetek charakteryzowat jedynie Grecje, Stowenie i Chorwacje. Dla poréwnania,
w krajach Europy Zachodniej o rozwinietym rynku mieszkaniowym, odsetek ten wynosit
ponad 75%, a w Holandii osiggnat nawet 94%.

W Polsce stosunkowo mocno rozpowszechnione sa nierynkowe mechanizmy alokacji
mieszkan, w tym zwtaszcza mechanizm rodzinny, w ktérym mieszkanie przekazywane
jest z pokolenia na pokolenie w ramach darowizny lub spadku. W ten sposéb w pra-
wo wtasnosci do uzytkowanej nieruchomosci mieszkaniowej weszto co piate
gospodarstwo domowe.

Dla poréwnania w Holandii odsetek ten wynosit 0,5%, a we Francji 4,5%. Dodatkowo wiele
mieszkan (gtownie domow jednorodzinnych) budowanych jest przez ich przysztych wtascicieli
- 18% gospodarstw domowych uzytkuje nieruchomosé mieszkaniowa, ktdérag samodzielnie
wybudowato.



Struktura gospodarstw domowych wzgledem sposobu
uzyskania praw do uzytkowania zamieszkanej nieruchomosci
w wybranych krajach Unii Europejskiej w 2017 r.:
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Zrédto: A. Czerniak, Coordination mechanisms in patchwork capitalism.
Example of the housing area, Warsaw Forum of Economic Sociology, w druku.




14. Kto wynajmuje mieszkania w Polsce?

Whbrew powszechnie panujgcemu przekonaniu, najemcami w Polsce nie sg wytacznie osoby
samotne lub bezdzietne pary przed 30-tka. Jak wynika z przeprowadzonych badan ankieto-
wych, sredni wiek najemcow (rynkowych i nierynkowych tacznie) to 37 lat. Istniejg jednak
wyrazne rdznice w strukturze wiekowej ze wzgledu na typ umowy. Zdecydowanie najmtodsze
sg osoby, ktore podpisaty zwykta umowe najmu na czas okreslony - blisko dwie trzecie z nich
nie skonczyto 30 lat. Stosunkowo mtode s3 tez osoby, ktdre uzytkuja mieszkanie na podstawie
umowy najmu okazjonalnego - potowa z nich nie skoficzyta 30 lat, a 38 proc. ma miedzy 30
a 39 lat. Zblizong strukture wiekowa maja natomiast grupy najemcow, ktorzy podpisali zwykta
umowe na czas nieokreslony oraz umowe najmu instytucjonalnego, a takze osoby postugujace
sie spétdzielczym lokatorskim prawem do lokalu. Srednio majag po 35-37 lat z reprezentacja
0s6b mtodych nieco ponizej 40 proc., 0oséb w Srednim wieku nieco powyzej 40 proc. i 0s6b
starszych niz 50 lat w okolicach 20 proc.

Mniej niz co piaty polski najemca lub najemczyni to osoba samotna. Wiekszo$¢ grupy najemcow
stanowig osoby w zwigzkach. Wbrew powszechnemu przekonaniu bardzo liczna jest grupa
najemcow z dzie¢mi, zarowno par, jak i 0s6b samotnie wychowujacych dzieci. Stanowia
oni ponad potowe najemcow korzystajacych zumow najmu na czas nieokreslony, a takze
po 45 proc. najemcow instytucjonalnych i okazjonalnych. Jedynie w przypadku najemcéw
zawierajacych umowy na czas okreslony nie stanowia oni najliczniejszej grupy (32 proc.
badanych).

Mediana deklarowanych przez najemcéw dochoddw do dyspozycji, obejmujacych wszystkie
rodzaje dochoddw, w tym transfery pieniezne od panstw, to przedziat 5000-7000 zt miesiecz-
nie (dane z poczatku 2023 r.). Relatywnie najnizsze dochody mieli najemcy socjalni. Zaskakuje
natomiast praktycznie identyczny poziom dochoddéw najemcéw komunalnych oraz tych ze
zwyktymi umowami najmu na czas nieokreslony (5200-5300 zt miesiecznie). Nieco wyzsze
dochody cechowaty najemcow zwyktych na czas okreslony oraz najemcéw instytucjonalnych
(okoto 6 tys. zt miesiecznie), a najwyzsze najemcow okazjonalnych (6,6 tys. zt miesiecznie).
Wskazuje to, ze najem w Polsce nie jest tylko dla 0s6b bogatych. Nie jest on jednak réwniez
wytacznie przymusem ekonomicznym. Znaczna cze$¢ najemcow deklaruje, ze na danym
etapie swojego zycia preferuje uzytkowanie wynajmowanego mieszkania, a cze$¢ uwaza
nawet, ze chce wynajmowac dane mieszkanie do konca zycia. W przypadku najemcow
instytucjonalnych odsetek ten wynidst nawet 15 proc.



Struktura wiekowa najemcow rynkowych w Polsce w 2023 r.:
Umowa najmu instytucjonalnego
Umowa najmu okazjonalnego

Zwykta umowa najmu na czas nieokreslony
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Zrédto: A. Czerniak, K. Debska, Dekada polskiego rynku najmu. Portret spoteczno-ekonomiczny
najemcéw w Polsce, Polityka Insight, Warszawa 2023.

Sytuacja osobista najemcéw rynkowych w Polsce w 2023 r.:
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Zrédto: A. Czerniak, K. Debska, Dekada polskiego rynku najmu.
Portret spoteczno-ekonomiczny najemcow w Polsce, Polityka Insight, Warszawa 2023.

Dochody do dyspozycji najemcow rynkowych w Polsce w 2023 r.:
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Zrédto: A. Czerniak, K. Debska, Dekada polskiego rynku najmu.
Portret spoteczno-ekonomiczny najemcéw w Polsce, Polityka Insight, Warszawa 2023.



15. Alternatywy dla zakupu badz
wynajmu mieszkania

Na rynku mieszkaniowym panuje powszechne przekonanie, iz jedynymi dostepnymi forma-
mi zamieszkania jest zakup mieszkania za gotéwke lub kredyt, badz najem. Tymczasem od
kilku lat z powodzeniem rozwija sie rozwigzania, mogace skutecznie wypetnic¢ luke mieszka-
niowa w Polsce. Mowa o mieszkaniach lokatorskich, czyli inaczej méwigc nowoczesnych
mieszkaniach spétdzielczych z mozliwoscia dojscia do wtasnosci.

Program "Mieszkania Lokatorskie" to inicjatywa wsparcia spotdzielni mieszka-
I niowych w catej Polsce w budowie nowych mieszkan, przy wykorzystaniu prefe-

rencyjnego finansowania z Banku Gospodarstwa Krajowego.
Program ten daje mozliwo$¢ dostarczenia mieszkan dla wszystkich oséb, ktérych nie stac na
kupno mieszkania w warunkach rynkowych. Do mocnych stron programu zaliczy¢ mozna
brak badania zdolnosci kredytowej najemcy czy lokatora, mozliwos¢ dojscia do wtasnosci
po spetnieniu okreslonych zasad, niski wktad wtasny i niskie koszty miesieczne sptaty kredy-
tu, ktéry zaciaga spétdzielnia.

Alternatywa do zakupu mieszkania jest rowniez budownictwo realizowane przez Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe (dawne Towarzystwa Budownictwa Spotecznego). Mieszkania
w SIM-ach przeznaczone s3 dla oséb i rodzin nie posiadajgcych wtasnego mieszkania
w danej miejscowosci, ktérzy dysponujg srodkami na regularne optacanie czynszu, jednak
ich dochody s3 za niskie na zaciggniecie kredytu hipotecznego na mieszkanie. To rozwigza-
nie daje mozliwo$¢ zamieszkania w budynkach realizowanych przez SIM-y bez koniecznosci
zaciggania wysokiego kredytu w zamian za zaptate nizszego od rynkowego czynszu. Umowa
z SIM moze jedynie obligowaé do wniesienia partycypacji w wysokosci do 30 % kosztéw
budowy lokalu mieszkalnego.
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