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Streszczenie

W raporcie podjeliSmy sie diagnozy sytuacji mieszkaniowej Polakéw, okreslenia celéw adekwatnej
polityki mieszkaniowej panstwa i katalogu konkretnych rekomendacji, ktére majg doprowadzi¢ do
osiggniecia tych celow.

Wedtug naszej diagnozy sytuacja mieszkaniowa jest jednym z najbardziej dotkliwych problemoéw
spotecznych kraju, zZrédtem wielu innych wyzwan spotecznych i gospodarczych wprost
z mieszkalnictwem. Niecheé do posiadania potomstwa, niska aktywnos¢ zawodowa, ryzyko emigracji
talentow, trudniejsze przycigganie potrzebnych imigrantéw np. w stuzbie zdrowia, nierdwnos¢ szans,
praca ponizej potencjatu, bieda, ostabiona konkurencyjnos¢ kraju, obcigzenie budzetu, systemu
emerytalnego i ochrony zdrowia, niewykorzystana szansa na wyzsze PKB, a nawet pogorszenie
bezpieczenstwa narodowego — to konsekwencje mieszkaniowego problemu Polakow.

StaraliSmy sie przyjgé szeroka perspektywe: rodzin, singli i senioréw, samorzaddéw i urzednikow,
urbanistéw i architektow, firm deweloperskich i budowlanych, rzadu i finanséw publicznych. Staralismy
sie wzig¢ pod uwage istniejgcy w tej dziedzinie zasdb doswiadczen, raportéw i analiz.

Gtéwnym celem polityki mieszkaniowej powinno by¢ roztadowanie deficytu mieszkan na sprzedaz
i wynajem poprzez budowe nowych mieszkan o pozadanej strukturze i w pozgdanych lokalizacjach, az
do nasycenia rynku.

Podjelismy probe szacunku luki mieszkaniowej. Nasze szacunki luki opierajg sie na poréwnaniu
z krajami UE i OECD oraz uwzgledniajg perspektywe kurczenia sie liczby Polakéw z powodéw
demograficznych. Pokazalismy, ile potrzeba zasobdw finansowych i skad je wzig¢, ale tez, ile potrzeba
gruntu i czasu, aby te luke wypetni¢. Z tej analizy wynika, ze kontynuacja obecnych polityk nie ma
potencjatu do zrealizowania potrzeb mieszkaniowych Polakéw w przewidywalnej przysztosci obecnie
zyjacych pokolen.

Gtéwna barierg jest niedostepnos¢ gruntéw, na ktérych potrzebne mieszkania mogg powstad.
Potrzebujemy nowego zasobu mieszkaniowego okoto 20-krotnie wiekszego niz oferuje warszawski
Ursynéw. To wymaga 10 tysiecy dziatek pod intensywng zabudowe wielorodzinng o powierzchni
4500m? kazda albo 87 tysiecy hektaréw gruntéw pod zabudowe tak gestg jak Ursyndw. Cztery
najwieksze miasta w Polsce (Warszawa, Krakdw, Tréjmiasto, Wroctaw) udostepniajg rocznie
21 hektaréw gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa, w tym jednorodzinnag. Jesli mielibySmy oprzec sie
tylko na tych gruntach, to w obecnym tempie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Polakow zajmie
minimum tysiac lat.

Problem z dostepnoscig gruntéw pogtebiajg skomplikowane, czesto wzajemnie sprzeczne przepisy
powodujgce dtugotrwatos¢ proceséw administracyjnych. Sprawy nie ufatwiajg ograniczone zasoby
finansowe i kadrowe w urzedach oraz rozproszenie odpowiedzialnosci za elementy procesu:
uzyskiwanie warunkéw, zgdd i pozwolen. Nawet po uzyskaniu planu zagospodarowania czy warunkéw
zabudowy proces inwestycyjny trwa jeszcze Srednio 3 lata.

Chcemy to realnie zmienié. Uwazamy, ze ta chec i wspdlne dziatanie mogg i powinny zjednoczy¢
wszystkie strony dialogu spotecznego i wszystkie sity polityczne w Polsce.

Nasze rekomendacje podazowe i popytowe wychodzg od zalecert OECD, a takze wynikajg z logicznego
wywodu uwzgledniajgcego opisane ograniczenia i mozliwosci fizyczne i finansowe. Rekomendacje
uwazamy za adekwatne do rangi wyzwania, tzn. zdaniem autorédw raportu ich realizacja skutecznie
doprowadzi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakéw w ciggu 10 lat.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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Przedstawiamy pomysty na roztadowanie deficytu gruntéw. Wsréd nich znajdujg sie pomysty
na zageszczenie zabudowy miejskiej, m.in. odrolnienie gruntéw rolnych, przeglad gruntéw w zasobach
panstwa, samorzadu oraz spotek z ich udziatem, a takze sposoby na rozwdj miast: nowe dzielnice.
Pokazujemy przyktady dobrych praktyk, gdzie tad urbanistyczny napedza budowe spotecznosci, tworzy
komfort zycia mieszkancéw. Zgtaszamy potrzebe skrdcenia i uproszczenia procedur administracyjnych.

Podsuwamy pomysty, skad wzigé pienigdze na rozwdj mieszkalnictwa w Polsce w skali adekwatnej do
potrzeb. Wskazujemy, jak zaspokoi¢ potrzeby ubozszej czesci spoteczeristwa. Postulujemy 10-krotny
wzrost tempa budowy zasobu komunalnego. Pokazujemy, ze komercyjny rynek najmu moze i powinien
zapewni¢ nowe mieszkania milionom Polakéw z niskim kosztem, ponad 20% nizszym niz same odsetki
od kredytu na 80% wartosci mieszkania.

Oceniamy ograniczone mozliwosci budzetu oraz wskazujemy mozliwos¢ sprytnego zwielokrotnienia
srodkéw finansowych sektora publicznego dzieki uruchomieniu gruntéw w zasobie tego sektora.
Pokazujemy, ze jest mozliwosé zrealizowania potrzebnych mieszkan z wykorzystaniem kredytu
bankowego. Dajemy konkretng rekomendacje, jak powinny wyglada¢ kredyty mieszkaniowe, by do
nich nie doptacaé, a by byly atrakcyjne i bezpieczne dla uzytkownikéw. Zamiast doptat do kredytéw
proponujemy zwiekszenie ich bezpieczenstwa, przewidywalnosci rat i dostepnosci: doptaty panstwa
do wktadu wtasnego na pierwsze, skromne wiasne M.

Raport powstat na zamowienie platformy mieszkaniowej Pracodawcdéw RP i stanowi materiat startowy
do dyskusji na temat skutecznego rozwigzania probleméw mieszkaniowych Polakéw. Pracodawcy RP
i cztonkowie platformy mieszkaniowej nie sg autorami raportu, lecz jego pierwszymi odbiorcami, i nie
determinowali, nie autoryzowali, nie zatwierdzali diagnozy ani rekomendacji.

Upublicznienie raportu to poczatek drogi. Naszg ambicja jest, by ten raport zapoczgtkowat dyskusje nie
tylko w Srodowiskach eksperckich, ale takze spotecznych i politycznych. By wywart realny wptyw na
rzeczywisto$¢. Nie przypisujemy sobie monopolu na wiedze. Rekomendacje uznamy za ostateczne
dopiero po uwzglednieniu zebranej informacji zwrotnej. Bedziemy dazy¢ do tego, by raport stat sie
podstawg polityki mieszkaniowej panstwa, kompleksowych dziatan polskich wiadz by zaspokoic
potrzeby mieszkaniowe Polakéw.

Dziekujemy wszystkim osobom, ktdre wsparty nas wiedzg i doswiadczeniem przy tworzeniu raportu.
Przepraszamy, jesli cze$¢ pomystéw, uwag i sugestie nie zostata wykorzystana w raporcie. Liczymy
na dyskusje nad nimi w trakcie konsultacji.

Z gory dziekujemy czytelnikom za zainteresowanie naszym raportem, za uwagi, poprawki, ulepszenia,
wszelka konstruktywng polemike, takze krytyczng.

Kamil Sobolewski

Grzegorz Zatryb
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Rozdziat 1. Diagnoza problemu mieszkaniowego Polakdow

Sytuacja mieszkaniowa to kluczowy problem spoteczny w Polsce.

Sytuacja mieszkaniowa Polakéw nalezy do najbardziej dotkliwych problemoéw spotecznych.

Wedtug badania CBOS z 2022 roku? tylko 71% Polakéw okre$lito swoje warunki mieszkaniowe jako
,dobre” (49%) lub ,bardzo dobre” (22%). Ponad 10 milionéw Polakéw ma zatem inng odpowiedz na
to pytanie, a ich najczesciej wystepujaca ocena ,przecietna” skrywaé¢ moze niecheé¢ do udzielenia
szczerej i smutnej odpowiedzi w tej wazinej sprawie. JesteSmy bowiem bardziej zadowoleni, niz
wynikatoby ze szczegdtowych statystyk: 12% Polakéw mieszka z osobami spoza kregu osdéb bliskich,
34% deklaruje za maty metraz, zas 37% za matg liczbe pokoi. Mieszkania 51% Polakéw wymagaja
remontu lub wykonczenia, ponad potowa badanych (27%) nie planuje jednak prac remontowych.
Jednoczesnie tylko 12% Polakéw planuje przeprowadzke w ciggu najblizszych kilku lat.

Wedtug raportéw Fundacji Habitat for Humanity Poland problemy mieszkaniowe byty w 2020 roku
trzecim najwiekszym problemem Polakéw (za ptacami i stuzbg zdrowia)?. W edycji badania z wrzesnia
2023 roku? inflacja wprawdzie zepchneta problem mieszkan na 4. miejsce, jednak na brak mieszkania
lub zte warunki mieszkaniowe nadal narzekato 27% ankietowanych, dla poréwnania bezpieczenstwo
panstwa lub obywateli niepokoito tylko 12-14%, zas na problemy z dostepnoscig ztobkéw i przedszkoli
lub jakosciag edukacji wskazato jedynie 9-10% biorgcych udziat w badaniu.

Wedtug dr. Andrzeja Przymenskiego z Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu niezaspokojone
zapotrzebowanie dotyka w wielkim stopniu osoby o dochodach niskich i bardzo niskich®. Remont czesci
doméw jest technicznie trudny lub ekonomicznie nieoptacalny, czym dr Przymenski ttumaczy
m.in. znaczng liczbe pustostandéw wsréd lokali komunalnych.

Z problemu mieszkaniowego emanujg inne problemy spoteczne.

1. Gniazdownictwo

W Polsce narasta problem gniazdowania — mtodzi ludzie zyjg z rodzicami. Jak pokazuje ponizsza mapa,
odsetek gniazdownikéw koreluje z poziomem zamoznosci w Europie.

1 Zrédfto: https://www.cbos.pl/SPISKOM.POL/2022/K 107 22.PDF

2 Zrédto: https://habitat.pl/files/fm2020/problemy mieszkaniowe Polek i Polakow.pdf

3 Zrédto: https://habitat.pl/files/HfH%20-%20badanie %200pinii%20publicznej%20-
%20problemy%20mieszkaniowe%20-%202023.pdf

4 Zrédto: https://publisherspanel.com/api/files/view/1247599.pdf
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Many young Europeans live with their parents, In Europe and the U.S., more young
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Source: Eurostat and U.S. Census Bureau.
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Zrédto: https://www.pewresearch.org/short-reads/2023/05/03/in-the-u-s-and-abroad-more-young-adults-are-

living-with-their-parents/

Problem gniazdowania w Polsce narasta mimo wzrostu zamoznosci spoteczenstwa.

Share of people

and 25-34 living with their parents

in Poland from 2005 to 2021
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Zrédto: https://notesfrompoland.com/2023/04/11/half-of-poles-aged-25-34-live-with-parents-up-from-a-third-

two-decades-ago-and-among-highest-in-eu/
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Gniazdownicy nie pojawiajg sie tak czesto w poblizu duzych rynkéw pracy, jak ma to miejsce
w obszarach o relatywnie niskich ptacach i wyzszym bezrobociu. Mieszkanie z rodzicami wynika
m.in. z ograniczen budzetowych, ale skutkuje utrudnionym dostepem do atrakcyjnych miejsc pracy.
Sprzezenie miedzy sytuacjg ekonomiczng, zamoznoscig lub biedg a gniazdowaniem ma charakter
zwrotny.

Mapal. Udzial gniazdownikéw w ogdinej liczbie ludnosci w wieku 25-34 lata
Map 1. Share of young adults living with parents in the total number of population aged 25-34

%
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Zrédto:https://stat.qgov.pl/files/qfx/portalinformacyiny/pl/defaultaktualnosci/6330/6/1/1/pokolenie gniazdow
nikow w_polsce.pdf

2. Aktywno$¢ zawodowa

Gniazdowanie negatywnie wptywa m.in. na aktywnos$é¢ zawodowga Polakdw. Znaczenie ma tutaj
zarowno odlegtos¢ do pracy, jak i dostepno$¢ ofert zatrudnienia w danej lokalizacji, poziom
wynagrodzen i obcigzenie obowigzkami, np.: w gospodarstwach rolnych, gdzie wydajnos¢ pracy jest
o ponad 60% nizsza niz $rednio w gospodarce. Gniazdownicy spoza wielkich miast sitg
przyzwyczajenia pracuja w sektorach o niskiej wartosci dodanej za relatywne najnizsze ptace, nie za$
w zawodach adekwatnych do potencjatu.

Ciekawe, ze w przypadku gniazdownikéw aktywnosé zawodowa nie rosnie po 35 r.z., jak jest dla ogétu
szczegdlnie mezczyzn w tej kategorii wiekowej, ale spada: te osoby relatywnie czesto wychodzg
z rynku pracy. Gniazdowanie wynika z biedy i jest jedng z jej przyczyn.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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Wykres 6. Aktywnosc ekonomiczna gniazdownikéw wedtug wieku
Chart6. Economic activity of young adults living with parents by age
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Zrédto:

https://stat.qov.pl/files/qfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/6330/6/1/1/pokolenie gniazdownikow
w_polsce.pdf

Jesli w Polsce gniazdowanie dotyczytoby nie 64% mtodych, ale 46% jak w Czechach, to aktywnos¢
zawodowa 5 milionéw mtodych Polakéw wzrostaby co najmniej o 10 punktéw procentowych.
MielibySmy w gospodarce dodatkowe pét miliona oséb aktywnych zawodowo, wiekszy dobrostan
spoteczny, mniej problemdéw z dostepnoscig kadr na rynku pracy, stabilniejsze systemy emerytalny
i ochrony zdrowia, bardziej zréwnowazony budzet, PKB wyzsze co rok o okoto 2%.

3. Dzietnos¢

Brak wystarczajgcego dostepu do mieszkan jest jednym z powoddw wyjasniajacych niskg dzietnosé
w Polsce. Wsrdd licznych osrodkéw badawczych np. Instytut Badan Strukturalnych wskazuje stabilng
sytuacje mieszkaniowg jako istotny czynnik wptywajgcy na dzietnos¢, cytuje wyniki badania CBOS,
w ktérym ktopoty mieszkaniowe jako powdd niskiej dzietnosci wskazato 44% Polakéw?.

Decyzja o posiadaniu potomstwa wigze sie z godng i przewidywalng na przysztos¢ sytuacjy
mieszkaniowg.

Dzietno$s¢ w Polsce spadta do ponizej 1,20 w 2023 oraz spadnie do okoto 1,10 w 2024 roku.
Zastepowalnos¢ pokolen uzyskujemy przy dzietnosci przekraczajacej 2,0. Ponizszy wykres pokazuje
zestawienie dzietnosci w Europie za 2022 rok. Prawdopodobnie w 2024 roku jestesmy pod wzgledem
dzietnosci na ostatnim miejscu w Europie.

5 Zrédto: https://ibs.org.pl/wp-content/uploads/2022/12/Czy-zwiekszenie-dzietnosci-w-Polsce-jest-mozliwe.pdf

Jak zaspokoic potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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Total fertility rate, 2022

(live births per woman)
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4. Kryzys demograficzny

Niedostepnos¢ mieszkan jest istotnym czynnikiem ksztattujgcym kryzys demograficzny w Polsce.
Trudno wykazaé jednoznacznie wptyw jednego czynnika na dzietnos¢ czy demografie, ale np. na
Wegrzech rzadowy program wsparcia mieszkalnictwa jest sztandarowym elementem wsparcia
rodzin i idzie w parze ze wzrostem dzietnosci, obejmuje on m.in. kredyty preferencyjne o wartosci do
135 tys. zt, ktdrych sptata jest odraczana lub nawet umarzana po urodzeniu dziecka®.

Sytuacja mieszkaniowa oddziatuje na demografie nie tylko poprzez wptyw na dzietnosc.

W krétkim i srednim okresie nawet wiekszy wptyw na liczebnos¢ pokolenia produkcyjnego maja
aktywnos$¢ zawodowa i migracje. Ujemny wptyw gniazdownictwa na aktywnos$¢ zawodowg juz
omowilismy.

Zta sytuacja mieszkaniowa moze by¢ barierg dla zrealizowania w Polsce scenariusza dodatnich
migracji zagranicznych netto:

- sprzyja emigracji z Polski, gtéwnie pracujacych mtodych oséb o niskich kwalifikacjach, ktérych nie staé
na zakup lub wynajem godnego mieszkania w Polsce, a ktorych coraz bardziej brakuje na rynku pracy,

- utrudnia imigracje do Polski w warunkach, gdzie imigranci z powodéw demograficznych stajg sie
trudno dostepni i pojawia sie konkurencja o ich przyciggniecie do kraju,

6 Opis rozwiqzan mozna znaleZ¢ np. tu: https://kurier.plus/node/1784

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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- utrudnia integracje imigrantéw - jesli konkurujg oni z Polakami o trudno dostepne mieszkania,
pojawiajg sie na tym tle napiecia.

Kurczenie sie i starzenie spoteczenstwa zaczyna sie od dzietnosci, ale potem uderza w wielkos¢
pokolenia w wieku produkcyjnym, skutkujac szeregiem wyzwan gospodarczych i spotecznych:

e obniza konkurencyjnos¢ kraju,

e obnizatempo wzrostu gospodarczego i poprawy dobrobytu Polakéw,

e zwieksza koszty systemu emerytalnego i systemu ochrony zdrowia,

e obniza stabilnos¢ finansow publicznych, zmusza do bolesnych oszczednosci budzetowych,

e obnizajagc dobrobyt i wydatki panstwa, szkodzi nastrojom spotecznym, a posrednio
bezpieczeristwu narodowemu: obniza stabilno$¢ polityczng, poszerza przestrzen dla
populizmu i wrogiej propagandy, utrudnia finansowanie wojska. W tym przypadku sama
sytuacja mieszkaniowa jest Zzrédtem frustracji, wiec wptyw mieszkalnictwa na nastroje
spoteczne jest takze bezposredni.

Whiosek: rozwigzanie probleméw mieszkaniowych Polakéw powinno wejs¢ do grona strategicznych
priorytetow rzadu.

Nasz wniosek jest zgodny z art. 75 konstytucji RP, zgodnie z ktérym: ,,Wtadze publiczne prowadza
polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli”.

Ten artykut Konstytucji zobowigzuje zaréwno rzad, jak i wtadze samorzgdowe do aktywnosci i dziatania
w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakow.

Przepis ten zobowigzuje tez parlament do stworzenia ustawy o ochronie lokatoréw, nie okreslajac
szczegdtowych rozwigzan tej ustawy.

Wymienia, ze wtadze publiczne ,w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwéj
budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania witasnego
mieszkania.”

Warto podkresli¢, ze stowa ,w szczegdlnosci” otwierajg katalog wybranych metod, jakimi majg by¢
rozwigzywane problemy mieszkaniowe Polakéw, jednak zadaniem wifadz publicznych pozostaje
sprostanie potrzebom mieszkaniowym obywateli wszelkimi dostepnymi metodami, nie zas$ realizacja
dziatan tylko w zakresie przeciwdziatania bezdomnosci, budownictwa socjalnego i wsparcia obywateli.

Nasz raport zmierza do wskazania dostepnych metod osiggniecia tego konstytucyjnego celu.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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Rozdziat 2. Analiza problemu — liczba, jakos¢ mieszkan i pienigdze

Posréd problemdw mieszkaniowych Polakdw pojawiajg sie nastepujgce elementy diagnozy:

- liczba mieszkan,

- cechy jakosciowe mieszkan: lokalizacja, wielko$¢ mieszkania i liczba izb, standard techniczny,
- ograniczenia finansowe mieszkancéw.

W kolejnych podpunktach przyjrzymy sie tym elementom, dochodzgc do szacunku luki mieszkaniowej
w punkcie 2.4.

1. Benchmarking

Dla ilustracji problemu mieszkaniowego w Polsce autorzy przeprowadzili benchmarking, czyli
porownanie ilosci zasobu mieszkaniowego w Polsce do innych krajéw UE lub OECD. W niniejszym
punkcie poszczegdlne obserwacje majg charakter techniczny. W dalszej czesci wywodu przedstawiamy
komentarze, korekty i wnioski z tego ,éwiczenia.”

a. Liczba mieszkan

Pod wzgledem liczby mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkarncéw odstajemy o 20-30% wzgledem
odpowiednio $redniej krajow OECD lub UE. Srednia unijna to ponad 500 mieszkari na 1000
mieszkancow, w Polsce to 400. Z tego wskaznika wynika deficyt 3-4,5 miliona mieszkan.

Zrédto: https://www.oecd.org/els/family/HM1-1-Housing-stock-and-construction.pdf
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b. Typ budownictwa

Pod wzgledem typu mieszkania mamy wyzszy niz $rednio w UE odsetek osdb mieszkajgcych
w domach jednorodzinnych. Srednia UE to 52% os6b mieszkajacych w domach, w Polsce to 58,2%.
Wyréwnanie do $redniej UE (47,5% os6b mieszkajgcych w mieszkaniach) z poziomu 41,7% dla Polski
wymagatoby wzrostu zasobu mieszkaniowego w Polsce o min. 25%, czyli 3,75 miliona mieszkan.

Type of housing, 2022
(as % of the total population)

European Union

Ireland
Netherlands
Croatia
Belgium
Slovenia
Cyprus
Hungary
Denmark
France
Romania
Finland
Luxembourg
Poland
Slovakia
Portugal
Bulgaria
Austria
Sweden
Czechia
Italy
Greece
Malta
Lithuania
Estonia
Germany
Spain

Nornway
Switzerland
a 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

@ House =~ @ Flat & @ Other (includes houseboats, camping vans, etc.) ¥

Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl

c. Przeludnienie

Pozostajemy wsrdd krajow UE o najwyzszym wskazniku przeludnienia mieszkan (35,8%). Dojscie do
Sredniej unijnej (16,8%) wymagatoby spadku tego wskaznika o potowe. Jesli srednio przeludnione
mieszkanie to takie, w ktérym jest 1,5 osoby za duzo, to potrzebujemy nowych 25%, czyli 3,75 miliona
mieszkan.

Share of people living in overcrowded homes
(as % of the total population)

2 countries selected

% of total population living in an overcrowded home

T T T T T T T T T T T T
2010 201 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl
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B3
w 2022 roku w krajach europejskich “l

I Odsetek populacji zyjacej w przeludnionych gospodarstwach domowych
L1 1 |

v
CiekaweStatystyki.pl

Czarnogéra [ 54,6%
Kosowo e e e e e e 64,1%
Albanis I " — "%y s8,1%
Serbia I 51,0%
Macedonia I 41,3%
totwa I 41,7%
Rumunia I 40,5%
Turcia I 40,0%
Butgaria I 36,2%
Polska [N 35,8%
Chorwacja [ 32,7%

Stowacja I 31,8%
Grecja I 28,0%

Wiochy I 25,1%

Litwa I 24,6%
Szwecja [N 17,0%
Wegry N 17,0%
Unia Europejska NN 16,58%

Estonia [N 15,7%
Austria [N 15,7%
Czechy [N 15,1%

Stowenia [N 11,0%
Niemcy N 11,0%
Islandia [N 10,4%

Dania
Portugalia
Francja

I 9,8%
I 9,4%
I 9,2%

Zrédto: https://www.ciekawestatystyki.pl/2021/08/wskaznik-przeludnienia-gospodarstw.html

d. Powierzchnia mieszkania przypadajgca na mieszkarnca

Pod wzgledem tego parametru komfort mieszkania w Polsce jest o ponad 1/4 nizszy niz $rednio
w UE’. Srednio na mieszkarca przypada w Polsce 24,3m?, érednio w UE 33m?. Przy obecnej liczbie
mieszkancow Polski, aby osiggnaé unijng srednig, trzeba bytoby zwiekszy¢ tgczny metraz mieszkan az
0 35%, czyli o ok. 5 milionéw mieszkan.

e. Przecietna liczba izb w przeliczeniu na osobe

To najbardziej druzgocaca statystyka. Unijna srednia to 1,6 izby na osobe, w Polsce 1,1. Pod tym
wzgledem jesteSmy w ogonie Europy, to wiasnie ten problem najmocniej rezonuje w badaniu CBOS
i w analizach wptywu na dzietnos$¢. Dojscie do unijnej Sredniej wymagatoby wzrostu liczby izb w Polsce
o 47%! To 7,5 miliona kawalerek, 3,75 miliona mieszkan dwupokojowych albo 2,5 miliona
trzypokojowych.

7 Zrédto: https://irmir.pl/wp-content/uploads/2023/05/Polski-rynek-nieruchomosci-mieszkaniowych.pdf
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Average number of rooms per person, 2022

Rooms per person
N
|
|

0.8 — —

0.E — —

0.4 —

0.z — —

L]
EU MT LU BE MWL CY ES FI |E DK FR SE DE PT AT EE HU LT Sl CZ IT BG EL HR PL RO SK MO CH

Zrédfo: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl

f. Liczba mieszkancéw w gospodarstwie domowym

W gospodarstwie domowym mieszka w Polsce $rednio 2,9 osoby, 26% wiecej niz srednio w UE (2,3).
Dojscie do unijnej Sredniej wymagatoby wzrostu liczby domostw o 35%. W tym przypadku
do osiggniecia unijnej Sredniej potrzeba znowu ponad 5 milionéw mieszkan (gospodarstw domowych).
Szacunki luki mieszkaniowej oparte na liczbie gospodarstw domowych w Polsce nie uwzgledniajg
cywilizacyjnego trendu kurczenia sie wielkosci sredniego gospodarstwa domowego.

Average household size, 2022
(Average number of persons)

25— — —

Average number of persons

EU SK PL HR IE CY EL ES PT RO MT SI BE BG CZ HU LU AT FR IT LV EE ML DE DK LT SE FI CH HNO

Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl
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g. lilos¢, ijakosé

Problem deficytu mieszkan w ujeciu ilosciowym i jakoSciowym zostat obrazowo przedstawiony
na ponizszym wykresie. Mamy mato mieszkan i sg one rekordowo przeludnione.

Zrédto:https://www.pekao.com.pl/dam/jcr:85261eca-bc95-4b22-9f7e-608ad3394e8a/Rynek nieruchomosci w
Polsce 2024.pdf

2. Strukturazasobu mieszkaniowego

Najogolniej rzecz biorgc, struktura istniejgcego zasobu mieszkaniowego nie jest dostosowana
do potrzeb pod wzgledem:

- lokalizacji — brakuje szczegdlnie mieszkan w duzych osrodkach miejskich,

- wielkosci — domy poza duzymi osrodkami miejskimi sg za duze w relacji do potrzeb mieszkaricow,
podczas gdy mieszkania w miastach sg przeludnione,

- wyposazenia w media i stanu technicznego — cze$¢ zasobu jest wyeksploatowana, zas jego
remont i modernizacja mogg by¢ technicznie niemozliwe lub finansowo nieoptacalne.

Kolejno przyjrzymy sie tym czynnikom.
a. Lokalizacja
Problem z lokalizacjg nasila migracje wewnetrzne i migracje zewnetrzne, ktére sprowadzajg sie

do emigracji netto z wyludniajgcych sie obszardéw i imigracji netto do duzych osrodkéw miejskich.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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Na ponizszych wykresach zobrazowano zmiany liczby ludnosci wedtug prognozy GUS w horyzoncie
do 2035 roku dla miast i do 2060 roku dla powiatow. Pozostajg one pod negatywnym wptywem
demografii. W osrodkach kurczacych sie problem mieszkaniowy bedzie malat. Liczba mieszkaricow
bedzie sie zwieksza¢ w aglomeracjach warszawskiej, krakowskiej, tréjmiejskiej i wroctawskiej. To tam
jest ewidentna bezsporna przestrzen dla budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

Wuyk. 29 Prognoza zmiany liczby ludnosci (tys.) w miastach
wojewddzkich w 2035 w poréwnaniu z 2022

Warszawa
Krakdw
Rresziw
Gdarsk
Wrochw
Zielona Gora
Opole
Olsztyn
Binhystok
Lublin
Kielce
Seczecin
Katowice
Paznor
Bydqoszcz
kodi

tys.
70 -60-50-40 -30-20-10 0 10 20 30 40 50 &0

Zrédto: https://centrumanaliz.pkobp.pl/nieruchomosci/rynek-mieszkaniowy-1q24-cisza-po-burzy

W przypadku Poznania, Torunia, Bydgoszczy, Szczecina i Biategostoku przyrostowi ludnosci
w obwarzankach towarzyszy¢ bedzie spadek ludnosci w miastach. Oznacza to, ze deficyt mieszkan
ma w ich przypadku charakter strukturalny, niekoniecznie iloSciowy.

Z przyrostem liczby ludnosci trzeba sie liczyé takze w Rzeszowie i obwarzanku. W tym przypadku
mowimy o kilku tysigcach osob.

Mapad4. Przyrost liczby ludnosci do 2060 r. w poréwnaniu do 2022 r. wedlug powiatéw
Nap 4 Population growth till 2060 compared to 2022 by powiats

[ Powyzej 10000
Over 10 000
[ o-10000
I:l Ubytek

Loss

Zrédfo:  https://stat.qov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html
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Wszystkie pozostate powiaty bedy wedtug prognoz GUS mierzy¢ sie ze spadkiem liczby ludnosci.
W przypadku todzi czy Kielc siegnie on ok. 10% jeszcze do 2035 roku. Nie oznacza to braku przestrzeni
do budowy nowych mieszkan, bo nie kazdy chce mieszkaé w starym, nawet wyremontowanym zasobie.
Tych obszaréw w mniejszym stopniu dotyczy¢ beda problemy z dostepnoscig gruntéw pod
wielkoskalowe inwestycje mieszkaniowe.

Narasta¢ moze nieprzydatnos¢ mieszkan we wsiach i w miasteczkach odlegtych od atrakcyjnych rynkéw
pracy i wysokiej jakosci ustug publicznych (np. edukacja, opieka zdrowotna). Tam istniejacy zasdb
mieszkaniowy prawdopodobnie okaze sie niepotrzebny i ulegnie przynajmniej czeSciowej degradacji.
Budynki na wsi mogg tez petnic role doméw rekreacyjnych lub wakacyjnych.

b. Stan techniczny

Degradacja istniejgcego zasobu mieszkaniowego jest tez efektem jego obecnego stanu i wieku,
przyktadowo 2,45 miliona mieszkan w Polsce powstato przed 1945 rokiem, z czego ponad milion przed
rokiem 1918%. Czasem nie ma uzasadnienia, by zasdb ten ratowaé, szczegdlnie w niepopularnych
lokalizacjach. Przy rosngcych kosztach pracy i wymaganiach srodowiskowych odtworzenie tego zasobu
w nowej, bardziej pozgdanej lokalizacji moze nie tylko mie¢ wyzszg uzytecznos¢, ale tez poréwnywalny
koszt.

Szacujgc luke mieszkaniowg, przyjmujemy jednak defensywne zatozenia, ze nie ma koniecznosci
wymiany istniejgcego zasobu, zas liczba mieszkan w wyludniajacych sie powiatach nie bedzie wymagata
powiekszenia. Oznacza to, ze nasz szacunek jest w pewnym sensie ,,planem minimum” dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych Polakéw z perspektywy lokalizacji i stanu technicznego.

3. Ograniczenia finansowe
Istotng cze$¢ problemu mieszkaniowego Polakéw ttumaczy¢ mozna poprzez ograniczenia budzetowe.

Mieszkanie nie tam, gdzie chcemy, z rodzicami, w za matym mieszkaniu o zbyt mate;j liczbie izb lub bez
koniecznego remontu to czesto efekt braku srodkéw finansowych.

Zaklety krgg ograniczen wyglada nastepujaco:

- obecne mieszkanie jest nieoptymalne np. pod wzgledem lokalizacji, technicznym, wielkosci,
wspotmieszkancow, ale nie jest zasadne inwestowanie w lokum, ktére nie jest docelowe,

- mieszkania w atrakcyjnych lokalizacjach miejskich sg poza zasiegiem finansowym zaréwno
w wariancie zakupu, jak i najmu.

Wiekszo$¢ ograniczen strukturalnych (lokalizacyjnych, jakosciowych, technicznych) mozna rozumieé
jako forme ograniczenia budzetowego, tzn. problemy i niedostatki w lokalizacji, jakosci, stanie
technicznym mieszkan datoby sie rozwigza¢ poprzez poluzowanie ograniczenia budzetowego (tj., gdyby
wtasciciele dysponowali wiekszym budzetem). Z tego powodu w poprzednim punkcie nie rozwijamy
wywodu o statystyki dotyczace dostepnosci tazienki, gazu czy centralnego ogrzewania.

8 Zrédfo: Rynek mieszkaniowy. Cisza po burzy.

Zrédto: https://centrumanaliz.pkobp.pl/nieruchomosci/rynek- mieszkaniowy-1q24-cisza-po-burzy
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Problem mieszkaniowy Polakéw mozna sprowadzi¢ do dwéch kwestii:

e podazy, tj. fizycznej dostepnosci mieszkan (czy one istniejg lub mogg by¢ szybko zbudowane),
e popytu, tj. mozliwosci finansowych (wyzsze pozwolityby wykona¢ remonty lub nowe budowy).

Powyisze kwestie sg wzajemnie silnie powigzane. Fizyczna dostepnos¢ mieszkan lub mozliwosé ich
szybkiej budowy, tacznie ich podaz, ma bardzo istotny wptyw na ceny lokali, a zatem mozliwosci
ich zakupu przez Polakéw. Posrednio ten wptyw rozcigga sie na wybdr lokalizacji, standardu,
wspotmieszkancow.

4. Dlaczego podaz maznaczenie dla cen

Odpowiednia liczba mieszkan w pozgdanych lokalizacjach, skutkujgca szczegdlnie spadkiem kosztow
zakupu i najmu, mogtaby by¢ takie rozwigzaniem problemdéw strukturalnych (lokalizacyjnych,
jakosciowych) i finansowych (brak dostepnosci).

Powyzsza obserwacja jest szczegdlnie istotna w warunkach wzrostu zamoznosci Polakéw, ktéry
obserwujemy w ostatnich latach.

Acena

liczba

b
»

Grafika 1: Wptyw elastycznej podazy na cene w przypadku wzrostu popytu

Na powyzszej grafice przedstawiono sytuacje na modelowym rynku mieszkaniowym. Na osi poziomej
mamy liczbe mieszkan, na osi pionowej cene mieszkania.

Linie niebieskie obrazujg popyt, kazda z nich opisuje rézne poziomy zapotrzebowania w zaleznosci od
ceny. Popyt w czasie zwieksza sie wskutek wzrostu zamoznosci spotecznej. Nowy wyzszy poziom popytu
obrazuje grubsza z niebieskich linii.

Linie czerwone obrazujg podaz w dwdch wariantach: niepozgdanym wariancie sztywnej podazy, ktérej
blisko do sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce (cienisza linia), oraz pozadanej sytuacji elastycznej
podazy (grubsza linia czerwona).

Dlaczego polskiemu rynkowi mieszkaniowemu jest blizej do scenariusza sztywnej podazy? Bo w ciggu
roku buduje sie w Polsce okoto 200-240 tysiecy domow i mieszkan, a jest ich w Polsce w sumie
15,3 miliona.

Poziom réwnowagi miedzy popytem a podazg przesuwa sie po wzroscie popytu z punktu A do
punktu B1 (jesli podaz jest mato elastyczna) lub punktu B2 (jesli podaz jest bardziej elastyczna).
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Jezeli zwiekszenie liczby dostepnych mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach jest mozliwe (podaz jest
elastyczna), znacznemu wzrostowi liczby mieszkan towarzyszy umiarkowany wzrost ceny (punkt B2 jest
silnie w prawo i tylko nieznacznie wyzej niz punkt A).

Jezeli zwiekszenie liczby dostepnych mieszkann w atrakcyjnych lokalizacjach nie nastepuje tak szybko,
wzrost liczby mieszkan jest nieznaczny (punkt B1 jest nieznacznie w prawo wzgledem punktu A), za$s
wzrost cen jest bardzo wyrazny (punkt B1 znacznie wyzej niz punkt A).

Miedzy dwoma scenariuszami podazy jest przy tym samym popycie znaczna rdznica w potozeniu
nowego punktu réwnowagi: punkt B2 obrazuje lepsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przy
wyraznie nizszych cenach niz w punkcie B1.

Bardziej elastyczna podaz to wyisza dostepnos¢ mieszkan i nizsze ceny, dzieki czemu rozwigzuje sie
nie tylko czes¢ probleméw finansowych, ale takie zmniejsza sie bolesnos¢ wielu ograniczen
strukturalnych, lokalizacyjnych, jakosciowych, technicznych.

5. Ograniczenia finansowe dla statystycznego gospodarstwa domowego

Z powyzszego wywodu wynika, ze waznym filarem finansowej dostepnosci mieszkan sg nie tylko
pienigdze, dotacje, kredyty, czyli popyt, lecz takze podaz, dzieki ktérej zamiast byé w punkcie B1,
moglibysmy by¢ w punkcie B2, gdzie wiekszej dostepnosci mieszkan towarzyszg nizsze ceny. Finansowa
dostepnos¢ mieszkan wspartyby nizsze stopy procentowe wynikajgce z inflacji zakotwiczonej w celu
inflacyjnym.

Rozumiejac, ze jestesmy w nieoptymalnym punkcie rynku z uwagi na sztywng podaz mieszkan i inflacje
znacznie powyzej celu, popatrzmy na ich obecne (za wysokie) ceny z perspektywy dostepnosci takze
w praktyce, w ujeciu pordwnawczym i czasowym.

Poréwnawczo, relacja kosztéw mieszkania do dochoddw jest w Polsce nieco nizsza niz $rednio w UE.

Housing costs in disposable income — Total, 2022
(in %)

EU EL DK DE LU BG NL SE ©Z HU FI AT RO FR BE ES PL Lv¥ IT [E SK MR EE S PT LT GY MT CH NO

Source: Eurostat - access to dataset

Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023
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Na przestrzeni czasu dostepnos¢ mieszkan w Polsce w relacji do dochodéw wprawdzie pogorszyta sie
0 ok. 10% od 2016 roku, ale jest lepsza niz w latach 2007-2012, nawet dwukrotnie wzgledem szczytu
,hossy mieszkaniowej” z 2007 roku.

Zupetnie inny obraz daje analiza kredytowej dostepnosci mieszkania. Sytuacja pod tym wzgledem jest
rownie staba jak w szczycie z 2007 roku. Problemem s3 dzi$ relatywnie wysokie stopy procentowe
skutkujgce matg zdolnoscig kredytowa, a takze wysokg ceng najmu.

Wykres 19 Szacowana dostepnos¢ mieszkania w 7M
za przecietne miesigczne wynagrodzenie w sektorze

przedsigbiorstw (mkw.) Wykres 22 Szacunek kredytowej dostepnosci

mieszkania Sredniej dla 7TM

1.10

1.00

0,90

0.80

0.7o

0.60

0.50

0.40

Mné%é%.?:.'!?ﬁﬂftf?‘-%g%%%

Gdarisk —— Gdynia Krakiw —t Ol

——— Poznar Warszawa — Wroclaw === & TM
. - Gdarsk — Gdynia Krakdw e |
Zrodto: NBP, Gus Poznan Warszawa Wroctaw e == & TM

Dostepnosc mieszkania — miara potencjalnej mozliwosci zakupu
powierzchni mieszkania w cenie transakeyjnej za przecigne

Zrédto: NBP, GUS

miesigczne  wynagrodzenie  w  sektorze  przedsigbiorstw
wdanym miescie. Wyraza liczbe metréw kwadratowych
mieszkania mozliwych do nabycia przy  przeciemym
wynagrodzeniu w sektorze przedsiebiorstw w danym miescie
(GUS), oraz przecigtnej cenie transakeyjnej na danym rynku (40%
z RP160% z RW wedtug bazy NBP).

Zrédto: https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/06/Informacja-o-cenach-mieszkan-w-I-2024-fin.pdf

Istotne znaczenie dla dostepnosci mieszkan ma nie tylko s$rednia ptaca, ale tez rozktad ptac
w spoteczenstwie. Rozktad dochoddéw w gospodarce polskiej jest powodem niedostepnosci kredytowej
dla okoto potowy Polakéw. Rozktad dochoddw jest jednoczesnie bardziej sptaszczony niz Srednio w UE,
wiec nie powinien ogranicza¢ podazy bardziej niz w innych krajach unijnych. Do tego tematu
wracamy w dalszej czesci raportu.

Czes$¢ o0sbéb niezdolnych do zakupu mieszkania mogtaby korzystaé z rynku najmu. Takze ten temat
rozwijamy w dalszej czesci raportu.

Whioskiem z tej czesci diagnozy sg nastepujgce obserwacje:

e nieelastyczna podaz przyczynia sie zarowno do niskiej dostepnosci, jak i wysokich cen
mieszkan, utrudnia rowniez spetnienie kryteriow jakosciowych;

e jesli nie odblokujemy waskich gardet podazowych, ceny mieszkan w Polsce maj3 potencjat
istotnie urosnaé, szczegdlnie w razie obnizek kosztu kredytu.
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Wzrost kosztu zamieszkania w Polsce o okoto 10% spowodowatby, ze relacja kosztéw zamieszkania do
dochoddw do dyspozycji, ktdrg obrazowalismy powyzej, wyrdwnataby unijng srednig. Statystycznie ten
obraz by nie szokowat, spotecznie bytby jeszcze bardziej dotkliwg eskalacjg problemu mieszkaniowego,
ktdrej warto pilnie przeciwdziataé.

6. Szacunek luki mieszkaniowej w Polsce

Z przeprowadzonego <¢wiczenia benchmarkingu, czyli pordwnania wskaznikowego sytuacji
mieszkaniowej w Polsce z sytuacjg w innych krajach UE, wynika, ze dojscie do unijnych $rednich
w zakresie adekwatnosci zasobu mieszkaniowego w Polsce wymagatoby wzrostu liczby lokali (mieszkan
i doméw) o 25-47%. Srednio na wskaznikach zaséb mieszkaniowy musiatby zwiekszy¢ sie
o ok. 35% wzgledem obecnego zasobu 15,3 milionéw lokali (mieszkarn i doméw). Oznaczatoby
to biezacy deficyt 5,3 miliona mieszkan lub domow.

Ta liczba wymaga korekt oraz powinna by¢ poréwnana z wynikami szacunkdw innych osrodkéw.

a. Korekta o domy wakacyjne na potudniu Europy

W wywiadzie ze s$rodowiskiem eksperckim i naukowym zebrano wiele opinii o zasadnosci
dostosowania analizy poréwnawczej o zjawisko istnienia mieszkan wakacyjnych na potudniu Europy,
gtéwnie w Hiszpanii, we Wtoszech i w Portugalii, we Francji i w Bufgarii. Korekta o ten efekt
w preferowanym wariancie proporcjonalnym do populacji zmniejsza wskaznikowg luke mieszkaniowg
0 14% dla 44% ludnosci UE, czyli obniza cel o ponad 6%. Oznaczatoby to biezgcy deficyt 27% mieszkan
lub doméw, liczbowo oznacza to spadek liczby potrzebnych w Polsce mieszkan i domoéw do
19,4 miliona, czyli spadek luki do 4,1 miliona.

Przyjmujemy te korekte, moze dyskusyjng, poniewaz domy wakacyjne i sezonowe istniejg i budowane
sg takze w Polsce, zas pod wzgledem liczby mieszkan pustych i wakacyjnych Polska miesci sie blisko
unijnej przecietnej, miedzy Czechami i Danig a Finlandig i Niemcami, co obrazuje ponizszy wykres. Tym
samym zaktadamy, ze istnieje mozliwos$¢ wykorzystania istniejgcego, cho¢ obecnie niezamieszkatego
zasobu, ktdry stanowig drugie domy czy tzw. pustostany.

Wychodzimy z zatozenia, ze odblokowanie tych mieszkarn wymaga motywacji witascicieli, by je
udostepnili innym osobom poprzez sprzedaz lub wynajem.

Wiasciciele raczej nie potrzebujg lub nie mogg zrealizowac sprzedazy, a motywacja do sprzedazy bytaby
btedem, bo musiataby sie wigza¢ albo z podatkami, ktére naszym zdaniem pogorszytyby dostepnosc
mieszkan dla ubozszej czesci Polakéw, albo z ingerencjami w konstytucyjnie chronione prawo witasnosci.

Wynajem relatywnie tatwiej sprowokowac przez zmniejszenie bariery strachu przed wynajmem
mieszkania lokatorowi, ktéry okaze sie niesolidny, np. nie bedzie sie wywigzywat z zobowigzan lub
zniszczy mieszkanie. Barierg moze byc tez koniecznos$é remontu pustostanu.
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B. Percentage of vacant dwellings and seasonal/holiday homes as a share of the total dwelling stock, 2022 or
latest year available
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Zrédto: https://www.oecd.org/els/family/HM1-1-Housing-stock-and-construction.pdf

b. Kurczenie sie populacji polskiej z powoddédw demograficznych

Autorzy nie majg watpliwosci, ze na szacunek luki mieszkaniowej w Polsce powinna mie¢ wptyw takze
demografia. Jej uwzglednienie i planowanie adekwatnej liczby mieszkan do rozmiaru populacji
np. w 2050 roku oznacza niestety rowniez ryzyko utrzymania sie luki mieszkaniowej przez kolejne dwie
dekady.

Polska populacja skurczy sie w horyzoncie 2060 roku o okoto 10-20%, co zalezy od dzietnosci, trwania
Zycia, a najbardziej od salda migracji zagranicznych. Zaktadajac preferowany wariant istotnej imigracji
zagranicznej netto, spadek populacji w Polsce moze i powinien zosta¢ ograniczony do ok. 12%
w horyzoncie 2050 roku.

Gdyby planowac zaséb mieszkaniowy wedtug potrzeb ludnosci za 25 lat (zaakceptowaé powolne
zamykanie luki mieszkaniowej przez ten okres ze wszystkimi konsekwencjami spotecznymi), uzyskujemy
wartos¢ luki mieszkaniowej: 1,8 miliona. Tyle mieszkan powinno powstac niezwtocznie, co jednak nie
doprowadzi raczej do nasycenia rynku az do 2050 roku. Ten szacunek uwzglednia korekte o domy
wakacyjne na potudniu Europy.

Zwracamy uwage na duzg wrazliwos¢ szacunku na scenariusze migracyjne. Nasz scenariusz ,,zaledwie”
12-procentowego kurczenia sie populacji w horyzoncie 25 lat opiera sie na zatozeniu, ze naturalny spadek
liczby ludnosci bedzie tagodzony o dodatnig migracje netto do Polski w skali procentowo takiej samej,
jak ONZ prognozuje dla Czech®. Nie przyjmujemy ujemnego scenariusza migracji zagranicznych dla
Polski, co nie wptywa w zaden sposdb na dzisiejszy deficyt mieszkan, ale ograniczatoby luke
mieszkaniowg na rok 2050. Zgodnie z tezg z raportu migracyjnego Pracodawcéw RP¥ uwazamy, ze
dodatnie saldo migracji netto w Polsce powinno by¢ celem polityki gospodarczej i spotecznej rzadu, za$
projekcje potrzebnego zasobu mieszkaniowego powinny uwzglednia¢ zapotrzebowanie pracujgcych
imigrantdw na mieszkania. Scenariusz antycypowany przez ONZ dla Czech uwazamy jednoczes$nie za
realistyczny i mozliwy do osiggniecia w Polsce przy zatozeniu, ze taki bedzie cel polityki panstwa.

9 Zrédto: https://www.allianz.com/content/dam/onemarkejng/azcom/Allianz
com/economic-research/publicajons/specials/en/2024/february/2024-02-14-Miqgrajon-AZ.pdf
10Zrédto: Raport Pracodawcéw RP ,Imigracja: ratunek dla gospodarki i korzysci spotfeczne”.

https.//pracodawcyrp.pl/raporty/Imigracja
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Nasza korekta o oczekiwany spadek liczby mieszkancéw wydaje sie duza, gdyz benchmarking odnosi sie
do krajow, ktérych populacje takze sie kurczg, cho¢ z wyjatkami, co wida¢ na wykresie. Zaktadamy
zatem, ze ich zaséb mieszkaniowy jest za duzy na przyszte potrzeby i prébujemy by¢ sprytni, planujac
pod potrzeby przyszte, a nie obecne. Nasze zatozenia znowu sg ostrozne, luka mieszkaniowa raczej nie
jest mniejsza niz szacowane w ten sposéb 1,8 miliona mieszkan.

Figure 5: Change in working-age population until 2050, scenarios (in percent)
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Zrédto: https://www.allianz.com/content/dam/onemarketing/azcom/Allianz_com/economic-
research/publications/specials/en/2024/february/2024-02-14-Migration-AZ.pdf

c. Szacunkiluki mieszkaniowej w wykonaniu innych osrodkéw

Nasz szacunek luki mieszkaniowej w Polsce na poziomie 1,8 miliona warto zestawi¢ z innymi
opracowaniami tego tematu.

Nasze szacunki sg zasadniczo zgodne z dokonanym w 2020 roku szacunkiem deficytu 2,3 miliona
mieszkan®!. Na historyczne statystyki warto patrze¢ dynamicznie, z uwzglednieniem $rednio 192 tysiecy
mieszkan i domdw powstajgcych corocznie w ostatniej dekadzie.

Dla poréwnania raport Ministerstwa Rozwoju o stanie mieszkalnictwa z 2020 roku zawiera szacunek
deficytu zaledwie 650 tys. mieszkari w Polscel?, ale wiecej mieszkan i doméw powstato w Polsce od
tamtej pory, a trudno moéwic o zaspokojeniu deficytu.

Podobnie rozbiezne rezultaty daty wczesniejsze badania luki mieszkaniowej, ktére zostaty ciekawie
podsumowane przez Klub JagiellofAski w 2022 roku.

Trudno jednoznacznie okresli¢, ilu mieszkan brakuje. Kazde z opracowan rézni sie przyjmowang
metodologig i wynikiem. Wedtug raportu HRE (X| 2018) w zaleznosci od przyjetych zatozen w Polsce

1 Zrédto: K. Suréwka, J. Wyrobek, M. Suréwka, The Condijon of Polish Housing Against the Background of
Selected European Countries, https://ideas.repec.org/a/ers/journl/vxxiiiy2020ispecial2p469-482.html|
2 7Zrédto: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/raport-o-stanie-mieszkalnictwa
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brakuje miedzy 2,1 a 3,3 min mieszkan. Wedtug RedNet Consulting w 2012 r. deficyt wynosit 1,12 min
(od tego czasu do 2020 r. wybudowano w Polsce 1,390 min mieszkan), a wedfug raportu Habitat for
Humanity (wyd. w 2015 r.) w 2011 r. deficyt mieszkaniowy (wyliczany jako statystyczna réznica miedzy
liczbg gospodarstw domowych a mieszkarn zamieszkatych) wynosit 1,04 min. W 2019 r. prezes PFR
Nieruchomosci stwierdzit, ze potrzebny jest jeszcze milion nieruchomosci. Z kolei zajmujgca sie tematem
mieszkalnictwa architektka i urbanistka Agata Twardoch w ksigzce , System do mieszkania” uwaza,
ze statystycznie niedobdr mieszkarn na ten moment w Polsce nie wystepuje. Do takich wnioskéw
dojdziemy, gdy poréwnamy liczbe gospodarstw domowych i liczbe mieszkan®3.

Autorzy powyzszego cytatu stawiajg teze o prymacie nieoptymalnej lokalizacji i cech jakosciowych
zasobu mieszkaniowego nad ilosciowym deficytem mieszkan. Warto podkresli¢, ze w przeprowadzonej
przez nas analizie pordwnawczej nie zaktadano ,utraty” istniejgcego zasobu mieszkaniowego
z powodow ztej lokalizacji czy stanu technicznego, a mimo to luke oszacowano na 1,8 miliona. Trudno
zatozy¢, ze problemy z jakoscig i strukturg istniejgcego zasobu mogtyby zmniejszyé zapotrzebowanie na
nowe mieszkania. Trzeba sie za$ zgodzi¢, ze nowe lokale wypetnig luke tylko pod warunkiem, ze bedg
miaty odpowiednig lokalizacje, wielkos¢, standard.

Szacunki luki oparte na liczbie gospodarstw domowych wydajg nam sie mato wiarygodne: nie
uwzgledniajg faktu, ze mieszkancy przeludnionych mieszkan i domow, gdyby zyli osobno, co preferuja,
stanowiliby odrebne gospodarstwa. Wspdlne zamieszkanie w nieoptymalnej lokalizacji zmusza
do ograniczania naktadu pracy i kosztéw przez prowadzenie wspdlnego gospodarstwa. Przyjecie,
ze liczba gospodarstw w Polsce jest stata i nie urosnie, jest sprzeczne z tendencjami w OECD i UE.
Wykazat to nasz benchmarking.

Najnowsze znane nam badania luki mieszkaniowej w Polsce majg fragmentaryczny charakter.

W 2024 roku bank PKO BP przeprowadzit badanie skupione na potrzebach mtodych Polakéw, ale dajace
wyniki kierunkowo zbiezne z naszymi wynikami po korektach demografie i domy wakacyjne. PKO BP
oszacowat zapotrzebowanie tylko na nowe pierwsze mieszkanie, tylko dla oséb w wieku 20-35 lat, tylko
W ciggu najblizszej dekady na 1 milion, zaktadajac, ze 4 miliony mtodych zamieszka w domach
rodzinnych lub kupionych z rynku wtérnego. Analitycy PKO BP przyjeli znacznie mniej ambitny
scenariusz migracji zagranicznych: nie piszg o imigrantach, wrecz wspominajg o opcji emigracji mfodych
0s6b z Polski®.

13 Zrédto: hceps://klubjagiellonski.pl/2022/03/31/niedobor-mieszkan-wciaz-wystepuje-ale-wiekszym-
problemem-jest-ich-jakosc-dostepnosc-i-lokalizacja/

14 Zrédto: Rynek mieszkaniowy. Cisza po burzy, h?ps://centrumanaliz.pkobp.pl/nieruchomosci/rynek-
mieszkaniowy-1q24-cisza-po-burzy
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Mielismy takze okazje zapoznac sie z bardzo aktualnym i jeszcze nieupublicznionym raportem jednej
z branzowych firm consultingowych, ktéra luke mieszkaniowg w samej Warszawie oszacowata na
180- 200 tysiecy, plus 60-80 tysiecy. dla warszawskich gniazdownikéw i oséb obecnie dojezdzajacych
do pracy. Naszym zdaniem nie doszacowano w tym raporcie potencjatu migracji, ktéry nie ogranicza sie
wytgcznie do oséb pracujgcych obecnie w Warszawie.

Po pierwsze, szacunek nie wzigt pod uwage oséb mieszkajgcych w Polsce zbyt daleko, by obecnie
pracowa¢ w Warszawie w oparciu o regularne dojazdy, dla ktérych stolica bytaby atrakcyjnym
miejscem do mieszkania i pracy, ale obecne realia na stotecznym rynku mieszkaniowym sg po prostu
nie do zaakceptowania. Ten czynnik moze naszym zdaniem generowac¢ dodatkowg luke mieszkaniowg
rzedu setek tysiecy lokali.

Szacunek ten nie brat tez pod uwage przyrostu liczby zagranicznych imigrantdéw. Naszym zdaniem
imigracja moze okazac sie wazniejsza niz czynniki wziete pod uwage w omawianym raporcie: gdyby
imigrantow byto 100 tysiecy rocznie, czyli 2,5 miliona w 25 lat, co postulujg m.in. Pracodawcy RP??,
podajac analogie do ludnosciowo mniejszej od Polski Kanady, gdzie rocznie imigruje 200-450 tysiecy
0sbb, to wptyw imigracji zagranicznej na rynek mieszkaniowy w Warszawie zapewne przewyzszytby
szacowang luke, moze nawet dwukrotnie.

7. Luka mieszkaniowa z perspektywy mtodych

Osoba rozpoczynajgca samodzielne zycie staje przed wieloma problemami, sposréd ktérych kwestia
mieszkania nalezy do najtrudniejszych. Lista tych opcji nie jest dtuga, w przypadku osoby nienalezgcej
do grona szczesliwcow, ktérzy swoje wtasne lokum odziedziczyli lub ktérym moze je zapewnié rodzina.

15 Zrédto: https://pracodawcyrp.pl/raporty/Imigracja
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1. Zakup witasnego mieszkania.
2. Wynajem na zasadach komercyjnych.
3. Wynajem w ramach spotecznego budownictwa czynszowego.

Inne opcje sg albo bardzo trudno dostepne i uzaleznione od niskich zarobkéw (mieszkanie komunalne),
albo nie wigza sie z samodzielnoscig (gniazdownictwo). Czes¢ mozliwosci wydaje nam sie czysto
wirtualna, np. kooperatywy mieszkaniowe, w przypadku ktdrych nie ma praktycznej mozliwosci
zaciggniecia kredytu hipotecznego.

Wedtug raportu NBP® cena transakcyjna za 1 m? w 17 najwiekszych miastach wahata sie
w Il kw. 2024 roku miedzy 8 299 zt w Zielonej Gérze a 16 021 zt w Warszawie na rynku pierwotnym
i 7 333 zt w Bydgoszczy i 15 123 zt w Warszawie na rynku wtdrnym (przecietnie 8 389 zti 10 298 zt dla
10 najwiekszych miast). Za te samg kwote 500 000 zt mozna wiec kupi¢ zaleznie od lokalizacji, od 33 do
68 m? na rynku wtérnym iod 31 do 60 m? na rynku pierwotnym. W 2023 roku przecietna powierzchnia
oddanego do uzytkowania mieszkania wynosita 51,8 m? w przypadku budownictwa wielorodzinnego?’.
W dalszej czesci tego punktu raportu celujemy w mieszkanie o powierzchni 50 m?, ktérego warto$é
to 500 000 zt.

Na jakie dochody moze liczy¢ mtoda osoba rozpoczynajgca samodzielne zycie? Wedtug danych GUS
w marcu 2024 roku mediana wynagrodzen w gospodarce narodowej wyniosta 6549 zt przy lepiej znanej
$redniej 8605 zt. Kwota 6549 zt brutto oznacza wyptate 4840 zt neso®®. Dla grupy wiekowej 24-34 lat
mediana wynagrodzenia to 6400 zt brutto, czyli 4693 zt netto. W przypadku catej populacji dla
wojewddztwa mazowieckiego mediana wynagrodzen netto wynosi 5347 zf, na drugim korcu skali jest
wielkopolskie z mediang wynagrodzen netto 4424 zt. GUS nie podaje mediany wynagrodzen dla
poszczegdlnych wojewddztw, ale podobnie jak na szczeblu catego kraju, takze w kazdym z wojewédztw
poczatkujgcy pracownicy zarabiajg ponizej przecietnej.

Opcjanrl

Zakup wtasnego mieszkania to wyzwanie finansowe. Pierwszg barierg jest wktad wtasny wynoszacy
10-20% wartosci nieruchomosci, ktéra ma byc sfinansowana. Sama kwota kredytu bedzie stanowita
90-80% tej wartosci. Wkfad wtasny bedzie wiec wynosit 50-100 tys. zt. Rozwazamy sytuacje osoby
dopiero wkraczajgcej na rynek pracy, bez znaczgcego wsparcia ze strony rodziny. Wktad witasny
oficjalnie nie moze by¢ sfinansowany innym kredytem lub pozyczkg. W praktyce bywa inaczej, ale to
w zaden sposéb nie poprawia sytuacji finansowej osoby pragnacej mie¢ wtasny kat.

Wedtug danych NBP!° oprocentowanie nowych uméw kredytowych w ztotych na nieruchomosci
mieszkaniowe wynosito w lipcu 2024 roku 7,9%, za$ po uwzglednieniu innych kosztéw kredytu 8,6%.
W przypadku statych stdp procentowych przecietne oprocentowanie wynosito 11,1%. Pierwsza rata
25-letniego kredytu ze zmienng stopg procentowg wyniesie 4500 zt. W przypadku wybrania raty statej
wyniostaby ona 3400 zi.

Mieszkanie wymaga wykonczenia lub remontu oraz urzadzenia. Wedtug rézinych szacunkéw
wykoriczenie mieszkania w stanie deweloperskim?® to koszt min. 1000 zt/m?, ktéry przy wyziszym

16Zrédto:https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/informacja-
kwartalna/

177rédto:https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/efekty-
dzialalnosci-budowlanej-w-2023-roku,3,19.html/

18Zrédto: https://wynagrodzenia.pl/kalkulator-wynagrodzen

197rédto:https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/statystyka-monetarna-i-finansowa/statystyka-stop-
procentowych/

207rédto: https://www.totalmoney.pl/artykuly/ile-kosztuje-wykonczenie-mieszkania
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standardzie?® moze byé znacznie drozsze. Bardziej zréznicowane mogg byé koszty remontu,
w niektérych przypadkach ograniczenia finansowe zmuszajg do zaniechania go. Gdy jednak chcemy
wzigé pod uwage koszt remontu generalnego, jest to kwota przecietnie?? 1200 zt/m?. W przypadku
naszego przyktadowego lokalu jest to wiec 50-60 tys. zt. Koszty te mogg by¢ rowniez skredytowane, to
jednak podnosi kwote wktadu wtasnego i wysoko$¢ miesiecznej raty.

Barierg mogg by¢ takze wymogi formalne stawiane przez banki. Biorgc pod uwage popularno$¢ umow
cywilno-prawnych, oczekiwania przez banki historii kredytowej i stabilnosci dochoddéw, a takze
przypadki podejmowania przez osoby wkraczajgce na rynek pracy dziatalnosci gospodarczej, znaczna
liczba os6b moze by¢ po prostu wykluczona.

Opcjanr2

Wynajecie mieszkania na powszechnie dostepnym rynku jest opcja najtatwiejsza. Na koniec czerwca
2024 roku na rynku dostepne byto 24,5 tysiecy mieszkarn na wynajem?. Znaczacy cze$é tej oferty
stanowity mieszkania o umiarkowanej powierzchni, udziat lokali od 40 do 60 m? przekraczat 40% catej
podazy.

WYKRES 2. STRUKTURA OFERTA MIESZKAN NA WYNAJEM WED£UG METRAZU
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ZRODLO: OTODOM.

Zrédto: Rocznik najmu, https://www.otodom.pl/wiadomosci/pobierz/raporty/rocznik-z-rynku-najmu-polityka-
insight-i-otodom

Powody korzystania z najmu podawane przez najemcéw dos$¢ jednoznacznie potwierdzajg, ze opcja
nr 1 nie jest powszechnie dostepna.

217rédto: https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/ile-kosztuje-wykonczenie-mieszkania/10357/
27rédto:https://www.infor.pl/twoje-pieniadze/zakupy/6611142,kogo-stac-na-remont-mieszkania-lub-domu-
drogie-kredyty-nie-sa-przeszkoda-i-ruszaja-odkladane-prace-wydatki-beda-rekordowe.html
2Zrédto:https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-ofertowe-wynajmu-mieszkan-lipiec-2024-Raport-Bankier-pl-
8789696.html
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K1, najmuje, poniewaz nie sta¢ mnie na wtasne mieszkanie,

K2, najmuje, poniewaz przeprowadzam sie ze wzgledu na studia/edukacje,

K3, najmuje, poniewaz przeprowadzam sie ze wzgledu na prace,

K4, najmuje, poniewaz wyprowadzam sie zdomu rodzinnego,

K5, najmuje, bo wtasne mieszkanie posiadam w innej miejscowosci lub innej lokalizacji,

K6, zmieniam najmowane mieszkanie na wieksze, o lepszym standardzie lub w lepszej

lokalizacji,

K7, zmieniam najmowane mieszkanie na mniejsze, tarisze w utrzymaniu,

K8, przeprowadzam sie do mieszkania z mozliwoscig prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,

K9, najmuje, poniewaz nie wiem, gdzie chce mieszkaé/pracowac za kilka lat.
Zrédto: A.J. Derkacz, A. Gajda, , Preferencje najemcéw mieszkari w Polsce. Raport z badania pilotazowego” w:
,Materiaty i Studia”, nr 347, NBP; https://static.nbp.pl/publikacje/materialy-i-studia/ms347.pdf

Jezeli jednak z catej badanej populacji wyodrebnimy osoby aktualnie najmujgce mieszkanie
(43% ankietowanych), to sposrdd nich powdd nr 1 ,najmuje, poniewaz nie sta¢ mnie na wtasne
mieszkanie” wskazuje az 69,7% badanych.

Wedtug danych zawartych w ,,Roczniku najmu” 2* ponad 42% najemcéw deklaruje dochdd netto ponizej
5000 zt miesiecznie, 54% osigga dochdd do 6000 zt. Dochéd powyzej 8000 zt netto miesiecznie deklaruje
15% najemcéw. Mediana dochoddw netto wynosi 5097 zt, natomiast $rednia to 5643 z1*. Fakt,
iz Srednia dla najemcdw jest nizsza niz podawana przez GUS (6195 zt po przeliczeniu na wynagrodzenie
netto), wskazuje narelatywnie nizszy udziat oséb o wysokich dochodach ws$réd najmujgcych mieszkania.
Z kolei wyzsza od ogolnokrajowej mediana moze sugerowac, ze z rynku najmu wytgczone sg osoby
z grup o nizszych dochodach.

Podobnie jak ceny mieszkann, ceny najmu takie sg zréinicowane geograficznie. Sposrdd stolic
wojewddztw najem mieszkania o powierzchni 40-59m? najmniej kosztowat miesiecznie w sierpniu 2024
roku w Kielcach: 1998 zt, najwiecej za§ w Warszawie: 3992 zt?*®. W Gdarisku bylo to 3288 zt,
w Krakowie 3165 zt, we Wroctawiu 3067 zt, w Biatymstoku 2146 zt. Dla ogétu uméw najmu, dla
wszystkich metrazy ceny najmu w kwietniu 2024 roku ksztattowaty sie nastepujgco:

247 r6dto: https://www.otodom.pl/wiadomosci/pobierz/raporty/rocznik-z-rynku-najmu-polityka-insight-i-
otodom

25 Obliczenia wtasne na podstawie ,,Rocznika najmu”.

2%67r6dto: https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analyjcs/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-
mieszkan-i-domow

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej


http://www.otodom.pl/wiadomosci/pobierz/raporty/rocznik-z-rynku-najmu-polityka-insight-i-otodom
http://www.otodom.pl/wiadomosci/pobierz/raporty/rocznik-z-rynku-najmu-polityka-insight-i-otodom
http://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analyjcs/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-

Cogito Ergo Sum Sp. z o.0. 27

cogimo

BIAEYSTOK 2060 24%
BYDGOSZCZ 1980 1.7%
KATOWICE 2390 3.4%
KIELCE 1924 1.5%
KRAKOW 3155 1.8%
LUBLIN 2493 9.2%
tODZ 2108 -6.1%
OLSZTYN 2056 12.2%
OPOLE 2216 2.2%
POZNAN 2479 4.5%
RZESZOW 2473 7.7%
SZCZECIN 2668 21%
TROJMIASTO 3072 0.2%
WARSZAWA 4889 -01%
WROCEAW 3048 -1.9%
ZIELONA GORA 2176 1.5%

ZRODEO: DANE OTODOM.

Zrédto: Rocznik najmu, https://www.otodom.pl/wiadomosci/pobierz/raporty/rocznik-z-rynku-najmu-polityka-
insight-i-otodom

W wiekszosci miast koszt najmu ksztattuje sie ponizej wysokosci raty kredytu hipotecznego. Nalezy
wzig¢ pod uwage takze, iz wlasne M wymaga wnoszenia optat czynszowych, ktére przy naszym
przyktadowym mieszkaniu mogg wynosi¢ od 400 do 900 zt miesiecznie?’”. Ponadto dla osoby
wybierajgcej najem jako sposdb na wtasne mieszkanie znika problem udziatu wtasnego. Nie pojawiajg
sie tez wydatki zwigzane z wykarnczaniem lokalu czy jego remontem.

W rezultacie wynajem mieszkania na rynku jest opcjg pierwszego wyboru. To mtodzi ludzie stanowig
wiekszos$¢ najemcow.

277rédfto: https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/ile-kosztuje-utrzymanie-mieszkania-w-

polsce/11570/
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FRODEC: 1Q5, OBLICZENIA WEASNE.

Zrédto: Rynek najmu, https://www.otodom.pl/wiadomosci/pobierz/raporty/rocznik-z-rynku-najmu-polityka-
insight-i-otodom

Opcjanr3

Spoteczne budownictwo czynszowe jest w Polsce reprezentowane przez Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, od 2021 roku nowe przedsiewziecia tego typu nazywaja sie Spoteczne Inicjatywy
Mieszkaniowe. Nazwy stosuje sie zamiennie, cho¢ istniejg pewne rdznice.

TBS/SIM to inicjatywy gmin, zazwyczaj funkcjonujgce w formie sp6tki z 0.0. Ich celem jest budowanie
mieszkan na wynajem dla oséb mieszkajacych i ptacgcych podatki na terenie gminy, ktére nie posiadaja
innego mieszkania i ktérych dochdd brutto w przypadku jednej osoby nie przekracza 105% przecietnego
wynagrodzenia brutto w danym wojewdédztwie w jednoosobowym gospodarstwie domowym?® (147%
w dwuosobowym itd.). Czesto wymagany jest minimalny poziom dochoddw, np. w Warszawie jest to
40% przecietnego wynagrodzenia bruso®.

Nastepnym progiem do pokonania na drodze do mieszkania z TBS jest optata partycypacyjna, ktdra
wynosi od 10 do 30% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Zazwyczaj optata ta jest nizsza i wynosi ok. 15%°.
Warto$é odtworzeniowa jest publikowana przez Bank Gospodarstwa Krajowego®!. Waha sie ona dla
1 m?0d 9761,5 zt dla Olsztyna do 5201,50 zt dla tédzkiego z wytgczeniem aglomeraciji. Tak wiec optata
partycypacyjna bedzie wynosita dla naszego mieszkania i 15% jej stawki od 39 do 73 tys. zt. Przy stawce
30% bedzie to od 78 do 146 tys. zt. Jest niewielkg pociecha dla osoby starajacej sie o pierwsze
mieszkanie, ze optata ta zostanie w razie rezygnacji z najmu zwrdcona w zwaloryzowanej kwocie.

27r6dfo:https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20062511844/U/D20061844Lj.pdf
297rédto: https://mieszkania.um.warszawa.pl/chcesz-wynajac-lokal-tbs

30Zrédto: https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/mieszkanie-od-tbs-
warto/7935/?qclsrc=aw.ds&&utm source=qoogle&utm medium=cpc&utm campaign=RP_PMAX%3A
%20Szeroko%20New&qgad source=1&qclid=CiOKCQjwxsm3BhDrARIsAMtVz60pgkuZ3yYCXBS61Z3CSlevY
RuJOsxEk7h1lwxDiD4vShQoONglLZPkaAsqcEALw wcB

317r6dto: https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Mieszkanie na start/Sredni wskaznik/Sredni wskaznik przel
iczeniowy 3Q2024.pdf
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Précz tego TBS-y wymagajg wniesienia kaucji w wysokosci 12-miesiecznego czynszu. Stawki czynszu
sg bardzo zrdznicowane. Maksymalna stawka, 5% wartosci odtworzeniowej, mogtaby wyniesé
we wspomnianym wyzej Olsztynie 41 zt za 1 m? czyli 2050 zt dla naszego przyktadowego
mieszkania. W praktyce stawki te sg nizsze, np. 17,85 zt w TBS Wroctaw®2, od 14,09 do 24,99 zt w TBS
Warszawa P6tnoc®. W tym ostatnim przypadku kaucja wyniostaby 15 tys. zt.

Jezeli jako bardzo powazing przeszkode w kupnie mieszkania na kredyt wskazywalismy udziat wtasny,
to w przypadku czynszowego budownictwa spotecznego optata partycypacyjna jest podobng bariera.
Moze ona by¢ sfinansowana z pozyczonych srodkéw, jednak banki nie oferujg kredytu na ten cel.
Ponadto moze ona by¢ nawet wyzsza niz wktad wtasny przy kredycie hipotecznym.

W 2023 roku populacja 0séb w wieku 19 lat w Polsce liczyta 362 tysigce3* Zaktadajac strukture grupy
20-34 osoby zgodnie z danymi z Narodowego Spisu Powszechnego 2021%, na rynek pracy moze trafi¢
ok. 108 tys. oséb z wyksztatceniem zawodowym i sSrednim technicznym, zas wiekszos¢ osdb bedzie
kontynuowata nauke. W 2022 wyzsze wyksztatcenie uzyskato ponad 292 tys. oséb. W tym czasie osoby,
ktdre podjety prace od razu po szkole zawodowej lub Sredniej zawodowej, byty juz obecne od kilku lat
na rynku pracy.

Absolwenci wyzszych uczelni
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Zrédto: GUS, https://dbw.stat.gov.pl/baza-danych

Stawia to osoby z wyzszym wyksztatceniem na stabszej pozycji na rynku mieszkaniowym wobec tych,
ktére przez kilka lat mogty budowacé kapitat i historie kredytowa. Moze by¢ to jedng z przyczyn, dla
ktérych od kilku lat spada liczba absolwentéw i tym samym maleje kraricowy udziat na rynku pracy.

327rédto: https://www.tbs-wroclaw.com.pl/w-2024-r.-stawka-czynszu-za-wynajem-mieszkania-w-tbs-wroclaw-
nie-zmieni-sie.html

337r6dto: https.//www.tbspolnoc.pl/pl/oplaty.html

347rédto: https://dbw.stat.gov.pl/baza-danych

37rédto: https://stat.gov.pl/spisy-powszechne/nsp-2021/nsp-2021-wyniki-ostateczne/
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Rozdziat 3. Postulowane cele polityki mieszkaniowej

Z naszej diagnozy i analizy wynikajg cele polityki mieszkaniowej, ktdre naszym zdaniem powinno przyjaé
polskie panstwo, by zrealizowac konstytucyjne zadanie i rozwigza¢ mieszkaniowy problem Polakdw.

Najpierw formutujemy te cele, a na koniec zastanawiamy sie, jakie bytyby konsekwencje pomytki przy
btednym zdefiniowaniu. Konstatujgc, realizacja postulowanych celdw polityki mieszkaniowej paristwa
nie zaszkodzi nawet wtedy, jesli pomyliliémy sie w diagnozie.

1. Cele polityki mieszkaniowej

Postulowanym przez autoréw gtéwnym celem polityki mieszkaniowej w Polsce jest uelastycznienie
podazy mieszkan w taki sposdb, by niezaspokojone zapotrzebowanie skutkowato:

- jak najbardziej: wzrostem produkcji nowych mieszkan w pozgdanym standardzie i lokalizacji,
- jak najmniej: wzrostem ceny.

Przedstawiony szacunek luki nie jest celem, ale ma przyblizy¢ skale, w jakiej zniesione powinny by¢
bariery podazowe.

Autorzy wyrazajg przekonanie, ze sektor prywatny i sprawnie dziatajacy rynek sg w stanie sprawniej
zarzadzi¢ iloscig, jakoscig, wielkoscig i lokalizacjg nowego zasobu mieszkaniowego pod katem potrzeb
ludnosci niz eksperci czy politycy na szczeblu lokalnym i centralnym.

Postulujemy nastepujgce cele operacyjne polityki mieszkaniowej:

Cel operacyjny 1: zmniejszenie barier w budowie i optymalizacji howego zasobu pod katem potrzeb
rynkowych.

Zamierzonym efektem zwiekszenia elastycznosci podazy jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
poprzez wybudowanie zasobu, bez ktdrego spetnienie potrzeb mieszkaniowych jest niemozliwe, przy
jednoczesnej poprawie finansowe]j dostepnosci mieszkania.

Cel operacyjny 2: spadek cen mieszkan

Cel ten chcemy zrealizowac zarédwno wobec alternatywnego scenariusza nieelastycznej podazy, jak
i wedtug miar dostepnosci dochodowej i kredytowej. Nominalny poziom cen mieszkan nie powinien
naszym zdaniem by¢ celem polityki mieszkaniowe;j.

Cel operacyjny 3: realizacja potrzeb mieszkaniowych takze mniej zamoznej czesci spoteczenstwa

Wyzwaniem pozostaje niedostepnos¢ zakupu, finansowania lub wynajmu mieszkan dla znacznej czesci
populacji. Chcemy go realizowac poprzez:

- budownictwo spoteczne i komunalne,
- stworzenie duzego rynku wynajmu z minimalnym kryterium: czynsz nizszy niz koszt kredytu,

- wsparcie mozliwosci zakupu minimalizujgce wptyw na wzrost cen.
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2. Perspektywa zarzadzania ryzykiem przy przyjeciu powyzszych celéw polityki mieszkaniowe;j

Ryzyko za matej podazy jest obecnie zdecydowanie wieksze niz podazy zbyt duzej. Warto jednak
rozwazyc¢ skutki btedu w tym zatozeniu: co bytoby, gdyby zaséb mieszkaniowy w Polsce przekroczyt
zapotrzebowanie?

Nadmierne nasycenie rynku mieszkaniowego jest mozliwe, bo kazdy szacunek luki jest obcigzony
btedem, bo ludzie przeptywajg miedzy krajami, bo zmieniajg sie preferencje konsumentéw. Gdyby
jednak rynek przeszedt w stan odwrotny od obecnego, w stan niedostatku popytu, to nowe budowy
zostatyby szybko zahamowane przez ujemng rentownosc. Jesli funkcjonuja mechanizmy rynkowe,
rynek mozna nasycic¢, ale mate jest ryzyko dalszej budowy mieszkart mimo jego nasycenia.

W razie nasycenia rynku, spadek cen miatby pozytywne skutki spoteczne z perspektywy oséb dotad
niezaspokajajacych potrzeby mieszkaniowej, choc¢ ucierpie¢ mogliby inwestorzy (sprzedaz lub wynajem
rozpoczetej produkcji ponizej kosztow) i wtasciciele mieszkan (spadek cen mieszkan i przychodéw
Z najmu).

Co istotne, samo ryzyko takiego scenariusza ma potencjat uwolni¢ na rynek czes¢ zasobu
utrzymywanego w celach inwestycyjnych. Samo posiadanie mieszkania na wynajem traktujemy jako
neutralne dla podazy. Zaséb mieszkan inwestycyjnych jest ,, zmarnowany” tylko w tej czesci, w jakiej nie
trafia na rynek najmu, gdyz w przeciwnym razie korzystajg z niego najemcy. Istnieje ryzyko,
ze wyprzedaz mieszkan inwestycyjnych wprawdzie poprawitaby w krétkiej perspektywie dostepnos¢
lokali do zakupu, ale pogorszytaby dostepnosé tych na wynajem.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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Rozdziat 4. Budowa mieszkann w Polsce: stan obecny i perspektywy

1. Skala potrzeb mieszkaniowych Polakdéw

Jak pokazano w rozdziale 1, luka mieszkaniowa szacowana w Polsce na 1,8 miliona mieszkan jest
szacunkiem:

- opartym na nadziejach na petne wykorzystanie dotychczasowego zasobu mieszkaniowego,
- uwzgledniajgcym dtugoterminowy efekt depopulacji kraju.

W praktyce luka moze by¢ wieksza. Obecnie kraj zamieszkuje wiecej osdb, moze by¢ wiec ona wieksza
nawet dwu- lub trzykrotnie. Dlatego tak wazna jest budowa mieszkah mozliwie niezwtocznie, chyba ze
w tym czasie rynek ulegnie nasyceniu.

Nowe mieszkania potrzebne sg tam, gdzie klienci zgtoszg najwieksze zapotrzebowanie. Najczesciej
dzieje sie to w najwiekszych miastach i ich bezposrednich okolicach, gdzie juz obecnie panuje
najwiekszy deficyt.

Scenariusz zwigzany z opuszczaniem istniejgcych domoéw i mieszkarn w mniej atrakcyjnych lokalizacjach
lub ztym stanie technicznym oznaczatby potrzebe zbudowania jeszcze wiekszej liczby lokali,
potencjalnie nawet miliona wiecej, prawdopodobnie wtedy w wiekszym stopniu z dala od duzych miast
i ich obwarzankéw. Realistycznie trudno oczekiwag, ze taka potrzeba nie wystapi. Brak jest twardych
podstaw do szacowania skali tego efektu.

2. Tempo budowy zasobu mieszkaniowego w Polsce nalezy do najwyzszych w UE

Liczba pozwolen na budowe
wydanych w latach 2005-2023 (tys.)
France 8210,3
Germany 4 455,8
Poland 3957,3
Spain 3362,7
Italy 1986,8
Romania 1487,3
Netherlands 1246,4
Belgium 1002,3
Austria 940,5
Sweden 828,6
Greece 701,9
Ireland 699,8
Finland 659,4
Czechia 609,3
Bulgaria 575,9
Portugal 548,7
Norway 519,9
Hungary 506,9
Denmark 439,8
Serbia 363,4
Slovakia 336,5
Croatia 288,3
Lithuania 259,4
ﬁ‘;’i’t':s igg'; Tabela 1. Liczba pozwoleri na budowe wydanych w latach 2005-

Estonia 118,4 2,023 (tys.)

Latvia 101,3 Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostatu
Luxembourg 86,6

Slovenia 86,2

Montenegro 47,8
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Podobny wniosek daje zestawienie tempa budow w przeliczeniu na 1000 mieszkancow.

Rysunek 13. Liczba mieszkari oddanych do uzytkowania w 2022 roku w wybranych krajach (przeliczona na 1000
mieszkancow)
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Zrédto: https://pabwib.pl/produkt/perspektywy-rozwoju-budownictwa-mieszkaniowego-w-kontekscie-
ksztaltowania-sie-cen-i-kosztow-inwestycji-mieszkaniowych/

Mimo ze aktualne tempo buddw (193 tys. lokali rocznie — Srednia za ostatnig dekade, ale w tym
zaledwie 60% to mieszkania) nalezy do najwyzszych w Europie, jest dalece niewystarczajgce: gdyby
obecne tempo budowy mieszkan utrzymaé mimo kurczacych sie zasobdéw gruntu i pracy, to budowa
niezbednego zasobu mieszkan trwataby... 15 lat.

-

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania ' l
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Zrédto: https://www.ciekawestatystyki.pl/2021/07/budownictwo-mieszkaniowe-w-polsce.htm!
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Niestety, ze wzgledu na tendencje, ktére opisujemy w dalszej czesci raportu, kontynuacja budéw
w obecnym tempie, dajgca nadzieje na rozwigzanie problemu mieszkaniowego Polakéw
w perspektywie 15 lat, bez odpowiedniej polityki parstwa bedzie niemozliwa.

Pierwszym powodem jest skupienie zapotrzebowania na duzych miastach. Drugim, krytycznym
powodem, co staramy sie wykazac, jest niedostepnosé gruntédw pod takie budowy.

Powyzisza $rednia dla Polski to okoto 6 mieszkan budowanych rocznie w przeliczeniu na 1000
mieszkancow. Historia wskazuje, ze mozliwe jest szybsze realizowanie buddéw:

Rekordowgq liczbe oddawanych mieszkan osiggnieto w latach 70. Chociaz wynik socjalistycznego
budownictwa z tamtych lat (8 mieszkari na 1000 mieszkaricow) nadal wydaje sie nieosiggalny
(wymagatby oddania ponad 300 tys. mieszkan w ciggu jednego roku), to kraje Europy Zachodniej
w latach 70. odnosity jeszcze wieksze sukcesy w budownictwie — w Szwecji w 1970 r. oddano
13,6 mieszkania na 1000 mieszkaricdw, w Finlandii w 1975 r. — 14,7, w RFN w 1973 r.— 11,9, a w Gregji
w latach 1971-1975 az 15,5 mieszkania.

Jak pisat w 1989 r. Lechostaw Nykiel, w krajach posiadajgcych rozwigzanqg kwestie mieszkaniowq
wskaznik ten z requty wahat sie w granicach 5,5-8 i zalezat od biezgcego nasilenia potrzeb wynikajgcych
z intensywnosci migracji, liczby zawieranych matzeristw, przyrostu naturalnego, nasilenia zmian
struktury mieszkan itp. Od lat 80. niewiele sie zmienito — Polska caty czas nie rozwigzata swojego
problemu z mieszkaniami, a wspomniany wskaZznik dopiero niedawno przebit wynik z 1985 r., kiedy
wynidst 5,1, czyli w opinii Nykiela niedostateczny do zatagodzenia gtodu mieszkaniowego®.

Struktura geograficzna obecnie realizowanych budéw nie w petni odpowiada deficytom
mieszkaniowym, ktére szacowalismy z uwzglednieniem demografii, bo np. w 2023 roku 10% wszystkich
nowych lokali mieszkalnych w Polsce powstato facznie w wojewddztwach lubelskim i tédzkim, gdzie nie
ma perspektyw na przyrost liczby mieszkancéw.

Liczba oddanych do uzytkowania mieszkan w 2023 roku 'g(-
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Liczba mieszkan oddana do uzytkowania w 2023 roku w podziale na wojewodziwa;
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Zrédto: https://www.ciekawestatystyki.pl/2021/07/budownictwo-mieszkaniowe-w-polsce.html

367r6dto: https://klubjagiellonski.pl/2022/03/31/niedobor-mieszkan-wciaz-wystepuje-ale-wiekszym-problemem-
jest-ich-jakosc-dostepnosc-i-lokalizacja/
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Z czasem na wyludniajacych sie rynkach moze doj$s¢ do nasycenia, mozemy mie¢ do czynienia
z nadwyzka lokali starych, Zle potozonych, wyeksploatowanych technicznie, wampiréw energetycznych
trudnych do modernizacji, duzych i drogich w eksploatacji doméw czy starych blokéw o niskim
standardzie technicznym i akustycznym, pozbawionych wind, stabo skomunikowanych. Spodziewamy
sie koncentracji nowych inwestycji na rynkach dalekich od nasycenia. To opinia, ale zachowanie rynku
sugeruje taki wniosek. Ludzie osiedlajg sie tam, gdzie ich sta¢, ale nie za daleko od aktywnych rynkow

pracy.

Zrédto: https://pie.net.pl/wp-content/uploads/2024/05/Raport-PIE_Analiza-rynku-mieszkaniowego _i-kw-
2024.pdf

W duzych miastach to na budownictwie wielorodzinnym opiera sie potencjat poprawy sytuacji
mieszkaniowe;.

Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytku w miastach wojewodzkich w 2023 r.
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Zrédia: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Zrédfto: https://pabwib.pl/wp-
content/uploads/2024/01/PAB WIB Perspektywy rozwoju budownictwa Marona 2.pdf
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Na bazie diagnozy obejmujacej sytuacje obecng oraz perspektywy demograficzne przedstawione
w rozdziale 2 nowe mieszkania muszg powstaé przede wszystkim w 4 wojewddztwach wokot:
Warszawy, Krakowa, Trdjmiasta i Wroctawia.

Zatozenie powstania 1,8 miliona mieszkan w tych wojewddztwach proporcjonalnie do ich wspoétczesne;j,
oficjalnej populacji oznaczatoby w kazdym z nich deficyt odpowiednio nastepujacej liczby mieszkan.

Aglomeracja Populacja Zapotrzebowanie na nowe mieszkania

Warszawa 3189533 860 291

Krakéw 1423 151 383 857

Tréjmiasto 1170585 315734

Wroctaw 890 236 240 117

Suma 6673 505 1800 000

Tabela 2. Podziat potrzebnych mieszkari na wojewddztwa (podano nazwe miasta centralnego)?”

Powyiszy szacunek zaktada w sposdb techniczny, ze 100% luki mieszkaniowej istnieje

w 4 wojewddztwach i bedzie pokrywane proporcjonalnie do ich obecnej populacji. To oczywiscie
zatozenie tatwe do podwazenia, jednak nie wiemy, czy i w jakim stopniu rynek dalej bedzie zgtaszat
zapotrzebowanie na nowe mieszkania w todzi czy na Kielecczyznie. Celem tego wywodu jest pokazanie
potencjatu potrzebnych inwestycji mieszkaniowych na danym rynku, a nie zrealizowanie budéw w tej
skali niezaleznie od sygnatéw rynkowych pochodzgcych od przysztych mieszkancow.

Na najbardziej deficytowych rynkach miejskich, utrzymujac tempo budéw w wojewddztwie z 2023 roku
i zaktadajac, ze aglomeracje przyciggng 80% budéw w wojewddztwie (reszta powstawataby jako
mieszkania lub domy w obwarzankach), oczekiwany okres budowy potrzebnej liczby mieszkan
w latach ksztattuje sie nastepujaco:

Aglomeracja Zapotrzebowanie na nowe mieszkania Symulowany czas budowy
Warszawa 860 291 25
Krakow 383 857 22
Tréjmiasto 315734 21
Wroctaw 240 117 15
Suma 1800000 | $rednio 22 lata

Tabela 3. Czas (w latach) do wybudowania potrzebnej liczby mieszkari®®

Whiosek: bez przyspieszenia tempa budéw na kluczowych deficytowych rynkach miejskich Polacy
mog3 czekaé na upragnione wtasne mieszkanie jeszcze nawet 25 lat. To stracone pokolenie.

W dalszej czesci wywodu pokazemy, ze dotychczasowe tempo budéw bez zmiany polityki panstwa
nie zostanie przyspieszone, ale drastycznie zahamowane. To wydtuzytoby czas oczekiwania na wtasne
M nawet do setek lat.

3. Ktozbuduje nowe mieszkania?
Rozwdj budownictwa komunalnego i spotecznego to ewidentna potrzeba polskiego rynku.

Spoteczna polityka mieszkaniowa bezposrednio ksztattuje srodowisko zamieszkania oraz determinuje
jakos¢ zycia. (...) Zwiekszeniu dostepnosci mieszkan sprzyja rozwéj alternatywnych form zaspokajania

37 Obliczenia wtasne na podstawie danych GUS
38 Obliczenia wtasne na podstawie danych GUS
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potrzeb mieszkaniowych, a takze wspieranie inicjatyw oddolnych w tym sektorze. Dobra polityka
mieszkaniowa potrzebuje podmiotéow preznie dziatajgcych na rzecz mieszkalnictwa oraz zwrotu
w kierunku oddolnych inicjatyw mieszkaniowych. Do poprawy sytuacji mogq przyczyniac¢ sie
rozwigzania polegajqgce na przyznawaniu srodkéw grantowych oraz réznorodne formy wspierania sfery
mieszkaniowej przez sektor publiczny. Rozwdj dostepnego budownictwa mieszkaniowego wymaga
zwrocenia uwagi na najuboziszych, osoby starsze oraz z niepetnosprawnosciami. (..) Jednym
z nadrzednych celdw stuzqcych poprawie sytuacji mieszkaniowej jest koncentracja na wzroscie liczby
mieszkari cenowo dostepnych dla mieszkaricow, odpowiadajgcych ich rzeczywistym potrzebom*.

W rozmowach z samorzgdowcami i urzednikami pytaliSmy o potencjat zwiekszenia komunalnych
i spotecznych inwestycji mieszkaniowych. Najczesciej mowa byta o petnym wykorzystaniu istniejgcego
potencjatu lub mozliwoéci wzrostu o jeszcze kilkadziesigt procent. Zaden z rozméwcéw nie
zadeklarowat mozliwosci wiecej niz dwukrotnego wzrostu tempa budowy zasobu komunalnego
wzgledem S$redniej z ostatnich lat. Wsréd barier wymieniano grunty, biurokracje, rosngce koszty
budowy oraz ograniczone zasoby organizacyjno-kadrowe. Podnoszono brak finansowych korzysci
samorzgdéw ze wzrostu liczby ludnosci w krétkim okresie: koszty trzeba ponies¢ najpierw, dochody
pojawiajg sie stopniowo, po latach.

Sposrdéd 220 tysiecy lokali oddanych do uzytku w 2023 roku, deweloperzy wybudowali 136,5 tysigca,
zas inwestorzy indywidualni 79,5 tysigca lokali. Budownictwa: spoteczne, komunalne, czynszowe
spoteczne i zakltadowe, odpowiadatly tacznie za powstanie 4 tysiecy lokali. To niecate 2% nowego
zasobu®,

Dobrze, gdyby budownictwo spoteczne i komunalne trzykrotnie zwiekszyto swoja skale, ale nie ma
szans o0siggngc istotnej roli w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych Polakéw nawet
w dotychczasowym, zbyt niskim tempie.

Sukcesem bytby 5-procentowy udziat tego typu budownictwa w liczbie mieszkan oddawanych do
uzytku przy jednoczesnym istotnym wzroscie rynku mieszkaniowego w innych segmentach.

Deweloperzy s3 jedyna grupa podmiotéw zdolng udZwignaé zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
Polakéw poprzez budowe mieszkan.

W przypadku budownictwa indywidualnego jednorodzinnego inwestorzy zmagajg sie z dostepnoscia
i ceng dziatek podobnie jak przy budownictwie wielorodzinnym. Mniej wyrazne jest obcigzenie
kwestiami administracyjnymi, lecz proces budowlany z perspektywy laika wymaga ogromnego naktadu
czasu i energii, trudnej i kosztownej konkurencji o pracownikéw branzy budowlanej w warunkach
stabej dostepnosci ekip wykonawczych, oznacza podniesione ryzyko btedéw wykonawczych
i materiatowych. W segmencie masowym hurtowa zabudowa dziatek jednorodzinnych przez podmioty
profesjonalne znacznie obniza konieczne naktady i koszty. Zgodnie z wzorcami z krajéw zachodnich,
wobec wzrostu ograniczen na rynku pracy i coraz wyzszych wymagan technicznych i srodowiskowych,
model oparty na podmiotach profesjonalnych wypiera model budowy doméw jednorodzinnych
w systemie gospodarczym. Sprzyja temu ewolucja w kierunku standaryzacji rozwigzan w budownictwie
jednorodzinnym oraz w kierunku budownictwa modutowego.

39 Zrédto: https://irmir.pl/wp-content/uploads/2023/05/Polski-rynek-nieruchomosci-mieszkaniowych.pdf
407rédto: Rynek mieszkaniowy w Polsce. Przekonania kontra rzeczywistosé;
https://pracodawcyrp.pl/storage/app/media/Co robimy/Raporty/rynek-mieszkaniowy-w-polsce-2.pdf
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4. lle to bedzie kosztowac i kto za to wszystko zaptaci?

1,8 miliona mieszkar o, liczagc skromnie, $redniej powierzchni 50 m?i $redniej cenie 10 tys. zt/m? bedzie
kosztowac 900 mld zt. To 25% PKB. Przyszty wzrost PKB nie ratuje sytuacji, bo ceny budowy tez beda
rosty.

4.1. Mozliwosci budzetu

Zgodnie z Wieloletnim Planem Finansowym Paristwa na lata 2024-2027% relacja dtugu publicznego do
PKB juz w 2026 roku przekroczy konstytucyjny limit 60% PKB. Polska bedzie musiata
najprawdopodobniej w ramach procedury nadmiernego deficytu obniza¢ deficyt sektora finansow
publicznych 0 0,5% PKB rocznie, w sytuacji, gdy regulacyjne status quo implikuje wzrost deficytu sektora
0 0,5% PKB rocznie. Przyczyna tego beda w szczegdlnosci:

- opOznione skutki ostatniego epizodu inflacyjnego, tj. odroczone podwyzki wydatkow, np. ptac
w sektorze publicznym, kosztow obstugi zadtuzenia, bez analogicznie rosngcych dochodow,

- efekty starzenia sie spoteczenstwa np. w systemie emerytalnym i ochronie zdrowia,
- wydatki zbrojeniowe,

- wysitek zwigzany z modernizacjg energetyki cieplnej i elektroenergetyki,

- realizacja spotecznych obietnic wyborczych.

Rzad musi szuka¢ w nowych regulacjach oszczednosci lub dodatkowych dochodéw rzedu 40 mid zt
w pierwszym roku, 85 mld zt w drugim roku i 130 mid zt w trzecim roku od uruchomienia procedury.
Przyktadowo renta wdowia kosztujgca w 2027 roku okoto 11 mld zt powiekszy to wyzwanie.
Dla poréwnania, program 800+ kosztuje 60 mld zt rocznie, a z optaty cukrowej wptywa do budzetu
ok. 1,5 mld zt rocznie.

W budzecie na 2025 rok przewidziano 4 mld zt na wsparcie mieszkalnictwa. To 0,1% PKB. W tym tempie
program budownictwa mieszkaniowego osiggnie 2,5% PKB za 25 lat. Potrzebujemy wydac¢ 25% PKB.
Gdyby jednak podnies¢ aktywno$é budowlang, to bedzie ona miata pozytywne przetozenie na
gospodarke i sytuacje budzetu i mogtaby umozliwi¢ podwojenie tych naktadéw. W tym celu
budownictwo mieszkaniowe musi oprzec sie na innych, silniejszych podstawach, z towarzyszaca, a nie
dominujaca rolg budzetu w finansowaniu.

Dla porédwnania, srednia wydatkéw publicznych na mieszkalnictwo w krajach OECD wyniosta w 2018
roku 0,06% PKB, OECD rekomenduje powrdt do 0,17% PKB obserwowanych ostatnio w roku 200142,

Whiosek: Bytoby utopig oczekiwa¢, ze budowe mieszkan w Polsce w istotnej czesci sfinansuje sektor
publiczny. Sektor ten najlepiej zrobi, wspierajac mieszkalnictwo poprzez madre regulacje,
uwolnienie gruntéw i odbiurokratyzowanie proceséw administracyjnych. Finansowe zaangazowanie
sektora publicznego w budownictwo mieszkaniowe powinno wzrosngé dwukrotnie i siegac¢ 0,2% PKB
rocznie i w sumie przez 25 lat 5% PKB do 2050 roku.

41 Zrédto: https://www.gov.pl/web/finanse/wieloletni-plan-finansowy-panstwa
42 Zrédto: https://read.oecd-ilibrary.org/economics/brick-by-brick 5c999818-en#pagel
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Uwazamy, ze z 5% PKB przeznaczonych na budownictwo mieszkaniowe z budzetu w perspektywie
2050 roku przynajmniej potowa (0,1% PKB rocznie, 2,5% PKB przez 25 lat) mogtaby finansowac
mieszkania komunalne dla o0séb niezdolnych do samodzielnego optacania nawet najnizszego
rynkowego najmu. W proporcji do potrzeb szacowanych na zaspokojenie luki mieszkaniowej (25% PKB)
postulowany strumien finansowy wspierajgcy mieszkaniowe budownictwo komunalne stanowitby
10% naktaddéw oraz 11% nowego zasobu, okoto 8 tysiecy mieszkan rocznie, 200 tysiecy przez 25 lat.

4.2. Mozliwosci sektora gospodarstw domowych

Potencjat finansowania budownictwa mieszkaniowego w Polsce ma natomiast nisko zadtuzony sektor
prywatny, gospodarstw domowych, w oparciu o kredyt bankowy, oczywiscie pod warunkiem
dostepnosci podazy kredytow, czyli nalezytego wyposazenia sektora bankowego w kapitat. Ponizsza
ilustracja obrazuje ten potencjat.

Zrédto: https://www.pekao.com.pl/dam/jcr:85261eca-bc95-4b22-9f7e-
608ad3394e8a/Rynek%20nieruchomo%C5%9Bci%20w%20Polsce%202024.pdf

Jak widaé na ilustracji na osi poziomej, wzgledem krajow o nieco wyzszym od Polski poziomie PKB na
glowe mieszkanca, np. Czech i Hiszpanii, w Polsce mamy niskg relacje kredytéow hipotecznych
do dochodéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych, rzedu 25% zamiast 50-60%. Mowa zatem
o podwojeniu wartosci kredytow hipotecznych w gospodarce. O$ pionowa ilustruje, ze przez ostatnie
lata nie korzystaliSmy z tego potencjatu, relacja kredytéw do dochoddw spadata, co jest nietypowa
sytuacja w UE.
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Relacja kredytéw mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych do PKB wyniosta ok. 18,5%* i na bazie
poréwnawczej* wzgledem np. Stowacji (38,8%) czy Hiszpanii (42,9%) mogtaby urosnaé do 35-45% PKB,
czyli o okoto 20% PKB. Dla poréwnania, w USA kredyty mieszkaniowe to 51% PKB, w Szwecji to ponad
71% PKB, w Szwaijcarii 125% PKB, zas w Wielkiej Brytanii 133% PKB.

Wzrost kredytu mieszkaniowego o 20% PKB przy $rednim udziale wtasnym kredytobiorcy na poziomie
20% oznacza zdolnos¢ do sfinansowania mieszkan wartych 25% PKB.

Wzrost kredytéw mieszkaniowych jest preferowang formg wzrostu akcji kredytowej skierowanej
do gospodarstw domowych, bo charakteryzuje sie relatywnie niskim kosztem finansowania. Realizacja
wzrostu o 20% PKB zmniejszytaby o niecatg potowe dystans Polski do sredniej UE w zakresie wielkosci
kredytu dla gospodarstw domowych.

Barierg przy udzieleniu kredytéw mieszkaniowych na 20% PKB moze by¢ poziom kapitatéw sektora
bankowego. Adekwatnos¢ kapitatowa bankéw jest jednak obecnie na poziomie bardzo bezpiecznym,
wiec ta bariera oznacza jedynie konieczno$¢ stopniowego wzrostu kapitatu w czasie, poprzez
akumulacje przynajmniej czesci zyskow osigganych w sektorze bankowym.

Domestic credit to private sector (% of GDP) - European Union, Poland

International Monetary Fund, International Financial Statistics and data files, and World Bank and OECD GDP estimates.

License : CC BY-4.0 @

Line Bar Map ¢ Also Show <, Share @ Details
LABEL
/-/ \.\“‘—““*—._._.
\'\
— e— / \

EUROPEAN UNION

Zrédto: https://data.worldbank.org/indicator/FS.AST.PRVT.GD.ZS?end=2023&locations=EU-PL&start=2007

Whniosek: Sektor prywatny moie sam sfinansowac¢ potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Kredyt
mieszkaniowy jest wystarczajacym Zzrodtem finansowania potrzeb mieszkaniowych Polakow.

43 Obliczenie wtasne na podstawie danych KNF i GUS, np.: za rok 2021, bilansowa wartosé¢ brutto kredytéw
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych w catym sektorze bankowym wyniosta 485 mld zt
https://www.knf.qov.pl/knf/pl/komponenty/img/Raport_roczny 2021.pdf zas PKB wyniosto 2631 mld zt.

4 por. https.//www.helgilibrary.com/indicators/mortqage-loans-as-of-qdp/
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5. Stad nas, ale nie wszystkich

Ze wzgledu na nieproporcjonalny rozktad dochodu, dochodu rozporzadzalnego i zdolnosci kredytowe;j
w spoteczenstwie rozktad w populacji mozliwosci finansowania ekspansji mieszkalnictwa w Polsce nie
jest dostosowany do rozktadu potrzeb mieszkaniowych Polakow. Mozliwosci w skali gospodarki nie
pokrywajg sie z potrzebami mieszkaniowymi. Nadwyzki finansowe lub zdolnos¢ kredytowg wykazuja
nie te osoby, ktdre majg najwieksze niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe.

Dla ilustracji, potowa Polakow zarabia mniej, a potowa wiecej niz wynosi mediana ptac w gospodarce.
Mediana zostafa zaraportowana przez GUS za marzec br. na poziomie 6549,22 z1*, przy czym byt to
specyficzny miesigc wyptaty premii: ptaca $rednia wynosita w marcu 8604,72 z1%6, 0 450 zt miesiecznie
mniej niz w marcu: 8147,38 zt.*’ Zaktadajac duzo mniejszg wrazliwo$¢ mediany na premie, potowa
Polakéw zarabiata wraz z ruchomymi sktadnikami wynagrodzenia ponizej 6500 zt brutto, czyli 4760 zt
neso®.

W kalkulacji zdolnosci kredytowej banki nie uwzgledniajg premii, nagréd czy wptat pracodawcy na PPK,
wiec do dalszej kalkulacji przyjmujemy 4000 zt udokumentowanego dochodu netto ,$rodkowego”
obywatela. Taka ptaca umozliwia zaciggniecie kredytu w wysokosci 203 tys. zt singlowi lub 288 tys. zt
rodzinie z dwdjka dzieci, w ktérej pracuje oboje rodzicéw™.

Taka zdolnos$¢ kredytowa w zestawieniu ze Srednig ceng metra kwadratowego mieszkania w miastach
wojewddzkich daje dla Warszawy, Krakowa, Gdanska i Wroctawia zdolno$é¢ do sfinansowania
mieszkania o powierzchni 15-18m? w przypadku singla i 20-25m? w przypadku rodziny 2+2, zakfadajac,
ze posiadajg juz 20% wktadu wtasnego. To ponizej potrzeb a nawet wymogdéw prawa: minimalna
powierzchnia nowo budowanych mieszkan w Polsce to 25m?2.

Ceny mieszkan

w miastach wojewédzkich

Rynek pierwotny 2023-2024 r.

GDANSK
12 055 zt ——
SZCZECIN 14 981 zt 10 235 zt
12115 z¢ 10 608 24
12 286 zt ByDGOSZCZ BIALYSTOK
9087 zt 9 078 zt
GORZOW WLKP. 9 845 zt [N 11299 zt
6586 z¢ 8 748 zt WARSZAWA
2951z, PozNar 10 705 2+ 1% 475 24
[PSHPISIN 10 610 zt 17 500 zt
7 359 =zt JL12 809 zt
9 628 zt SIenET
o 10 843 zt 364zt
7 984 zt 7 ‘ 5
7 722 zt LS
KATOWICE 9 764 zt
10187 z¢ RZESZOW
12 379 zt [P rY Ty
12774 zt 10 492 zt
® 1kw. 20231 16 030 zt
@ 1kw.2024T.

Zrédio: BIGDATA RynekPierwotny.pl, ceny ofertowe mieszkar z rynku pierwotnego w | kw. 2023 i | kw. 2024 1.

Zrédto:  https://bank.pl/ceny-mieszkan-w-pierwszym-kwartale-2024-r-wzrosly-nawet-o-42-r-r-w-niektorych-miastach/

Whiosek: kredyt mieszkaniowy nie jest dostepnym Zrédtem finansowania dla okoto potowy Polakéw,
prawdopodobnie w tej grupie sg najwieksze niezrealizowane potrzeby mieszkaniowe.

% Zrédfo:  https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/pracujacy-zatrudnieni-wynagrodzenia-koszty-
pracy/rozklad-wynagrodzen-w-gospodarce-narodowej-w-marcu-2024-roku,32,3.html/

46 Zrédto: ibidem.

47 Zrédto: https://stat.qgov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-komunikatow-i-

obwieszczen/komunikat-w-sprawie-przecietnego-wynagrodzenia-w-pierwszym-kwartale-2024-roku,271,44.html

48 Zrédto: https://wynagrodzenia.pl/kalkulator-wynagrodzen

49 Zrédto: https://www.totalmoney.pl/artykuly/ranking-zdolnosci-kredytowej
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6. Najem mieszkan a ich budowa

W przypadku oséb zarabiajacych zbyt mato, by kupi¢ mieszkanie, alternatywa jest najem mieszkania.
Ta forma wejscia w posiadanie lokalu wystepuje w Polsce wyraznie rzadziej niz Srednio w UE.
Osiggniecie unijnej sredniej (30,9%) pod wzgledem udziatu oséb mieszkajgcych w wynajetych
mieszkaniach oznaczatoby podwojenie obecnego poziomu w Polsce (15%). Dzi$ 15% z 15,3 min
mieszkan to 2,3 min, a po osiggnieciu 17 min mieszkan 30% to 5,1 mln co oznaczatoby wzrost 0 2,8 min
wynajmowanych mieszkan (znacznie wiecej niz szacowana przez nas luka). Nawet jesli cata luka
mieszkaniowa zostataby zapetniona lokalami na wynajem, to nie osiggniemy pod tym wzgledem unijnej
$redniej, zblizymy sie do niej o0 2/3 obecnego dystansu.

Share of people living in households owning or renting their
home, 2022
(in %)
European Union
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Ireland
Cyprus
Finland
Sweden
France
Denmark
Austria
Germany
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Switzerland
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Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl

O ile zapetnienie luki mieszkaniowej ma sie udac, sposrdd mieszkan do wybudowania wiekszos¢ bedzie
prawdopodobnie przeznaczona na wynajem. Na wynajem trafi tez czesé istniejgcego zasobu, dzi$
zajmowanego przez wiascicieli. Im blizej bedziemy nasycenia rynku mieszkaniowego, tym nizsze beda
mozliwosci finansowe, dochody i przewidywalnos¢ dochodéw w gronie nowych uczestnikéw rynku,
tym trudniej im bedzie o kredyt, tym wiecej lokali bedzie wynajmowanych.

Najem mieszkania nie wymaga od nabywcéw udokumentowania statego miejsca pracy, dochodéw
na odpowiednim poziomie. Jest dostepny dla studentédw i emerytéw, podczas gdy kredyt mieszkaniowy
dla tych grup jest trudny do uzyskania.

Najem lokalu nie jest, a przynajmniej nie powinien by¢, forma biedy czy stygmatyzacji. Pod pewnymi
warunkami jest elastycznym sposobem wykorzystywania mieszkan o optymalnej wielkosci i lokalizacji
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adekwatnej do sytuacji najemcy. Najem mieszkania jest nawet bardziej typowy dla zamoznych krajow
zachodniej Europy niz dla Europy Srodkowo-Wschodniej. Ciekawie pokazat to Polski Instytut
Ekonomiczny:

Mieszkania na wynajem dalej nie sq popularne wsrod Polakow. Zaledwie 13 proc. gospodarstw
domowych wynajmuje mieszkanie, w porownaniu ze Sredniq unijng na poziomie 31 proc. Odsetek ten
utrzymuje sie na podobnym poziomie od mniej wiecej 15 lat. W niektdrych krajach europejskich, takich
jak Austria i Niemcy, prawie pofowa ludnosci mieszka w mieszkaniach na wynajem — odpowiednio
45,8 proc. i 50,5 proc*.

Wykres 6. Odsetek gospodarstw domowych ze wzgledu na strukture wiasnosciows
w Europie w 2023 r. (w proc.)

BO 75,3 17
T0
&0

50

40 30,9

24.9
30

20 12,0 127 4.5 13,9

Polska Srednia CEE Srednia UE

0 Nawtasnosé z kredytem I Nawtasnosc bez kredytu Na wynajem

Zrédto: opracowanie wiasne PIE na podstawie danych Eurostatu.

Zrédto: h?ps://pie.net.pl/wp-content/uploads/2024/08/Tygodnik-PIE 31-2024.pdf

PIE ciekawie pokazat tez warunki, w ktérych najem mieszkarh ma potencjat sie rozwing¢:

Popularnos¢ wynajmu mieszkarn w Austrii, Niemczech czy Danii wynika m.in. ze stopnia urbanizacji tych
krajow oraz systemu prawnego, ktory skutecznie chroni interesy zaréwno najemcow, jak
i wynajmujgcych. Prawo zabezpiecza wynajmujgcych w przypadkach, gdy najemca nie ptaci czynszu lub
niszczy mieszkanie. Z drugiej strony zapewnia takze ochrone najemcom i ogranicza moZliwosc
arbitralnego podnoszenia czynszu oraz promuje dtugoterminowe umowy najmu. W rezultacie nie tylko
znaczna czes¢ populacji tych krajow mieszka w wynajmowanych mieszkaniach, ale tez czesto wybiera
najem tego samego mieszkania przez cate zycie®’.

Jak pokazano powyzej, mieszkania na wynajem w adekwatnej skali majg kupi¢ osoby fizyczne
dysponujgce nadwyzkami finansowym lub zdolnoscig kredytows, jako forme lokaty kapitatu. Warto
zwroci¢ uwage na warunki w powyzszym cytacie, ktdre muszg byc¢ spetnione, by najem sie rozwinat:

%0 Zrédto: https://pie.net.pl/wp-content/uploads/2024/08/Tygodnik-PIE 31-2024.pdf
51 Zrédto: https://pie.net.pl/wp-content/uploads/2024/08/Tygodnik-PIE 31-2024.pdf
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- ochrona najemcéw przed niepewnoscig, obawa o arbitralne podwyzki czynszu lub najmem przez zbyt
krotki czas, oraz

- zabezpieczenie wynajmujgcych, gdy najemca nie ptaci czynszu, zaktdca mir domowy lub niszczy
mieszkanie.

Zakup mieszkan na wynajem stymuluje wzrost zasobu mieszkaniowego w Polsce i przyczynia sie
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakéw w dtuiszym okresie. W warunkach wiekszej
dostepnosci lokali na wynajem spodziewamy sie wzrostu konkurencji miedzy wynajmujgcymi, ktéra
bedzie naturalnym mechanizmem zwiekszajagcym dbatos¢ o standard samego mieszkania, jak réwniez
ustugi najmu po stronie wynajmujgcych. Mechanizm konkurencyjny na rynku najmu stabo dziata
obecnie w Polsce w warunkach deficytu mieszkann i nieelastycznej podazy. Nasza ambicjg jest
to zmienié. Za gtdwne narzedzie uwazamy wzrost zasobu mieszkaniowego przeznaczonego na
wynajem, a wiec posrednio takze wzrost liczby buddw i uelastycznienie podazy.

Istotne jest, by osoby kupujace mieszkania na wynajem nie konkurowaty o nieliczne lokale do zakupu
z osobami usitujgcymi zaspokoi¢ swoje wtasne potrzeby mieszkaniowe, a przynajmniej nie w sposéb
prowadzacy do wzrostu cen. Dotykamy tutaj ponownie problemu nieelastycznej podazy, ktéra na
zwiekszone zapotrzebowanie nie jest w stanie szybko zareagowaé dostawg odpowiedniej liczby
nowych mieszkan.

Warto podkresli¢, ze dzisiaj stosowane programy wsparcia zakupu mieszkania ze wzgledu na sztywnos¢
podazy podnoszg ceny, przez co najemcy tracg. Grono szczesliwcow, ktérzy kupili mieszkania na
wilasnos¢ dzieki kredytowi z doptatg, utrudnia Zzycie reszcie oséb mniej odwazinych, mniej
zdesperowanych lub mniej zamoznych. Osoby bez wtasnego lokum po wzroscie cen majg pogorszong
dostepnosc i zakupu, i najmu. Uelastycznienie podazy pozwolitoby unikngé¢ wzrostu cen mieszkan
i stawek najmu wskutek wsparcia popytu: wzrostowi dostepnosci dla grupy, ktdra uzyskata wsparcie,
nie towarzyszytby spadek dostepnosci dla dzi$ poszkodowanej reszty. Zakupom mieszkan na wynajem
nie towarzyszytby wzrost cen dla potrzebujacych lokalu dla siebie.

Whiosek: uelastycznienie podazy jest krytycznie waine dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
i zaréwno poprzez zakup, jak i poprzez najem mieszkania pozytywnie wptynetoby tez na jako$¢ ustugi
najmu.

Naszym celem operacyjnym jest najem mieszkania tanszy niz koszt kredytu.

W warunkach elastycznej podazy zakup mieszkan na wynajem na kredyt przez osoby posiadajgce
zdolnos¢ kredytowg lub nadwyzki finansowe bedzie napedzat budowe nowych mieszkan, ktéra jest
naszym gtéwnym celem, tylko pod warunkiem, ze bedzie optfacalny. Przyjrzyjmy sie modelowemu
przyktadowi w ramce 1.

Pokazujemy, ze koszt najmu moze byé zaréwno:

- atrakcyjny dla najemcow: nizszy niz same odsetki od kredytu (bez sptat kapitatu) na 80% wartosci
nieruchomosci,

- atrakcyjny dla wynajmujacych — dawac zwrot lepszy niz lokata w banku.

W warunkach elastycznej podazy mozemy liczyé, ze stanie sie to sitami rynku.
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Ramka 1. Rentownosci najmu na rynku z elastyczna podaza
Czesc A. Perspektywa wynajmujgcego.

Zwrot z inwestycji w mieszkanie sktada sie z:
1. strumienia dochoddw netto,
2. wzrostu wartosci mieszkania.

Ad. 1. Na dochody sktada sie przychdd z najmu minus koszty.

W warunkach polskich czynsz i media zwykle ptfaci najemca. Koszty sg gtéwnie zwigzane
z utrzymaniem mieszkania w trakcie przerw w najmie oraz z wydatkami na odnowienie, remont,
utrzymanie lokalu lub wyposazenia.

Symulacja.

Przyjmijmy roczny czynsz najmu 5% wartosci mieszkania. Wynajmujacy czesto poréwnujg ten czynsz
z rentownoscig lokat, aby sprawdzi¢, ile zarabiajg. W rzeczywistosci czy kalkulacjach profesjonalnych
inwestorow instytucjonalnych na rynku mieszkan na wynajem od czynszu najmu odliczy¢ nalezy
efekty (wszystkie dane usrednione na rok w procentach wartosci lokalu):

- przerw w najmie: ok. 1 miesigc w roku, czyli 0,4%,

- amortyzacji ok. 0,5%, co oznacza np., ze mieszkania w 100-letnim budynku mimo regularnych
remontow warte sg juz tylko 60% wartosci mieszkarn nowych, inna interpretacja: dostosowanie
budynku do norm srodowiskowych lub technicznych co 10 lat wymaga naktadu rzedu 5% wartosci,
- koszt remontu lokalu co ok. 10 lat ok. 10%, czyli 1% rocznie,

- koszty utrzymania lub wymiany wyposazenia 0,5%,

- podatek 8,5% od 5%, czyli 0,4%,

- podatek od nieruchomosci i ubezpieczenie 0,2%.

Rentownos$¢ z dochoddéw wynosi okoto 2% netto i nalezy oczekiwaé, ze bedzie ona spadaé
w miare nasycenia rynku mieszkaniami na wynajem.

Ad. 2. W modelu zaktadamy dtugoterminowy wzrost cen mieszkan proporcjonalny do dynamiki
Sredniego wynagrodzenia w gospodarce, ktdre sktada sie z inflacji i wzrostu wydajnosci pracy. Dla
celu inflacyjnego 2,5% i wzrostu wydajnosci pracy 2% uzyskujemy 4,5% rocznego wzrostu
wynagrodzen nominalnych i 4,5% oczekiwanego wzrostu ceny mieszkan. Ta czes¢ dochodu nie jest
opodatkowana.

Whioski.

W sumie rentownosc¢ inwestycji w mieszkanie na wynajem wynosi 2% + 4,5% = 6,5% netto, czyli po
podatku lekko powyzej najlepszych lokat w banku (6% minus podatek Belki = 5% netto).

Premia (wyzsza rentownos¢ najmu niz lokat bankowych) jest uzasadniona ryzykiem inwestycji
(scenariusz wzrostu ceny i jakos¢ najemcéw sg gtéwnymi Zréddtami ryzyka), naktadem pracy
niezbednym w zwigzku z oferowaniem i obstugg najmu oraz nizszg ptynnoscia inwestycji.

W warunkach nieelastycznej podazy popyt determinuje cene najmu.

W warunkach elastycznej podazy czynsze wzrosng/spadng, jesli zwiekszymy/ograniczymy koszt
finansowania lub zwiekszymy/ograniczymy ryzyko, zwigzane gtéwnie z wahaniem oprocentowania
lub utratg czynszu badz zniszczeniem lokalu.

Zakup mieszkania na wynajem najlepiej sprawdza sie jako zabezpieczenie na wypadek wyjgtkowo
duzej inflacji, co byto widaé¢ w ostatnich latach. Stabilizacja oczekiwan inflacyjnych ograniczytaby
apetyt spekulacyjny nabywcow, ktérzy nie chcg wynajmowad, tylko chcg zarobi¢ na wzroscie ceny
mieszkania, nawet zanim optacg je w catosci.
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Czesc B. Perspektywa najemcy

Modelowy koszt kredytu na 80% wartosci to WIBOR + marza. Obecnie to okoto 8%. Po uwzglednieniu
20% wktadu wtasnego koszt samych odsetek od kredytu wynosi 6,4% wartosci mieszkania rocznie.

Modelowy czynsz wynosi 5% wartosci mieszkania rocznie. To 22% mniej niz same odsetki od kredytu
mimo braku koniecznosci wniesienia przy wynajmie 20% wktadu wtasnego.

Czes¢ C. Whioski

Powyisza kalkulacja pokazuje, ze ten sam poziom czynszu moze by¢ atrakcyjny zaréwno dla najemcy,
jak i dla wynajmujacego.

Najemca ptaci ponad 20% mniej niz za odsetki od kredytu, nie musi zapewni¢ wktadu wtasnego ani
sptacac rat kapitatowych.

Wynajmujacy, nawet po zleceniu obstugi najmu, otrzymuje 20% wiecej niz za odsetki od lokaty, musi
zaakceptowac mniejszg ptynnosé inwestycji, ale jest lepiej zabezpieczony na ryzyko inflacji.

Warto podkresli¢, ze gtéwnym parametrem wptywajgcym na zmiany poziomu czynszu jest stopa
procentowa. Obnizenie stép procentowych przesunetoby w dét modelowy czynsz réwnowagi.
Spadek kosztu pienigdza w gospodarce o 1 punkt procentowy obniza modelowy czynsz o okoto
0,3- 0,8% wartosci lokalu, czyli Srednio 10%, zaleznie od zatozen inflacyjnych.

Mieszkanie kosztujgce 500 tys. zt ma modelowy czynsz rzedu 25 tys. zt rocznie, czyli 2100 zt
miesiecznie. Spadek kosztu pienigdza o kazdy punkt procentowy obnizytby ten czynsz o od 100 do
300 zt miesiecznie.

Skromne mieszkania mogg by¢ tanie na rynku najmu, szczegdlnie po spadku stop procentowych. Aby
tak sie stato, lokali na wynajem musi by¢ duzo, tak by konkurencja miedzy wynajmujgcymi byta
rownie silna jak miedzy najemcami. Jesli prywatni inwestorzy beda dysponowali ponad milionem
dodatkowych mieszka na wynajem, ceny sitami rynku spadng do wskazanego punktu rownowagi,
pojawi sie zabieganie o najemcow i poprawi sie jako$¢ ustugi najmu.

Najem mieszkania moze by¢ o ponad 20% tanszy niz odsetki od kredytu, cho¢ najemca nie musi
wptaca¢ wktadu wtasnego ani udowadnia¢ zdolnosci kredytowe;.

Gdyby wybudowa¢ duzo mieszkan, finansowa dostepno$¢ najmu na zasadach komercyjnych
wzrostaby i umozliwita zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osdb, ktérych nie sta¢ na kredyt.

Na tych samych zasadach komercyjnych taki najem moze byé optacalny dla wynajmujacych,
szczegdlnie posiadaczy nadwyzek finansowych.

Mozliwe jest zbudowanie duzego, efektywnego i przystepnego cenowo rynku mieszkan na wynajem
bez wyktadania przez panstwo pieniedzy na jego budowe. W tym celu trzeba zwiekszy¢ dostepnos¢
gruntéw, odblokowa¢ procedury administracyjne i zamkngé¢ inicjatywy zwiekszajace niepewnosc
wynajmujacych, jak kontrola czynszéw czy zmiana sposobu ich opodatkowania.

W warunkach uelastycznionej podazy dla obnizenia czynszéw i zwiekszenia dostepnosci mieszkan na
wynajem bez efektu wzrostu cen mieszkan nalezatoby zapewnic spadek kosztu pienigdza, ograniczy¢
ryzyko inflacji i wzrostu kosztu pienigdza, a takie ograniczy¢ ryzyko niesolidnego najemcy
(zwiekszone naktady lub luki w dochodach wynajmujacego).
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7. Ewentualna interwencja na rynku najmu a tempo zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
Polakow

Aktywnemu, ptynnemu i efektywnemu rynkowi najmu sprzyja poddanie go regutom rynkowym.
Wiasciwg reakcjg polityki gospodarczej na problem mieszkaniowy Polakéw nie jest ingerencja
w prawo wtasnosci czy poziom czynszéw. Préby regulacji rynku czy uwolnienia istniejgcego zasobu
z rgk wynajmujgcych na rzecz kupujgcych majg potencjat:

- w krétkim terminie: zwiekszy¢ podaz i obnizy¢ ceny uzywanych mieszkan do zakupu, kosztem spadku
oferty mieszkan na wynajem, z zerowym wptywem netto na dostepnos¢ mieszkan do zamieszkania,

- w dtuzszym terminie zmniejszy¢ tempo powstawania nowych mieszkan. W warunkach uelastycznionej
podazy zniechecenie do zakupu osdb majgcych srodki finansowe lub zdolnos¢ kredytowg do zakupu
mieszkania zmniejszy liczbe budowanych mieszkan.

Nawet w krétkim okresie osoby posiadajgce zdolnos¢ kredytowa tatwiej zaspokoityby wtasne potrzeby
mieszkaniowe, ale nie bytoby nabywcow na mieszkania na wynajem. Deficyt mieszkan na wynajem
oznaczatby wysokie czynsze i kontynuacje problemdéw spotecznych uboiszej potowy Polakéow
o najnizszych dochodach.

Zakup mieszkan na cele inwestycyjne przyczynia sie do zwiekszenia zasobu mieszkan i zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych Polakéw, o ile rozwigzane zostang problemy podaiowe ograniczajace
budowe nowych mieszkan.

Polityka gospodarcza powinna dazy¢ do eliminacji ograniczen podazowych, a wtedy zachecac
prywatnych nabywcow, osoby fizyczne i instytucje do kupowania mieszkan na wynajem. Te zachety
obejmujg mozliwos¢ usuniecia najemcow niewywigzujgcych sie z umowy. Bardzo pomogtyby tutaj
mieszkania komunalne przeznaczone takze dla takich najemcéw.

W warunkach elastycznej podazy zapewnienie przez sektor publiczny lokali zastepczych nie jest
nieuzasadnionym wsparciem zamoinych kamienicznikdéw, tylko sposobem na zachecenie oséb
posiadajacych nadwyiki lub zdolnos¢ kredytowa do sfinansowania budowy mieszkan i zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych tej czesci populacji, ktérej nie staé na kredyt.

Administracyjne ustalanie czynszéw lub ich maksymalnych podwyiek jest btedem. Z perspektywy
najemcow lepiej mieé nasycony, ptynny i konkurencyjny rynek najmu, na ktérym nieuczciwe praktyki
wynajmujgcego czy proby skokowego podwyiszania czynszu da sie rozwigza¢ poprzez tatwa
i dostepna zmiane mieszkania, niz nieptynny, ptytki i maty rynek najmu, gdzie najemca jest skazany
na jeden lokal, a chronig go jedynie najlepsze przepisy prawa.

Dobrym pomystem wydaje sie:

- okreslanie przez strony w umowach najmu mechanizméw indeksacyjnych, ktére ogranicza
niespodziewane dla drugiej strony zmiany czynszu, np. coroczna zmiana czynszu o wskaznik
sredniego wzrostu ptac w gospodarce,

- minimum 3-miesieczny okres wyprzedzenia, z ktérym arbitralne zmiany czynszu musza by¢ najemcy
komunikowane, tak aby najemca miat czas ,,zagtosowa¢ nogami”, jesli arbitralna zmiana czynszu nie
odpowiada sytuacji rynkowej, tylko stanowi np. prébe wykorzystania sytuacji osobistej najemcy.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej
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Rozdziat 5. Diagnoza barier

Poprzedni rozdziat mozina skonkludowac tak, ze popyt zgtaszany przez osoby niepotrzebujgce
mieszkania jest warunkiem koniecznym zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych potowy Polakéw, ale te
inwestycyjne zakupy z jednej strony muszg sie optaca¢, a z drugiej strony nie powinny eskalowac cen
mieszkan dla kupujgcych na wiasne potrzeby. Kluczem do uzyskania tego efektu jest uelastycznienie
podazy, czyli zniesienie barier w budowie nowych mieszkan, zgodnie z gtdwnym celem polityki
mieszkaniowej i celem operacyjnym nr 1 (zmniejszenie barier w budowie). Skupimy sie najpierw na
diagnozie ograniczen podazowych, a nastepnie poswiecimy tez uwage ograniczeniom popytowym.

1. Grunty

Gdyby zatozyé, ze na przecietnej dziatce o powierzchni hektara (10 000 m?) da sie zbudowaé mieszkania
o powierzchni 20 000 m?, to na 1,8 mIn mieszkari po $rednio 50 m?, czyli na 90 mln m? mieszkan,
potrzebujemy 45 min m? terenu, czyli 45 km?2.

Dla poréwnania, dzielnica Ursyndw w Warszawie ma powierzchnie 44 km?. Do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych Polakéw wystarczytyby dziatki pod intensywng zabudowe mieszkaniowg
o powierzchni Ursynowa. To 10 hektarow albo 10 tysiecy (poszukiwanych i trudno dostepnych) dziatek
pod intensywng zabudowe wielorodzinng po 4500 m? kazda, wokdt ktdrych zapewniono juz
infrastrukture komunikacyjng, szkoty, parki, sklepy.

Niestety, takie wskazniki chtonnosci zabudowy charakteryzujg pojedyncze dziatki pod zabudowe
wielorodzinng, ale nie tkanke miejskg, bo infrastruktura miejska musi sie rozbudowywac wraz ze
wzrostem liczby mieszkancéw, bo drogi, szkoty, parki, biura i sklepy tez zajmujg powierzchnie.

Dzielnice Ursynéw wedtug GUS zamieszkuje 150 tys. 0séb, przy czym do dalszych kalkulacji przyjmiemy
liczbe 180 tys., 0 20% wyzszg jako korekte o niedoszacowanie faktycznej liczby mieszkaricow®2.

Do zaspokojenia deficytu mieszkan w Polsce potrzeba:

- 20 nowych dzielnic takich jak warszawski Ursynéw, gdyby nie zageszcza¢ tkanki miejskiej lub
- 10 dzielnic o takiej powierzchni jak Ursyndw, jesli bytyby one dwukrotnie gesciej zaludnione.

Dla jasnosci, uzyte powyzej pojecie ,Ursyndow” obejmuje jedng z 18 administracyjnych dzielnic
Warszawy a nie jeden z 13 obszardw tej dzielnicy, np. Ursynédw-Centrum czy Ursynéw Pdétnocny.

Zrédto: https://pl.wikipedia.org/wiki/Ursyndw

527r6dto:https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/powierzchnia-i-ludnosc-w-przekroju-
terytorialnym-w-2023-roku,7,20.html
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Brakujgce w Polsce grunty miejskie pod zabudowe to zatem miedzy 45 km? (4500 ha), jesli bytyby to
mate dziatki pod intensywng zabudowe, do 875 km? (87 500 ha), jesli bytyby to nowe tereny pod
zabudowe tak gestg jak w warszawskiej dzielnicy Ursynow.

Poréwnajmy te liczby z zasobem gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, ktéry znajduje sie
w dyspozycji duzych miast.

Powierzchnia gruntéw gmin pod budownictwo Grunty pozostajace w zasobie gmin pod budownictwo
mieszkaniowe przekazana/sprzedana inwestorom (ha) mieszkaniowe (ha)

Gmina 2020 2021 2022 Gmina 2020 2021 2022
Warszawa 1,0 4,0 5,0 Warszawa 435,2 432,0 436,8
Tréjmiasto 11,0 6,0 5,0 Trojmiasto 929.3 924,7 920,2
Krakdw 0,0 2,0 1,0 Krakdw 0.1 0,0 0,0
Wroclaw 6,0 12,0 10,0 Wroclaw 160,5 172,1 150,1
todi 11,0 17,0 8,0 todz 11117 11159,6 1199,3
Katowice 1,0 2,0 0,0 Katowice 2347 232,8 232,7
Poznan 4,0 8,0 10,0 Poznar 79,2 92,0 81,6
Suma 4 miast 18,0 24,0 21,0 Suma 4 miast 1525,1 1528,8 1507,1
Suma 7 miast 52,0 75,0 60,0 Suma 7 miast 4475,8 4502,0 4527.,8

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Jak wida¢ w tabeli powyzej po prawej stronie, Warszawa, Wroctaw, Krakdw i Tréjmiasto dysponowaty
facznie powierzchnia 1,5 tysigca hektarow gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, bez wskazywania
ich jedno- lub wielorodzinnego przeznaczenia. Gdyby zatozy¢, ze intensywnos$¢ zabudowy tych gruntéw
moze srednio odpowiadac¢ intensywnosci zabudowy dzielnicy Ursynéw, to gminy dysponujg 0,17%
potrzebnych dziatek. Gdyby to byty tylko uzbrojone, gotowe do intensywnej zabudowy mate dziatki pod
mieszkaniowe budownictwo wielorodzinne, z dostepem do istniejgcych drég, sklepow, szkét i mediow,
to istniejacy zaséb komunalny gruntéw stanowi 30% potrzeb. To oczywiscie teoretyczne zatozenie,
takich dziatek jest kilka procent zasobu, a w zasobie czes$¢ dziatek ma przeznaczenie jednorodzinne.

Jak widaé¢ w tabeli powyzej po lewej stronie, srednie tempo uwalniania zasobu gruntéw gminnych
w czterech kluczowych miastach to kilka procent zasobu rocznie. W wymiarze fizycznym to ok. 21
hektaréw rocznie. W tym tempie bedziemy czekaé¢ 264 lata na odpowiednig dostepnos¢ gruntéw
w czterech duzych miastach, i to pod teoretycznym warunkiem, ze sg to tylko uzbrojone, gotowe
do intensywnej zabudowy mate dziatki pod mieszkaniowe budownictwo wielorodzinne, z dostepem
do istniejgcych droég, sklepdéw, szkét i medidw. Jesli przyjaé, ze dziatki w zasobie gminnym uwalniane pod
budownictwo mieszkaniowe bedg mozliwe do wykorzystania srednio w stopniu podobnym, jak dzis
wykorzystana jest dzielnica Ursyndw, to bedziemy czekac 4166 lat.

Zatozenie sredniej gestosci zaludnienia na nowo uwalnianych dziatkach takiej samej jak na Ursynowie
kredli zbyt pesymistyczny obraz, bo w tej dzielnicy sg tez grunty o przeznaczeniu innym niz
mieszkaniowe. Stad wniosek:

- obecny zaséb gruntéw mieszkaniowych w zasobie komunalnym to 0,7% potrzeb,

- nowa zabudowa mieszkaniowa tylko na gruntach uwalnianych przez cztery duze miasta w obecnym
tempie pozwolitaby zrealizowac potrzeby mieszkaniowe Polakéw za tysigc lat.

Podkreslamy: wymienione grunty to wszystkie dziatki pod zabudowe mieszkaniowg, nie tylko
wielorodzinng. Czes$¢ z nich to dziatki pod luzng zabudowe jednorodzinng, ktérej nie ma wiele
na Ursynowie.
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Bez fundamentalnej zmiany regut gry na rynku dziatek pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne zaspokojenie marzen o spetnieniu potrzeb mieszkaniowych Polakéw pozostanie
mrzonka. Inwestorzy bedq nadal konkurowac o parcele, ktére stanowia kilka procent potrzebnego
zasobu, i czekac¢ latami na prawo ich zabudowy.

Kluczowym elementem dostepu do gruntéw pod inwestycje s3 procesy administracyjne. Czas
rozpoczecia inwestycji nawet na dziatce z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego
czesto przekracza dwa lata. Dtugotrwate procedury administracyjne i ogromna niepewnos¢ czasu ich
finalizowania to de facto wykluczenie z zabudowy nawet tych nielicznych dostepnych dziatek.

Identyfikujemy deficyt gruntow i diugotrwate procedury administracyjne jako kluczowy hamulec
elastycznosci podaizy mieszkan, gtdwna przyczyne niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
Polakéw.

Dlailustracji waskich gardet w procesach administracyjnych postuzymy sie trzema wskaznikami.

Po pierwsze, jestesmy dalecy od pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego (MPZP) nawet
najwiekszych miast. Z duzych osrodkéw szczegdlnie stabo wypada Warszawa.

Rysunek 12. Stopien pokrycia miast wojewddzkich planami zagospodarowania przestrzennego
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ZFrédio: XN Ranking Miast, PZFD, 20232

Zrédto: https://pabwib.pl/wp-
content/uploads/2024/01/PAB_WIB Perspektywy rozwoju budownictwa Marona 2.pdf

Po drugie, jesli brakuje MPZP, potrzebne sg Warunki Zabudowy (WZ). Ich wydanie szczegdlnie
w duzych miastach czesto trwa ponad rok. W Krakowie ten problem dotyczy % decyzji.
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Tabela 2. Terminy wydawania decyzji o warunkach zabudowy w miastach wojewodzkich

Miasto Wterminiedo60dni: Od61do90dni: 0d91do180dni: Od181do365dni: Powykej 365 dni:
Biatystok 9,09% 72,73% 9,09% 9,09% 0,00%
Bydgoszcz 1,89% 7,55% 37,74% 50,94% 1,89%
Gdansk 3,23% 6,45% 45,16% 19,35% 25,81%
Gorzow Wielkopolski 20,00% 20,00% 40,00% 20,00% 0,00%
Katowice 0,00% 5,71% 31,43% 31,43% 31,43%
Kielce 4,17% 0,00% 29,17% 37,50% 29,17%
Krakdw 0,81% 3,25% 12,20% 8,94% 74,80%
Lublin 8,70% 36,96% 21,74% 15,22% 17,39%
todi 8,23% 27,22% 34,18% 27,85% 2,53%
Olsztyn 0,00% 11,11% 66,67% 0,00% 22,22%
Poznari 1,28% 10,26% 52,56% 24,36% 11,54%
Szczecin 0,00% 0,00% 33,33% 66,67% 0,00%
Torun 0,00% 11,11% 22,22% 55,56% 11,11%
Warszawa 3,85% 14,10% 26,28% 21,79% 33,97%
Wroctaw 0,00% 2,44% 26,83% 29,27% 41,46%
Zielona Gora 0,00% 25,009 25,00% 0,00% 50,00%

Zrodio: X1 Ranking Miast, PZFD, 2023 r.

Zrédto: https://pabwib.pl/wp-
content/uploads/2024/01/PAB_WIB_Perspektywy rozwoju_budownictwa Marona 2.pdf

Tabela 3. Terminy wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe w miastach wojewddzkich

Miasto W terminie do 65 dni: 0d 66 do 180 dni: 181-365 dni powyzej 365 dni
Opole 75,00% 25,00% 0,00% 0,00%
Gorzow Wielkopolski 53,85% 30,77% 0,00% 15,38%
Wroctaw 47,31% 42,51% 9,58% 0,60%
todi 41,13% 38,71% 14,52% 5,65%
Lublin 33,33% 45,61% 14,04% 7,02%
Kielce 28,00% 28,00% 28,00% 16,00%
Biatystok 25,93% 51,85% 18,52% 3,70%
Szczecin 24,49% 53,06% 18,37% 4,08%
Rzeszow 22,22% 55,56% 11,11% 11,11%
Zielona Géra 20,00% 60,00% 10,00% 10,00%
Torun 20,00% 40,00% 33,33% 6,67%
Olsztyn 19,05% 42 86% 33,33% 4,76%
Warszawa 17,14% 38,29% 24,00% 20,57%
Katowice 12,00% 72,00% 16,00% 0,00%
Gdarisk 8,14% 52,33% 23,26% 16,28%
Krakow 3,49% 54,65% 23,26% 18,60%
Poznan 0,00% 60,78% 21,57% 17,65%
Bydgoszcz 0,00% 29,17% 33,33% 37,50%

Zrodio: XN Ranking Miast, PZFD, 2023 r.

Zrédto:https://pabwib.pl/wp-
content/uploads/2024/01/PAB WIB Perspektywy rozwoju budownictwa Marona 2.pdf

Po trzecie, po uzyskaniu WZ lub posiadajgc MPZP, do rozpoczecia budowy potrzebujemy jeszcze
pozwolenia na budowe. To sprawnie idzie we Wroctawiu. W innych duzych miastach co pigta inwestycja
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czeka ponad rok, cho¢ ustawowy termin to 65 dni. W Gdansku i Krakowie termin ustawowy udaje sie
dotrzymaé w 3-8% przypadkow.

2. Bariery podazowe — wyniki badan, ankiet i wywiadow

Ogromny i narastajgcy w czasie problem ze znalezieniem gruntow pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, a takze dtugotrwatos¢ i ztozonos¢ proceséw administracyjnych, potwierdzilismy
w wywiadach z przedstawicielami inwestoréw, architektéw, urbanistéw, samorzadéw, urzednikow.

Na dominujaca role podazy gruntéw wsrdd barier dla budownictwa mieszkaniowego wskazali takze
respondenci w ankiecie dla Warszawskiego Instytutu Bankowosci®>®. W ankiecie dla ZBP pierwsze trzy
miejsca wsrdd barier zajmujg dostepnos¢ gruntdw (77%), ceny gruntow (77%) i dtugotrwate procedury
administracyjne zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na budowe (71%). W analizie surowych danych
z ankiety zauwazylismy, ze problem z dostepnoscig lub ceng gruntéw wskazato tgcznie 90% badanych,
za$ wszyscy pozostali wskazali na trzeci czynnik, administracyjny, ktéry takze skutkuje brakiem
mozliwosci rozpoczecia budowy.

Kolejne bariery, ktére wskazato wiecej niz 10% respondentéw, to brak transparentnosci proceséow
administracyjnych (52%), jakos¢ plandéw zagospodarowania (39%) i koszty finansowania (39%).

Rysunek 25. Gtowne problemy determinujace wzrost kosztéw realizacji projektéw deweloperskich

wzrost standardu mieszkan 6%

koszty finansowania

projektow mieszkaniowych A%

jakosc planow

9
zagospodarowania przestrzennego %

rosngce koszty nabycia

gruntow inwestycyjnych e

ograniczona dostepnosc

gruntow inwestycyjnych 77%

brak transparentnosci

przebiegu procedur administracyjnych =%

diugi czas uzyskiwania decyzji
pozwolenia na budowe
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 30% 90%

Zrédio: op anie wlasne na podstawie badan

Zrédto:https://pabwib.pl/wp-
content/uploads/2024/01/PAB WIB Perspektywy rozwoju budownictwa Marona 2.pdf

Na potrzeby niniejszej publikacji przeprowadzono wtasny wywiad wsrdd firm deweloperskich>*. Takze
w tym przypadku dostepnos¢ gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa i procesy administracyjne
wskazano w wywiadzie jako najwazniejszg sposréd barier podazowych dla budownictwa
mieszkaniowego. Rzadko zdarzato sie, by te czynniki stanowity mniej niz 70% barier podazowych,
czasem stanowity ponad 70% barier ogétem.

33 Zrédto: https://pabwib.pl/produkt/perspektywy-rozwoju-budownictwa-mieszkaniowego-w-kontekscie-
ksztaltowania- sie-cen-i-kosztow-inwestycji-mieszkaniowych/

>4 Wywiad obejmowat swobodne wypowiedzi oraz ankiete pogtebiajgcg m.in. kwestie gruntéw i mieszkarn, pytania
uwzgledniaty m.in. stan rynku, bariery popytowe i podazowe, ceny mieszkan i dziatek, czasy budowy, elementy
strategii rynkowych, kwestie VAT i réznice netto a brutto.
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W naszej ankiecie wsréd wielu pytan kluczowe pytanie byto to o cene gruntu z pozwoleniem
na budowe oraz cene gotowego mieszkania w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowg mieszkan (dalej:
PUM). Nie pytaliSmy o proporcje ani o udziat w kosztach, ale w oddzielnych pytaniach:

- 0 AKTUALNA cene gruntow (w zt za PUM) oraz
- 0 AKTUALNA cene mieszkan (w zt za PUM).

Cena gruntu z pozwoleniem na budowe budynku wielorodzinnego stanowi $rednio 30% ceny
mieszkania! Jedna z odpowiedzi implikowata udziat ceny gruntu netto ponad 50% ostatecznej
ceny brutto! Okazato sie tez, ze im wyzsza cena metra kwadratowego mieszkania, tym wyzszy udziat
ceny gruntu. Jedyna odpowiedz z udziatem ponizej 20% dotyczyta budownictwa jednorodzinnego.

Te wyniki uznaliSmy za zaskakujace, gdyz w badaniu WIB czy rachunkach wynikéw gietdowych firm
deweloperskich cena gruntu to blizej 20% kosztéw a nie 30% ceny. Wiedze na ten temat pogtebilismy
w wywiadzie.

Koszty w rachunku wynikéw ,pamietajg” historie z dnia zakupu dziatki. Jesli zakup dotyczyt dziatki
z pozwoleniem na budowe, to mieszkania zostajg sprzedane srednio w ciggu roku po zakupie dziatki.
Jedli kupiono dziatke z MPZP lub warunkami zabudowy i procesy administracyjne trwaty dwa lata,
to okres miedzy zakupem dziatki a sprzedazg mieszkan to okoto trzech lat. Jesli kupiono dziatke przed
uzyskaniem warunkoéw zabudowy, to opdznienie rosnie nawet powyzej pieciu lat.

Wiekszo$¢ ankietowanych stara sie niezwtocznie doprowadzi¢ do uzyskania pozwolenia na budowe,
a nastepnie niezwtocznie uruchomi¢ inwestycje. Sposrdd innych odpowiedzi wiekszo$¢é respondentéw
wskazywata zwtoke do 1jednego roku, nie wystgpita odpowiedz o zwtoce przekraczajgcej trzy lata.

Grunty bez rozpoczetych inwestycji trudno jest inwestorom komercyjnym sfinansowac¢ kredytem.
Muszg positkowac sie kapitatem wifasnym, ktérego koszt wynosi obecnie okoto 10% rocznie
(przyblizylismy go pytaniem o mozliwos¢ finansowania obligacjami z marzg 400 bp ponad WIBOR,
rozktad odpowiedzi byt skupiony i symetryczny). Historyczna cena gruntu to tylko czes¢ tego, ile de
facto kosztuje ziemia pod uruchamiany projekt. Niektdrzy rozmdéwcy podkreslali niepewnos¢ sukcesu
przy wykorzystaniu gruntu, wskazujgc na zmiany prawa, protesty sgsiadéw czy zakorkowanie urzedow,
skutkujgce brakiem mozliwosci wykorzystania czedci dziatek kupionych lata temu albo ich
wykorzystaniem np. pod budownictwo jednorodzinne; zwykle taki grunt jest wart istotnie mniej, niz
wynosi cena, ktdrg ptaci sie, planujac budynek wielorodzinny.

Inwestorzy nie majg komfortu zakupu gruntéw z pozwoleniem na budowe, ocenili ich dostepnos¢
w skali od 0 do 10 na srednio 2, zdarzaty sie nawet oceny 0. Dla gruntéw bez pozwolenia na budowe,
ale objetych planem miejscowym lub z wydanymi warunkami zabudowy, dostepno$¢ oceniono
na srednio 3,5 w skali od 0 do 10.

Sektor prywatny traktuje jako kluczowy element swojego know-how i przewagi konkurencyjnej
odpowiednie zaplanowanie budynkdéw i mieszkan pod katem rynkowej atrakcyjnosci oferty. To know-
how obejmuje wielkos¢ i rozktad mieszkann, standard powierzchni wspdlnych, rozwigzania
architektoniczne, z uwzglednieniem preferowanej relacji cena-jakosé i specyfiki nabywcéw. Mimo to
pozwolenie na budowe dla kupowanej dziatki, ktére dotyczy konkretnego projektu, nieopartego
na know-how danego inwestora, uznane jest za wielki atut, bo umozliwia ono szybkie rozpoczecie prac,
przy jednoczesnej mozliwosci zmiany wybranych parametréw i rozwigzan np. na etapie realizacji
prac ziemnych. W ankiecie $redni czas do rozpoczecia prac zostat okreslony na dwa lata, w przypadku,
gdy dziatka ma plan miejscowy lub warunki zabudowy.
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Absolutnie dominujacg barierg w budowie nowych mieszkan jest brak wystarczajacej ilosci gruntéw
pod zabudowe wielorodzinng. Towarzyszagcym jej krytycznym problemem sg wieloletnie procedury
administracyjne umozliwiajgce zabudowe dziatek czesto mimo istnienia MPZP.

Inwestorzy, zaré6wno w sektorze prywatnym, spétdzielczym, jak i komunalnym, zostali zmuszeni,
by zmieni¢ segment dziatalnosci: zamiast zaja¢ sie projektowaniem, budowg i sprzedaza mieszkan,
muszg zajmowac sie przygotowaniem dziatek pod zabudowe.

3. Inne bariery podazowe wskazane w wywiadzie

Istotng barierg jest dostep do pracownikéw. W ankiecie miat on srednig wage 10%, ale zdarzyta sie nawet
waga 30% dla tego czynnika. Pamietajmy, ze cze$¢ inwestordw zatrudnia zewnetrzne firmy budowlane
i nie obserwuje wprost tego zjawiska. Rozwigzaniem po stronie biznesu moze by¢ wdrazanie nowych
technologii, wieksza powtarzalno$¢ i automatyzacja proceséw budowlanych lub standaryzacja
typowych rozwigzan architektonicznych. Z powoddéw demograficznych deficyt pracownikéw bedzie sie
pogtebiat.

Systemowgq odpowiedzig polityki gospodarczej paristwa na problem deficytu pracownikéw mogtaby
by¢ imigracja (oparta na madrej polityce imigracyjnej z dominujaca rolg integracji imigrantéw) oraz
odbudowa systemu szkolnictwa zawodowego.

Dostep do sprzetu i materiatdw budowlanych nie jest istotng barierg, gdyz sg to towary mozliwe do
importu, transportu na duze odlegtosci. Wyzwaniem w przypadku niektérych materiatéw sg koszty
transportu. System ETS2 nie bedzie oznaczat utraty mozliwosci budowania, ale podniesie znacznie
koszty budow.

Chwiejny popyt to bariera istotnie rzutujgca na mozliwo$é¢ produkcji nowych mieszkan.
Zaplanowanie liczby budéw, rozmiaru, jakosci budynkéw i mieszkan pod katem potrzeb rynku, a takie
same procesy budowlane zwigzane z budynkiem i jego otoczeniem to zadanie wyspecjalizowanych
firm. Nie jest sytuacjg optymalng, gdy te firmy na przemian albo nie majg obtozonych mocy
produkcyjnych, albo przezywajq kleske urodzaju.

W takich warunkach w chudych latach jest problem z rentownoscig, utrzymaniem pracownikdw,
zapewnieniem wszystkim zajecia. W latach ttustych sg chroniczne deficyty ragk do pracy, pojawia sie
problem braku doswiadczenia czesci kadr wykonawczych i menedzerskich, zas presja czasu i efekty skali
obnizajg jako$¢ produkcji. Chwiejny popyt ogranicza podaz mocy produkcyjnych i tempo wzrostu
sektora prywatnego. Oznacza mniejszg podaz i nizszg jakos¢ nowych mieszkan.

Budownictwo mieszkaniowe mogtoby by¢ stabilizatorem dla rynku budowlanego w Polsce, zamiast
tego jest biznesem tak zmiennym, ze wiele firm i pracownikéw wybiera sobie inng specjalizacje.

4. Bariery popytowe w ankiecie i w wywiadzie

Mimo ze w poczatkowym wywiadzie wiekszo$¢ rozmoéwcdw skupiata sie na barierach podazowych, nie
chcielismy nikomu sugerowaé odpowiedzi i w ankiecie zawarliSmy pytania symetrycznie o bariery
popytowe i podazowe.

Niestety, wazne pytanie o wage poszczegdlnych barier zostato przez okoto potowe ankietowanych
zrozumiane jako prosba o podanie wag rozdzielnie dla barier popytowych i podazowych. Sposrdd tych
odpowiedzi, w ktérych 100% barier rozpisano tacznie na popyt i podaz, az co czwarty respondent
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wskazat brak zdolnosci kredytowej jako istotng bariere w dziatalnosci (waga 20% i wiecej). Znaczna
waga kryterium popytowego w zauwazalnej czesci ankiet zwrdcita naszg uwage. Spodziewalismy sie
wiekszej przewagi barier podazowych.

W ocenie punktowej barier ogétem niemal 30% punktéw uzyskaty kwestie popytowe, obok zdolnosci
kredytowe]j z niskg wagg pojawiaty sie wktad wtasny i nieche¢ do transakcji ze strony prywatnych
nabywcéw mieszkan przeznaczonych na wynajem.

Znaczenie barier popytowych podkreslali ci ankietowani, ktérzy wskazywali obecng kondycje rynku jako
stan bliski rownowagi lub wrecz jako niedostatek popytu. OdniesliSmy wrazenie, ze wraz ze sptywem
ankiet z czasem nasilata sie waga czynnikdw popytowych. Interpretujemy to jako sygnaf,
ze wstrzymanie uruchomienia programu wsparcia kredytowego ,na start” w niektérych przypadkach
wywotuje obawe o sprzedaz projektéw i ta obawa narasta w czasie.

Dane wysokiej czestotliwosci zdaja sie potwierdzad te obserwacje:

Wprowadzenia, sprzedaz i oferta deweloperéw (miesigcami)

Zrédio: monitoring rynku Otodom Analytics, liczba mieszkan w granicach miast,
agregacja dla 7 rynkow: Katowice, Krakow, Lodz, Poznan, Trojmiasto, Warszawa, Wroclaw
b oferta na koniec miesigca mieszkania wprowadzone mieszkania sprzedane
0K o
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mieszkania wprowadzone i sprzedane

s otodom

Zrédto: Otodom Analytics

W wywiadzie potwierdzilismy te hipoteze: menedzerowie wielokrotnie widzieli nagte zwroty sytuacji
rynkowej i obawiajg sie o chwiejnos¢ popytu. Niemal wszystkie préby pogtebienia wiedzy na ten temat
zawieraty obserwacje, ze za wahania popytu najbardziej odpowiada koszt kredytu. Kiedy stopy
procentowe wzrosty tak bardzo, ze nowi kredytobiorcy, pozbawieni wakacji kredytowych, musieli liczy¢
sie z dwukrotnym wzrostem raty, rynek praktycznie zamart. Kiedy uruchomiono program Bezpieczny
Kredyt 2%, nastgpita eksplozja popytu. Jako sposdb na te sytuacje wywiadzie sugerowano nie tyle
doptaty do kredytow, ile gwarantowane oprocentowanie, ktdre nie bedzie sie waha¢ miedzy 3% a 10%.

Na bazie danych, co wykazaliémy powyzej, kredytowa dostepnos¢ mieszkan jest bardziej zmienna niz
dostepnos¢ dochodowa.

Whiosek: kredyty mieszkaniowe oparte na zmiennej stopie sg w Polsce powodem chwiejnosci rynku,
ktora tworzy niepewnos$¢ i ma negatywne skutki i dla sprzedajacych, i dla kupujgcych mieszkania.

W wywiadzie pojawit sie tez watek braku popytu na wieksze mieszkania lub domy z dala od duzych
osrodkéw miejskich, w matych miastach, przy istniejgcej mozliwosci sprzedazy mieszkarn o maksymalnej
powierzchni do 40-60m? w zaleznosci od rynku. Mowa tu o niskich liczebnosciach matych projektow.
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Rozdziat 6. Jak obnizy¢ ceny mieszkan?

Zacznijmy od zaskakujgcego udziatu aktualnej ceny dziatek w aktualnych cenach mieszkan na poziomie
30% i jednego z powyzszych wnioskéw: inwestorzy mieszkaniowi zostali zmuszeni, by zmieni¢ segment
dziatalnosci. Zamiast zajgc sie projektowaniem, budowg i sprzedazg mieszkan, muszg zajmowac sie
przygotowaniem dziatek pod zabudowe. Wyodrebniamy trzy etapy dziatalnosci sktadajace sie na wzrost
zasobu mieszkaniowego.

1. Land development

Brak dostepnosci gruntéw z pozwoleniem na budowe powoduje, ze inwestorzy kupujg dziatki z planem
miejscowym lub warunkami zabudowy badZ nawet bez tej dokumentacji, a nastepnie starajg sie
doprowadzi¢ do uzyskania pozwolenia na budowe. W puli danych o konkretnych projektach, ktéra
udato nam sie zgromadzi¢, czas inwestycji wynosi od 40 do 67 miesiecy, przy czym mediana wynosi
60 miesiecy, czyli 5 lat. Szczegdlnie w sytuacji eksplozji popytu to wihasciciele gruntéw z pozwoleniem
na budowe korzystajg najbardziej, mogg sprzedac taki grunt z fatwoscig bez ryzyka utopienia naktadow,
zajmowania sie budowsq i sprzedaza.

Ksiegowe koszty zakupu gruntu dotyczg cen historycznych, nie obejmujg kosztu finansowania ani kosztu
procedur administracyjnych: uzgodnienia drdg, przytaczy, srodowiskowych, przytgczenia mediow.
Ze wzgledu na nieprzewidywalnosc¢ i dtugotrwatos¢ proceséw administracyjnych oraz konsekwencje
opo6znienia nawet jednego z nich w postaci braku mozliwosci rozpoczecia budowy pojawia sie ryzyko
zamrozenia $rodkéw w dziatkach, ponoszenia kosztu finansowania bez gwarancji sukcesu, a nawet
powstania pewnego odsetka dziatek, na ktérych zabudowa bedzie niemozliwa.

Gdyby procesy administracyjne nie byty dtugotrwate i niepewne, podmioty skupione na zwiekszaniu
zasobu mieszkaniowego same zajetyby sie ich przeprowadzeniem. Dzi$ sta¢ na to najsilniejsze, czesto
te duze, gietfdowe firmy, pozostali ptacg duzo za grunt i przejmujg proces inwestycyjny, gdy ryzyko
administracyjne jest odpowiednio ograniczone. Z tego powodu ceny dziatek pod budownictwo
wielorodzinne sg odlegte od sumy kosztéw poniesionych na ich przygotowanie. W zwigzku z tym firmy
zintegrowane pionowo, ktére samodzielnie realizujg te procesy, raportujg znacznie wyzsze zyski.

Podobne zjawisko znamy z rynkéw surowcowych, np. rynku ropy naftowej — gdy popyt znacznie
przewyzsza nieelastyczng podaz, cena szybuje i nikt nie pyta, ile kosztowat sprzet, prad do pompy czy
pracownicy nafciarza ani transport do portu: ptaci sie takg cene, jakg dyktuje rynek. Podobnie, kiedy
sztywna podaz nie spotyka sie z adekwatnym popytem, cena nurkuje znacznie ponizej kosztu
wytworzenia, a w maju 2020 roku nawet w terytoria ujemne: ropa jest trudna w przechowywaniu
na wielka skale i stata sie odpadem, za ktdrego przyjecie sprzedajgcy musiat doptacac.

Analogicznie, sztywna podaz jest zrodtem wahan cen mieszkan. Przy relatywnie mniej zmiennych
kosztach budowy najbardziej zmienne s3 ceny gruntéw, ktére szybujg w czasach duzego
zainteresowania klientéw mieszkaniami. To na gruntach mozliwe do realizowania s3 najwieksze
marze. Czesciowo s3 one uzasadnione ogromnym ryzykiem dziatalnosci podmiotéw, ktére zajmujq
sie przygotowaniem gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe. Duza dostepnos¢ dziatek zmniejszytaby
site rynkowg land developerdw, zas usprawnienie proceséw administracyjnych zmniejszytoby ryzyko
ich dziatalnosci i zwiekszyto liczbe podmiotow zdolnych przygotowywacé grunty pod zabudowe.

Naszym zdaniem sektor prywatny ma bardzo ograniczony potencjat przygotowania gruntéw pod
wielorodzinne inwestycje mieszkaniowe. Za land development powinien sie zabraé sektor publiczny:
samorzady, a nawet panstwo. Sektor ten kontroluje procesy administracyjne, takie jak scalanie
dziatek, planowanie przestrzenne, udzielanie zezwolen, ma tez posrednie przetozenie na komunalne
i panstwowe spétki odpowiadajgce za zaopatrzenie w media, zleca realizacje infrastruktury
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komunikacyjnej. Przyktadem udanego zaangazowania sektora publicznego w taka dziatalno$¢ jest
zatozenie wroctawskiego osiedla Nowe Zerniki, do czego wracamy w dalszej czesci raportu.

W naszej ocenie zwiekszenie zasobu gruntéw mozliwych do praktycznej zabudowy oraz udroznienie
proces6w administracyjnych moze obnizy¢ koszty gruntu o okoto 1/3. Przy 30-procentowym udziale
ceny dziatki w cenie mieszkania zmniejszenie jej kosztu o 1/3 przektada sie na zmniejszenie o ok. 10%
dzisiejszej ceny konncowej mieszkania.

To cena, jaka dzi$ ptacimy za brak plandéw zagospodarowania, niejasne przepisy, rozproszona
i niejasng odpowiedzialnos¢.

Wielu rozmoéwcoéw wini takze biurokracje, ale wiekszo$¢ dostrzega, ze za dtugotrwatoscig procedur
administracyjnych stojg tez ograniczenia budzetowe urzedéw i samorzadéw, nieobsadzone wakaty,
niskie ptace oraz sposéb funkcjonowania organéw kontrolno-nadzorczych, ktére szczegétowo
sprawdzajg wydane decyzje, ale rzadko réwnie skrupulatnie badajg decyzje niepodjete w terminie,
a tym bardziej naktadaj3a sankcje za brak nawet wainych i potrzebnych decyzji, o ile da sie wykazac
podstawe prawng do ich wstrzymania lub opdéznienia.

Uwolnienie podazy duzej ilosci gruntéw z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowe] oznaczatoby tez
zmniejszenie marz prywatnych podmiotdow, ktére realizujg dzisiaj te procesy, ale znaczna czes¢ tego
zmniejszenia bytaby wynagrodzona mniejszym ryzykiem czy brakiem potrzeby ponoszenia kosztow
na etapie land development, np. zlecania na tym etapie projektu.

2. Home development

Wznoszenie budynkéw mieszkalnych to najwazniejszy segment dziatalnosci w procesie zwiekszania
zasobu mieszkaniowego.

Elementami wiedzy branzowej i Zrédtami przewagi konkurencyjnej poszczegdlnych podmiotéw
dziatajgcych na tym rynku s3: projektowanie, pozwalajgce na optymalne wykorzystanie dziatki,
i zbudowanie najbardziej atrakcyjnej oferty rynkowej, finansowanie procesu inwestycyjnego,
optymalizacja budowy pod katem jakosci, zuzycia materiatdéw, zaangazowania pracy, czasu realizacji
oraz ceny, ktdra ptacona jest firmie budowlanej, oraz marketing, sprzedaz i obstuga posprzedazowa.
Coraz wiecej podmiotdw decyduje sie tez wykarnczaé mieszkania pod klucz za dodatkowa optata.
Jest to wygodne dla nabywcy i w coraz mniejszym stopniu drozsze od wykanczania mieszkania na
wtasng reke przez kazdego z nabywcdw, bo eskalujg deficyty na rynku pracy i mato jest dobrych ekip
wykonczeniowych dostepnych do jednorazowego wynajecia przez poszczegdlnych nabywcow
mieszkan.

Pozytywnym skutkiem uelastycznienia podazy gruntéw i udroznienia proceséw biurokratycznych
bytby wzrost konkurencji wsréd firm oferujacych mieszkania — przy duzej dostepnosci gruntow
i sprawnym przebiegu proceséw administracyjnych nowe podmioty mogtyby fatwiej wejs¢ na rynek
w nowej lokalizacji, jesli cena mieszkan na tym rynku przekracza sume: ceny gruntu, wszystkich
innych kosztéw i przecietnej marzy. Wszedzie tam, gdzie rentowno$¢ dziatalnosci jest
ponadprzecietnie wysoka, podaz gruntow i sprawne procedury administracyjne maja potencjat
obnizy¢ poziom marz, naszym zdaniem o 0-5%. Z drugiej strony wiecej podmiotdw niedysponujacych
doswiadczeniem i nieznajgcych potrzeb nabywcéw mogtoby obnizy¢ jakos¢ oferowanych mieszkan.

Czesc firm dziatajacych na tym rynku decyduje sie samodzielnie realizowaé procesy budowlane.
Ten rodzaj integracji pionowej umozliwia wiekszg kontrole nad procesem budowlanym i podnosi
osiggane
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marze, ale wigze sie z wyzszym ryzykiem, m.in. przejeciem odpowiedzialnosci za ewentualne btedy
w procesie wykonawczym, nieprzewidziane zdarzenia uniemozliwiajgce ukonczenie budowy na czas.

Niezaleznie od tego, czy ustuga budowlana jest zlecana na zewnatrz, czy realizowana samodzielnie,
znaczenie dla kosztéw budowy majg mozliwosci zabudowy, ceny wykonawstwa i standard techniczny
budynkéw i lokali.

a. Cenywykonawstwa i standard techniczny

W warunkach elastycznej podazy obnizenie tych kosztow przetozytoby sie na nizsze ceny mieszkan.
W wywiadzie nasi rozmdwcy czesto wskazywali na znaczny udziat kosztu kondygnacji podziemnych
w ogdlnych kosztach budowy budynku. ZapytaliSmy o to w naszej ankiecie. Cata budowa budynku to
55-65% kosztéw projektu, w tym kondygnacje podziemne to 15-20% ogétu kosztéw, czyli okoto 25%
samej budowy budynku.

Inwestorzy sg zmuszeni budowac garaze, a nastepnie majg czesto ktopot z ich sprzedaza. Pojawiajg sie
rozwigzania typu ,miejsce parkingowe obowigzkowe dodatkowo ptatne,” co wyraznie wskazuje
na niewystarczajgce zapotrzebowanie na miejsca postojowe wzgledem ustawowo wymuszonej oferty.

W wywiadzie pojawity sie tez mniej liczne obserwacje, ze w niektdrych przypadkach miejsca garazowe
sg sprzedawane po kosztach, by unikngé nieréwnowagi miedzy ofertg a zapotrzebowaniem. W takim
przypadku wyzsze wptywy z projektu realizowane sg przez podniesione ceny mieszkania. Do takiej
praktyki zachecaé majg zréznicowane stawki VAT na mieszkania (8%) i miejsca garazowe (23%).

Rozmdwecy sugerujg, ze madre zaprojektowanie miast moze oznacza¢ mozliwos¢ rezygnacji z wtasnego
samochodu, szczegdlnie w erze wspodtdzielenia. W wywiadzie proponowano zmniejszenie
regulacyjnego wymogu liczby miejsc postojowych w projekcie, przynajmniej w miejscach z dostepna
rozbudowang komunikacjg miejska. Zdaniem niektérych rozmdéwcéw przy mieszkaniach o powierzchni
do 35 m? mozna bytoby zrezygnowac z obowigzku budowy miejsca parkingowego. Mniejsza liczba miejsc
w projekcie oznaczataby powszechnie nieobowigzkowy zakup miejsca garazowego dla tych, ktorzy
faktycznie majg takg potrzebe, niezaleznie od metrazu. To podniostoby finansowg dostepnosc
mieszkan.

Ciekawe pod tym wzgledem s3g rozwigzania architektoniczne w dzielnicy Nowe Zerniki, gdzie hale
garazowe pod budynkiem powstaty w poziomie parteru, by ograniczy¢ koszty budowy. Twoércy projektu
zadbali o organizacje terendw zielonych na stropie nad czescig garazowa.

Zdaniem autoréw zapotrzebowanie na miejsca garazowe inaczej ksztattuje sie w drogich
apartamentowcach, a inaczej w popularnym segmencie, gdzie nabywcy majg ciasne ograniczenie
budzetowe, zas mieszkanie blisko komunikacji miejskiej moze by¢ postrzegane jako substytut
posiadania wiasnego auta. Koszty budowy kondygnacji podziemnych nie znikng przez likwidacje garazy
podziemnych, ale mogg zostac istotnie ograniczone, nawet jesli czes¢ nabywcow wybierze wtedy
(wiekszg) komorke lokatorska.

W warunkach duzej, elastycznej podazy dziatek, to rynek powinien decydowac o zapotrzebowaniu
na miejsca postojowe. Wymogi prawa i planéw lokalnych powinny pod tym wzgledem zostaé
rozluznione, z przeniesieniem decyzyjnosci na szczebel lokalny, gdzie tatwiej wzig¢ pod uwage realne
zapotrzebowanie na garaze.

Zmniejszenie regulacyjnego wymogu budowy podziemnych miejsc garazowych o 10% mogtoby
zmniejszy¢ koszt budowy kondygnacji podziemnych budynku o okoto 5%, prowadzac do spadku
srednich cen mieszkan o 1%. Z punktu widzenia oséb, ktore potrzebujg zaspokoi¢ wtasng potrzebe
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mieszkaniow3, a nie potrzebe mieszkaniowg swojego auta, wplyw tej zmiany na finansowa
dostepnosc¢ mieszkan bytby wiekszy: 10% nabywcow rezygnujac z garazu zaptacitoby $rednio o 10%
mniej za , pakiet” obejmujacy dzi§ mieszkanie plus miejsce parkingowe. Taka zmiana miataby
pozytywny wptyw na ich site nabywcza.

b. Mozliwosci zabudowy

Znaczny potencjat moze mie¢ odblokowanie mozliwosci lepszego zagospodarowania dostepnych
gruntéw. Wymogi odlegtosciowe, zwigzane z maksymalng intensywnoscig zabudowy czy wysokoscig
lub liczbg kondygnacji budynku, to przyktady parametréw, ktorych odblokowanie zwiekszytoby
potencjat zabudowy i liczbe dostepnych mieszkan w nowym budownictwie. Miatoby to réowniez
przetozenie na ceny, bo ta sama dziatka mogtaby pomiesci¢ wiecej mieszkan.

Zwiekszenie metrazu zabudowy na danej dziatce o 10% prowadzitoby do spadku ceny mieszkania
o ok. 2%. Zaktadamy tu spadek udziatu gruntu do 20% ceny mieszkania. Skorzystanie z tej metody
powinno zaleze¢ od specyficznych uwarunkowan danej inwestycji, uwzgledniajac wptyw na komfort
zycia czy tad urbanistyczny. Decyzyjnos¢ w tej sprawie powinna naleze¢ do samorzaddéw.

3. Dziatka, budynek i... cata reszta

Obok pozyskania mozliwej do zabudowy dziatki i wzniesienia budynku mieszkalnego wraz z hala
garazowag proces inwestycyjny obejmuje inne zadania. Drogi, oSwietlenia, rurociggi i kable, czasem
poza terenem inwestycji, place zabaw na terenie inwestycji — to przyktady zadan spadajacych na
inwestorow. Wymogi panstwa i wtadz lokalnych dotyczace zadan inwestora majg wptyw na koszty
budowy, a w warunkach elastycznej podazy bedg silniej przektadac sie na ceny mieszkan.

Nie jest sprawiedliwe ponad proporcjonalne obcigzanie nabywcéw nowych mieszkan kosztami budowy
infrastruktury miejskiej, ale nie jest zasadne wykluczanie mozliwosci dostosowania nowych inwestycji
do uwarunkowan lokalnych. Spoteczna uzytecznos¢ naktaddw rézni sie w zaleznosci od specyficznych
uwarunkowan w danej inwestycji. Ogdélnokrajowe przepisy prawa nie sg w stanie uwzglednic tej
specyfiki. Lepiej przekazac¢ czes¢ decyzyjnosci na szczebel lokalny.

Oczywiscie, czes$¢ standardéw technicznych, jak nastonecznienie czy akustyka mieszkan, nie podlega
dyskusji. Niemniej sg takie wymogi, przy ktérych prawo powinno by¢ elastyczne.

Dobrze, by prawo zawierato optymalny standard inwestycji, ale wiadze lokalne powinny mie¢
mozliwos¢ modyfikacji tego standardu w zaleznosci od uwarunkowan lokalnych, fizycznych
mozliwosci, potrzeb rynku, sytuacji w otoczeniu.

Jednostki samorzadu terytorialnego mogtyby na zasadzie dobrowolnej umowy z inwestorem nie tylko
zmniejsza¢ wymogi w danym zakresie nieodptatnie, ale tez okresla¢ cene takiego zmniejszenia,
przyktadowo w formie:

- finansowej, np. miasto rezygnuje z obowigzku zapewnienia placu zabaw, ale w zamian oczekuje
dofinansowania podobnej inwestycji miejskiej w sgsiedztwie,

- rzeczowej, np. zgoda na zabudowe wyzszg o dwie kondygnacje w zamian za udostepnienie dolnej
kondygnacji budynku jako przestrzeni publicznej.

Prawo mogtoby przewidywaé¢ obowigzek informacyjny wobec nabywcéw mieszkan w przypadku
niespetnienia okre$lonego w ustawie optymalnego standardu.
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Na przyktad kazdy nabywca musiatby otrzymaé informacje: na osiedlu nie ma placu zabaw
przewidzianego przepisami prawa, bo inwestor zawart umowe na dofinansowanie publicznego placu
zabaw w sgsiedztwie.

Krytyczne, by z perspektywy urzednikow i wtadz samorzagdowych dziatanie zmierzajace do
optymalizacji wykorzystania istniejacych zasobow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie
wigzato sie z wysokim ryzykiem odpowiedzialno$ci zawodowej lub karnej.

Powyiszy wniosek dotyczy m.in. przeznaczenia gruntéw, ich zbywania, tadu urbanistycznego.
Samorzadowcy czesto jako powdd niecheci do podejmowania decyzji wymieniajg strach przed
grupami interesow, protestami, pretensjami i kontrolami. Niepodjecie decyzji jest zawsze mniej
kontrowersyjne.

Argument ten jeszcze silniej dotyczy urzednikéw, na ktérych rzadko sptywa nagroda czy spoteczny
splendor za decyzje stuszne, zas tatwo dotykaja ich negatywne konsekwencje podjetych decyzji.
Problem wzmacniajg budzetowe ograniczenia w urzedach miejskich i samorzgdach, ograniczona
liczba urzednikébw do obstugi znacznej liczby postepowan, nieobsadzone wakaty oraz
przepracowanie czy wypalenie zawodowe tych osdb, ktére od lat w tych warunkach staraja sie
wykonywac swoje obowigzki doktadnie i starannie.

Potencjat do obnizenia kosztow mieszkania poprzez madre zarzagdzanie wymaganymi inwestycjami
w infrastrukture i otoczenie $cisle zalezy od specyficznych uwarunkowan. Szacujemy go srednio na
1-2% ceny mieszkania.

Ramka 2. lle moga stanie¢ mieszkania?
Nasze rekomendacje ukierunkowane s na wzrost fizycznej dostepnosci mieszkan.
Efektem towarzyszagcym jest potencjat podniesienia takze ich finansowej dostepnosci.

Mieszkania mogg by¢ o0 10-15% tansze bez negatywnego wptywu na ich jakos¢ i komfort zycia.

Kto zrezygnuje z samochodu, mdgtby liczyé na spadek ceny mieszkania nawet ponad 20%.

Najwiekszy potencjat redukcji cen mieszkan, az o okoto 10%, ma odblokowanie dostepnosci gruntow
oraz spowodowanie, by procesy administracyjne byly przewidywalne i krdtkotrwate. To wielka korzys¢
dla konsumentéw, a inwestorzy nie odbiorg tego jako straty, bo proporcjonalnie zmaleje ich ryzyko.

Zwiekszenie konkurencji poprzez umozliwienie wejscia na kazdy rynek lokalny duzej liczby podmiotow, takze
wskutek likwidacji waskich gardet gruntowo-administracyjnych, to spadek cen mieszkarn o 0-5%. Ucierpia
ci inwestorzy, ktdrzy na swoim rynku nie mieli duzej konkurencji. Rynek prawdopodobnie sam adekwatnie
wyceni brak doswiadczenia i reputacji nowych inwestoréw.

Uelastycznienie wykorzystania gruntu, wzrost intensywnosci zabudowy, elastyczne podejscie urzedéw
do wymogdéw prawa tam, gdzie uzasadniajg to uwarunkowania lokalne, to potencjat do spadku cen mieszkan
o facznie 3-4% bez spadku uzytecznosci mieszkan. To strategia win-win. Przestrzenn do decyzyjnosci
i merytorycznej pracy samorzaddw, ich odpowiednie dofinansowanie i wyposazenie w zasoby
adekwatne do wyzwan, to metody na ,ztapanie” tej oszczednosci.

Zmniejszenie wymogoéw dotyczacych garazy moze obnizy¢ koszt zakupu wtasnego M o 10% dla nabywcow,
ktérym nie jest potrzebne prywatne auto. Co$ za co$, w starym budownictwie tez czesto nie ma garazy,
dlaczego by nie pozwoli¢ mieszkarncom na decyzje zgodng z ich wyborem? Jesli ludzie nie beda chcieli
mieszkan bez garazy, rynek zapewne chetnie je wybuduje.
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4. Nie tylko cena —wybrane doswiadczenia budowy nowych dzielnic i duzych osiedli

Wykazalismy, ze sztywnos$¢ podazy przy rosngcym popycie przektada sie na wzrost cen. Jednym
ze sposobow na spadek cen mogtaby by¢ budowa duzych dzielnic i osiedli. Wptyw na ceny mieszkan
trudno w tym przypadku nie tylko szacowaé, ale nawet oddzieli¢ od kwestii jakoSciowych: komfortu
zycia mieszkancéw, rozwoju tkanki spotecznej czy dzietnosci.

Gwattowny ubytek gruntéw mozliwych do zabudowy zmniejsza szanse, ze duze miasta w Polsce beda
rozwijaé sie réwnie szybko jak w latach 70. czy w ostatnich dwdch dekadach. Wtedy bowiem nowa
zabudowa nie ograniczata sie do zageszczania tej istniejacej i dzielnic: powstawaty nowe dzielnice
miast. Dzi$ bardzo trudno wskaza¢ nowe lokalizacje, gdzie powstanie duzych osiedli mieszkaniowych
jest zaplanowane, szczegdlnie jesli ma nie prowadzi¢ do rozlewania sie miast bez adekwatnego rozwoju
infrastruktury.

Budowa i rozbudowa Miasteczka Wilanow

!
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Zrédto: Google Earth

Na przyktadzie Warszawy zabudowa dzielnic, takich jak Kabaty, Biatoteka, Wola, Wilanéw, ktére
rozwijaty sie w ostatnich dekadach, jasno obrazuje ograniczenie powierzchni dostepnych terenéw pod
zabudowe. Gdzie dzi$ mamy podobng ilos¢ przestrzeni gotowej do zabudowy? Jak wykorzystywano
ostatnio dostepne dziatki? Jak pod tym wzgledem wyglada potencjat Krakowa?
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Zageszczenie zabudowy miejskiej ma swoje ograniczenia i nie powinno niszczy¢ komfortu zycia
mieszkancéw. Deficyt terenéw dostepnych pod zabudowe mieszkaniowa jest tak ogromny, ze nawet
petne wykorzystanie dostepnych opcji zabudowy miast nie zamyka potencjatu do powstania
przynajmniej jednej nowej dzielnicy w kazdym z czterech kluczowych osrodkéw.

Postawienie w szczerym polu nowej dzielnicy taczy korzysci: koniec z pogarszaniem jakosci zycia
w starych dzielnicach poprzez zabudowywanie , kazdego wolnego skweru”, stworzenie nowej podazy
mieszkan i podniesienie standardu urbanistycznego catego miasta poprzez wzorcowe rozwigzania.
Te dzielnice nie muszg by¢ zlokalizowane daleko od reszty miasta, powodowac jego rozlewania sie,
cierpie¢ na niedostatek zaopatrzenia w media czy braki komunikacyjne.

Z powstaniem nowej dzielnicy wigzg sie tez wyzwania, m.in. zapewnienie dostepu do komunikacji
i integracja nowej dzielnicy z resztg miasta. Sukcesem jest wykreowanie nie tyle osiedla na granicy
miasta, ktére bedzie dla mieszkancéw wyborem ostatniej szansy, ile dzielnicy najbardziej przez nich
pozadanej. Nowa zabudowa, wygodna komunikacja publiczna z centrum miasta, duzy naptyw nowych
mieszkancow i ich integracja to recepty na sukces odkryte juz cho¢by na warszawskich Kabatach czy
ostatnio odkrywane w Wilanowie.

Szczegdtowo przyjrzelismy sie dwoém przyktadom ilustrujgcym powstawanie duzych osiedli lub dzielnic.
Uwazamy, ze lekcje z nich ptyngce powinny postuzy¢ do wnioskéw, jak warto tworzy¢ nowe osiedla
mieszkaniowe w duzych miastach w adekwatnej do potrzeb, wielkiej skali.

a. Wuwa 2 — Nowe Zerniki we Wroctawiu

Historia pomystu budowy osiedla Nowe Zerniki siega 2011 roku. Nazwa nawigzuje do koncepcji WuWa
(Wohnungs- und Werkraum): w 1929 roku w ciggu zaledwie trzech miesiecy powstato od zera
modelowe osiedle w ramach wroctawskiej wystawy Werkbundu.

Pomyst Nowych Zernik zrodzit sie podczas prac nad odbudowg jednego z budynkdw na terenie WuWy.
Pofaczone sity wtadz Wroctawia i Dolnoslaskiej Izby Architektow rozpoczety realizacje tego pomystu.
Motywacje dla ratusza stanowit udziat Wroctawia w konkursie na Europejska Stolice Kultury 2016,
W rezultacie w 2012 roku uchwalony zostat plan zagospodarowania przestrzennego. Réwnolegle
potgczone sity 44 biur architektonicznych pracowaty pro bono nad szczegétowymi rozwigzaniami.>®

Docelowo osiedle WuWa 2 ma mie¢ powierzchnie 40 ha, tworzgc przyjazng przestrzed wyposazong
w ustugi publiczne, stanowigc spdjng architektonicznie przestrzen pozbawiong grodzen i przyjazng dla
mieszkancow. Obecnie zabudowane jest ok. 10 ha.

5 Zrédto: https://www.miasto2077.pl/we-wroclawiu-na-nowych-zernikach-rosnie-pierwsze-w-
polsce- zrownowazone-osiedle-miejskie/

%6Zrédto: https://architektura.muratorplus.pl/biblioteka/nowe-zerniki-wroclawski-eksperyment-bez-
precedensu- aa-xVWr-PMvA-u53H.html#nowe-zerniki-idea-osiedla-zbigniew-mackow
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Budowa i rozbudowa Nowych Zernik
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Skala przedsiewziecia z punktu widzenia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie jest duza, obecnie
mieszka tam ok. 3000 osdb. Caty czas jednak osiedle rozrasta sie, np. w listopadzie sprzedano kolejne
2 ha, gdzie powstanie 300 mieszkar.>” Docelowo dzielnica moze by¢ domem dla kilkunastu tysiecy oséb.
Dla poréwnania Miasteczko Wilanéw, warszawski projekt obejmujacy powstanie nowej dzielnicy,
to czterokrotnie wiekszy projekt: 170 ha i docelowo 40 tysiecy mieszkaricdw®®. Z kolei nasz szacunek
potrzeb mieszkaniowych to 180 takich dzielnic, przy czym sugerujemy, ze nowe dzielnice miatyby
w mniej niz potowie zaspokajac¢ potrzeby mieszkaniowe Polakow.

Nowe Zerniki sg przedsiewzieciem modelowym z innych wzgledéw niz wielko$¢ dzielnicy. Przede
wszystkim wtadze samorzgdowe wziety na siebie role land developera, poczagwszy od samej sprzedazy
dziatki, ktéra znajduje sie na terenie nalezgcym do miasta.

Cata koncepcja powstata w dialogu miedzy miastem a architektami, efektem tego stat sie m.in. zaséb
gotowych projektéw, z ktérych mogg korzystac¢ inwestorzy. Poniewaz wykorzystanie tych projektéw
poteguje mozliwos¢ wygranej w przetargu, utrzymanie pierwotnej koncepcji miato wieksze szanse. Juz
dzis tad przestrzenny jest pierwszym wrazeniem z wizyty w tej dzielnicy.

577rédto: https://qazetawroclawska.pl/miasto-sprzedalo-ogromna-dzialke-deweloperowi-na-nowych-zernikach-
we-wroclawiu-powstanie-tu-kolejna-czesc-modeloweqo-osiedla/ar/c1-18091379
%8 Zrédfo: https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasteczko Wilan%C3%B3w
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Wyrazem troski o jakos¢ i komfort zycia mieszkancéw sg liczne rozwigzania, ktére sg innowacja, cho¢
wydaje sie, ze powinny by¢ powszechng oczywistoscia.

1. Dostepnos¢ komunikacji publicznej i osi transportowych. Osiedle przylega do funkcjonujgcej
linii tramwajowej, a po zakonczeniu jego budowy przylegaé¢ ma od drugiej strony do przystanku
kolejowego. Zachowano takze rezerwe terenowg na nowe odgatezienie tramwaju, przebiega
ono miedzy mieszkalng czescig osiedla a linig zabudowy przeznaczong na zabudowe biurows,
ktora z jednej strony ma stworzy¢é miejsca pracy dla czesci mieszkancéw osiedla, z drugiej
stanowi akustyczng bariere przed hatasem z przebiegajacej kilkaset metréow dalej autostrady.

2. Zapewnienie medidéw, nawet miejskiego wezta cieptowniczego.

3. Wydzielenie ciggdw komunikacyjnych tylko dla pieszych, szczegdlnie wskazujemy na przestrzen
komunikacyjng rownolegtg do jednej z gtdwnych osi dzielnicy, klasycznej ulicy obstugujacej ruch
samochodowy i pieszy. Ta przestrzen tgczy szkote i ktadke pieszo-rowerowg nad sgsiednim
ciggiem komunikacyjnym. Realizowana ktadka ma nie tylko obstugiwaé zejscia do tramwaju
i przejscie na drugg strone drogi, ale przypominac przejscia dla zwierzat nad autostradg, dawac
poczucie komfortu przebywania dla pieszych i rowerzystéw, przedtuza¢ dzielnice o tereny
rekreacyjno-sportowe dawnych glinianek.

4. Dostepnos¢ przestrzeni wewnatrz osiedli, brak bram, domofondéw i ogrodzen. Tworzenie
przestrzeni kameralnych dajgcych poczucie prywatnosci odbywa sie dzieki umiejetnemu
planowaniu tych powierzchni, zmianom kierunku i wysokosci przejscia. Stuzy to budowaniu
spotecznosci lokalnych. Dostosowanie nowej zabudowy do sgsiedztwa integruje réwniez
nowych i starych mieszkancéw dzielnicy.

5. Innowacyjne wykorzystanie parterow budynkéw. Czesciowo jako parkingi, komorki lokatorskie,
Smietniki, niezagtebione w ziemi, przez co mniej kosztowne w budowie. Dostepnos$é ustug
publicznych w parterach budynkéw mieszkalnych, nie tylko komercyjnie udostepnionych
powierzchni sklepdw czy punktéw ustugowych, ale tez np. kameralnych przedszkoli.

6. Obfitos¢ terendw publicznych umozliwiajgcych wypoczynek i aktywne spedzanie czasu,
w tym publiczne parki i place zabaw.

Nowe Zerniki na obecnym etapie pokazuja, jak umiejetne planowanie i organizacja budowy moga
tworzy¢ komfort zycia mieszkancéw jeszcze na etapie budowy dzielnicy. To wazne, bo inaczej nawet
najgenialniejsza wizja architektdw urbanistéw moze nie zostac zrealizowana, bo nowi mieszkarcy
powinni cieszyc sie mieszkaniem w dzielnicy jeszcze zanim zostanie ona ukoriczona, bo inaczej nie beda
chcieli w niej mieszkaé. To warunek faktycznego zasiedlenia i rozwoju dzielnicy tym istotniejszy, im
wiecej podmiotdw zaangazowanych jest w jego tworzenie. A Wuwa 2 to mate dziatki rzedu kilku tysiecy
metrow kwadratowych kazda i wiele podmiotéw je zabudowujgcych.

Odpowiednia sekwencja udostepniania gruntéow pod zabudowe, budowy infrastruktury, oddzielenie
ruchu mieszkancow i pojazdow budowy to waine elementy sukcesu.

Zaangazowanie wtadz samorzadowych utatwia optymalizacje dostepu do ustug publicznych. Osiedle
ma realng szanse unikng¢ tak powszechnego w Polsce chaosu urbanistycznego. Wysoka jakos$¢
rozwigzan urbanistycznych wymusza wzrost jakosci w innych zabudowach, tym samym poprawiajac
wyglad i funkcjonalnos¢ reszty miasta.

Powyzej opisane cechy mogg wydawa¢ sie oczywiste, jednak ani przed Nowymi Zernikami, ani po
rozpoczeciu ich realizacji, wedtug wiedzy autoréw, w ostatnich dekadach nigdzie w Polsce podobny
projekt sie nie pojawit. W 2019 roku pojawita sie efemeryda w postaci Warszawskiej Dzielnicy
Spotecznej,
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majaca powstaé na terenie jedynie 17 ha na pograniczu Woli i Bemowa, z docelowo ponad 2000
mieszkar dla ponad 5000 mieszkaficéw>°. Po wydaniu przez miasto 700 tys. zt projekt zamknieto®.

Powierzenie samorzgdom roli land developera dla terenéw przeznaczonych pod nowg zabudowe oraz
ich zaangazowanie juz na etapie koncepcyjnym to warunki powtdrzenia sukcesu, jakim jest Wuwa 2.

Unikalno$¢ Nowych Zernik to silny argument na rzecz stworzenia regulacji prawnych preferujgcych
i utatwiajacych takie rozwigzania. W przypadku przedsiewzie¢ o duzej skali, a taka jest powotanie
do zycia nowej dzielnicy, model Nowych Zernik wydaje sie najlepszym mozliwym do przyjecia
sposobem realizacji.

Izba Architektéw wydata liste bardzo szczegétowych rekomendacji, jakie wynikajg z doswiadczen
w budowie dzielnicy®. Dotyczg one zmian w prawie budowlanym, ochronie zabytkdw, prawie wodnym,
planowaniu przestrzennym. Zachecajg do twérczego rozwoju Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych,
sugerujg rozwigzania w zakresie partycypacji inwestorow w inwestycjach publicznych, postulujg
przeniesienie czesci decyzji administracyjnych, np. w zakresie uwarunkowan srodowiskowych, na etap
po otrzymaniu warunkéw zabudowy.

Izba Architektéw wychodzi tez z inicjatywg lepszego wykorzystania mechanizmu ,lokal za grunt,” ocenia
i radzi, jak wykorzystaé potencjat Krajowego Zasobu Nieruchomosci, a nawet odnosi sie do ustawy
o kooperatywach mieszkaniowych, z ktérych jedna powstata na wroctawskim osiedlu, obnazajac
problem ze wspdétodpowiedzialnoscig za ewentualng niesolidnos¢ innych uczestnikéw kooperatywy,
ktéry owocuje m.in. brakiem mozliwosci kredytowania takiej inwestycji.

Czerpanie i rozwdj pozytywnych wzorcéw zaczerpnietych z Nowych Zernik to nie teoria, ale wroctawska
praktyka. Na przyktad osiedle Olimpia Port zdaniem samorzgdowcéw, architektéw i inwestoréw nie
powstatoby w obecnej formie, gdyby nie doswiadczenie Nowych Zernik. A Olimpia Port podnosi
poprzeczke jeszcze wyzej.

b. Olimpia Port

Olimpia Port to nie nowa dzielnica, ale osiedle zbudowane na 30 hektarach gruntéw poprzemystowych.
Unikalnos¢ tego osiedla opiera sie na kilku elementach.

1. Catyobszar skupit jeden inwestor prywatny, biorac na siebie ryzyko sukcesu w zmianie sposobu
zagospodarowania terenu. Pierwotnym przeznaczeniem gruntéow byt przemyst, na terenie
straszyty zdewastowane pozostatosci dziatalnosci przemystowej.

2. Na wysokosci zadania staneto miasto, ktérego poszczegdlne organy po przeprowadzeniu
konsultacji spotecznych zgodnie i skutecznie przeprowadzity przeksztatcenie catego obszaru
w tereny pod zabudowe mieszkaniowg oraz umozliwity praktyczng zabudowe gruntu wydajac
szereg decyzji w tej sprawie.

3. Land development nalezat tu w ogromnej czesci zaréwno do miasta, jak i do prywatnego
inwestora. Warto braé przyktad z proaktywnego podejscia miasta, ktére zamiast pietrzy¢
problemy, wyszto naprzeciw oczekiwaniom inwestora ku satysfakcji 10 tysiecy obecnych
mieszkancow. Uniknieto niemocy decyzyjnej, w 10 lat projekt udato sie w catosci zakonczyé.

4. Elementem planu zagospodarowania terenu i sukcesu jego przeksztatcenia byt
nieporéwnywalny z innymi znanymi nam inwestycjami nacisk na komfort zycia mieszkancéw

59 Zrédfo: https://miastojestnasze.orq/warszawska-dzielnica-spoleczna/

80 Zrédfo: https://tustolica.pl/osiedle-idealne-przy-qgorczewskiej-skonczylo-sie-na-wizualizacjach 84219

61 7rédto: materiat ,, Polityka inwestycyjna — polityka mieszkaniowa” wydany przez Izbe Architektéw RP i artykut
Piotra Fokczyniskiego o tym samym tytule w 92 numerze magazynu ,,Zawdd: Architekt” z marca 2024 roku.
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osiedla. To wtasnie pod tym wzgledem Olimpia Port stanowi wzorzec do nasladowania. Jej
przyktad pokazuje, ze wspodtpraca miedzy inwestorem prywatnym a wiadzg publiczng
najbardziej optaca sie mieszkaricom. Swodj podziw dla realizacji osiedla wyrazit Charles
Montgomery, autor Miasta Szczesliwego®.

5. Ruch samochodowy zostat oddzielony od ruchu pieszego jeszcze skuteczniej niz w przypadku
Nowych Zernik, powstata takze oddzielna od ciggéw pieszych i samochodowych $ciezka
rowerowa.

6. Osiedle cechuje obfitos¢ zielonych zakamarkéw, skwerdw. Wykorzystano bliskosé rzeki, przy
ktdrej powstata promenada, i elementéow architektury starych zaktadéw przemystowych,
nadajac osiedlu charakter. Zapewniono plenerowe miejsca spotkan, wewnetrzne przestrzenie
wspdlne do indywidualnego wykorzystania po rezerwacji, ogoélnodostepne sitownie
zewnetrzne i wewnetrzne, place zabaw i boiska sportowe dostepne dla mieszkancéw bez
dodatkowych optat.

7. Miarg jakosci zycia jest sytuacja rynkowa na wtérnym rynku mieszkan na Olimpii, ktorych cena
znacznie przekracza wroctawska $rednig, mimo historycznie nieatrakcyjnej lokalizacji, przez lata
zapomnianej, odcietej od reszty miasta wodg i ciggle brakujgcych elementéw infrastruktury
komunikacyjnej (trwa budowa linii tramwajowej).

W wywiadzie z osobami zaangazowanymi w projekt Olimpii Port, po stronie inicjatywy, wykonania
i mieszkancow, stychac potrzebe czerpania z doswiadczen i zdobyczy tego osiedla.

Wysokos¢ i uktad przestrzenny budynkdéw, organizacja komunikacji i udogodnien sg elementami
sktadowymi rozwoju (lub braku rozwoju) zycia spotecznego i relacji miedzyludzkich na osiedlu.
To najwazniejsza cecha, ktdrg nasi rozmodwcy chcieliby kopiowaé¢ w innych lokalizacjach,
upowszechniajgc przywilej zycia w przyjaznym otoczeniu urbanistycznym.

Z perspektywy dostepnosci gruntow doswiadczenie Olimpii Port prowadzi cze$¢ naszych rozméwcéow
do wniosku, ze dobrze zlokalizowane i nieuzytkowane grunty o przeznaczeniu przemystowym, ktérych
w samym Woroctawiu jest ponad 300 hektaréw, mogtyby by¢é podstawg znacznego rozwoju
budownictwa mieszkaniowego bez powiekszania obszaru miasta. Wsrdd zalet tego rozwigzania
wymieniane sg m.in. lepsza dostepnosé medidw, infrastruktury komunikacyjnej i komunikacji miejskiej
lub relatywnie nizszy koszt ich dostarczenia oraz potencjat do scalania czesci miasta potozonych
geograficznie niedaleko, ale odcietych od siebie dotychczas pasem przemystowych nieuzytkdw.

Z drugiej strony inna czes¢ rozméwcow, gtdwnie samorzagdowcdw i urzednikdw, podkresla role procesu
planowania miasta dla komfortu zycia mieszkancow, skale publicznych naktadéw na uzupetnienie
inwestycji prywatnych o funkcje publiczne oraz potrzebe zachowania rezerwy gruntéw mogacych stuzyé
rozwojowi przedsiebiorstw.

Naszym zdaniem ta dyskusja powinna sie zakonczy¢:

- przegladem nieruchomosci w posiadaniu sektora publicznego, w szczegdlnosci panstwa, spétek
z jego udziatem, samorzadow i spétek z ich udziatem,

- oceng adekwatnosci tego zasobu do bieigcych potrzeb mieszkaniowych i biznesowych
oraz prognozy rozwoju tych potrzeb,

62 7rédto: ,,Mnie tu nie ma. Ludzki wymiar architektury”, katalog towarzyszqcy wystawie o tym samym tytule we
wroctawskim Muzeum Architektury, wydawnictwo pokazuje role architekta w Zyciu spotecznym, podkresla
odpowiedzialnos¢ architekta oraz znaczenie jego wizji, wrazliwosci i etosu pracy dla samopoczucia i zachowan
mieszkaricow.
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- uwolnieniem pod budownictwo mieszkaniowe, priorytetowq potrzebe spoteczng, takze gruntow
przeznaczonych obecnie na inne cele lub bez okreslonego przeznaczenia, takie sklasyfikowanych
jako przemystowe, wszedzie tam, gdzie mozna to pogodzi¢ zarowno z komfortem i bezpieczeristwem
Zycia na terenach poprzemystowych, jak i z pozostawieniem wystarczajacej przestrzeni dla funkcji
biznesowych czy przemystowych.

Przez ,uwolnienie” rozumiemy proces sprzedazy, w ktérym istotnym kryterium jest cena gruntu.
Jesli grunt spetnia powyisze kryteria, a jego cena z przeznaczeniem mieszkaniowym przewyzisza
sume aktualnej ceny gruntéw przemystowych, kosztéw przeksztatcenia terenu i wyposazenia go
w transport i media, to powinien on zmienia¢ przeznaczenie na mieszkaniowe.
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Rozdziat 7. Wybrane aspekty w otoczeniu prawnym

1. Wsparcie aktywnosci kredytowej
Program ,,Mieszkanie na start” zostat zapowiedziany w styczniu 2024 roku®.

— Program wprowadza preferencyjny kredyt na zakup pierwszego mieszkania/domu jednorodzinnego
dla singli do 35 lat i gospodarstw domowych (min. 2-osobowe) bez limitu wieku. W przypadku
gospodarstw domowych 5-osobowych i wiekszych kredyt moze byc przeznaczony na poprawe
warunkow mieszkaniowych.

—Pomoc paristwa ma byc precyzyjnie adresowana i koncentrowac sie na osobach o nizszych dochodach
i wiekszych rodzinach.

— Podczas pierwszej prezentacji program byt przewidziany na 1,5 roku, w marcu 2024 roku pojawity sie
informacje o wydtuzeniu go do 4 lat. Doptaty do rat kredytu majq obowigzywac przez 10 lat.

— Doptaty majqg by¢ zréznicowane w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa domowego. Dopfata bedzie
obnizata oprocentowanie kredytu do: 1,5% w przypadku 1- i 2-osobowego gospodarstwa domowego,
1% w przypadku 3-osobowego, 0,5% w przypadku 4-osobowego, 0% w przypadku 5-osobowego
i wiekszego gospodarstwa oraz w przypadku kredytéw udzielanych jako kredyt konsumencki na
pokrycie kosztéw partycypacji w SIM/TBS albo wktadu mieszkaniowego w spétdzielni mieszkaniowej.

— Warunkiem uzyskania doptat do rat ma byc¢ kryterium dochodowe oparte o prog podatkowy
(120 tys. zt brutto). Kryterium to bedzie modyfikowane wraz ze wzrostem liczby cztonkéw gospodarstwa:
10 tys. zt brutto miesiecznie dla 1-osobowego gospodarstwa domowego, 18 tys. zt brutto
miesiecznie dla 2-osobowego, 23 tys. zt brutto miesiecznie dla 3-osobowego, 28 tys. zt brutto
miesiecznie dla 4-osobowego, 33 tys. zt dla 5-osobowego i wiekszego gospodarstwa.

— Wysokosc¢ kredytu nie bedzie limitowana, ale doptata naliczana ma by¢ tylko od okreslonej wysokosci
kapitatu. Kwota kredytu, do ktdrej przystugiwataby doptata, wynositaby: 200 tys. zt w gospodarstwie
1-osobowym; 400 tys. zt w 2-osobowym; 450 tys. zt w 3-osobowym; 500 tys. zt w 4-osobowym; 600 tys.
zt w 5-osobowym (100 tys. zt za kaidg kolejng osobe). Przewidywana jest korekta regionalna
- w przypadku zakupu mieszkania w miescie na prawach powiatu bedgcego stolicq wojewddztwa, dla
ktorego wartosc¢ odtworzeniowa 1 m kw. lokalu mieszkalnego jest o co najmniej 15% wyzsza niz wartos¢
ogfoszona dla catego kraju, podane wyzZej kwoty bedq zwiekszane o co najmniej 10%; w miastach,
w ktorych wartos¢ odtworzeniowa 1 m kw. lokalu mieszkalnego jest wyZsza o co najmniej 30%,
stosowane kwoty dopfat bedq wyzsze o 20%.

Nowy program ma ruszy¢ w drugiej pofowie 2024 (czas na konsultacje spoteczne, nowelizacje ustawy,
przygotowanie systemow przez banki). Obecnie koriczq sie konsultacje, ich efektem mogq byc
modyfikacje wstepnego projektu. W budzecie na 2024 zabezpieczone jest 500 min zt na program, jego
skumulowane koszty w trakcie obowigzywania sq szacowane przez autorow programu na 12-13 mld zt
(przy zatozeniu programu do konca 2025).

8 Zrédto fragmentdw oznaczonych kursywgq: Raport PKO BP z dnia 18 marca 2024 roku;
https://centrumanaliz.pkobp.pl/nieruchomosci/rynek-mieszkaniowy-1q24-cisza-po-burzy
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2. Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®*

24 wrzesnia 2023 weszta w Zycie Ustawa z 7 lipca 2023 o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw. Nowelizacja przewiduje zmiany
w 50 ustawach i zawiera 15 nowych definicji, co ilustruje skale wprowadzanych zmian. Celem reformy
planowania przestrzennego, wdrazanej tq ustawgq, jest uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie
procedury planistycznej. Nowelizacja wprowadZzita:

- plan ogdlny, akt prawa miejscowego, ktory ma zastgpi¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego; studia bedq obowigzywac do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego
gminy, nie dtuzej niz do 31 grudnia 2025. Plan ogdlny ma stanowi¢ schemat zagospodarowania
przestrzeniq i by¢ wigzqcy dla zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI) i decyzji o warunkach
zabudowy. W planie ogdlnym gmina obligatoryjnie bedzie musiata okresli¢ strefy planistyczne
(okreslone 14 rodzajow stref) i gminne standardy urbanistyczne, a fakultatywnie (nieobowigzkowo)
obszary uzupetnienia zabudowy oraz obszary zabudowy srodmiejskiej. Nowe tereny pod zabudowe
mieszkaniowq bedzie mozina wyznacza¢ jedynie wtedy, gdy rezerwy terendw wyznaczonych
w obowiqzujgcych planach miejscowych oraz luki w zabudowie nie zapewniq zaspokojenia
przewidywanych potrzeb w zakresie zabudowy mieszkaniowej. O ile gmina nie uchwali planu ogdlnego
do 1 stycznia 2026, to nie bedzie miata mozliwosci wydawania nowych decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego lub o warunkach zabudowy az do uchwalenia tego planu;

- zintegrowany plan inwestycyjny (ZPl) oraz umowe urbanistyczng; docelowo do 2026 ZP| ma zastqpic
uchwate o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, uchwalang przez rade gminy. Z ZPI nieodtqcznie jest
zwigzana umowa urbanistyczna (zawierana w formie aktu notarialnego), w ktdrej inwestor zobowigze
sie do realizacji inwestycji uzupetniajgcej na rzecz gminy;

- nowe zasady dotyczqgce decyzji o warunkach zabudowy. Ustawa okresla maksymalny dopuszczalny
zasieg analizowanego obszaru — wymagania dla nowej zabudowy bedq ustalane w oparciu o najblizsze
sqgsiedztwo, a decyzja bedzie zaleze¢ od ustalen planu ogdlnego (wydanie uwarunkowane potozeniem
na obszarze wskazanym do uzupetniania zabudowy oraz zgodnosciq z planem ogdlnym w zakresie
funkcji zabudowy oraz parametréw i wskaznikow urbanistycznych. Decyzja (dotychczas bezterminowa)
bedzie obowigzywac przez 5 lat od daty jej uprawomocnienia sie (nie dotyczy to decyzji, ktore staty sie
prawomocne przed 1 stycznia 2026);

- rejestr urbanistyczny, czyli system prowadzony w systemie teleinformatycznym, stanowiqcy Zrddto
danych oraz informacji przestrzennych; rejestr ma by¢ nieodptatny i jawny, zacznie obowigzywac¢ od
2026. Nowelizacja przewiduje zwiekszenie roli partycypacji spotecznej w procedurze planistycznej
(m.in. konsultacje minimum 28 dni; mozliwos¢ zainicjowania przez mieszkaricow gminy procedury
planistycznej zmierzajgcej do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
a takze zmiany w katalogu parametréow i wskaznikow nowej zabudowy (obowigzek okreslenia
w warunkach zabudowy minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej liczby
miejsc do parkowania).

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia, z wyjgtkiem niektorych przepisow, dla
ktorych ustawa przewiduje dtuzsze vacatio legis. Caty system zacznie dziatad, gdy gmina uchwali plan
0gdlny, co powinno nastqgpic do korica 2025 roku.

64 Zrédto: ibidem.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej



Cogito Ergo Sum Sp. z o0.0. 70

Loamo

3. Wakacje kredytowe®

5 marca 2024 Rada Ministrow przyjeta projekt ustawy o zmianie ustawy o wsparciu kredytobiorcow,
ktorzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujq sie w trudnej sytuacji finansowej. Projekt Ustawy
przewiduje:

— przedtuzenie wakacji kredytowych na 2024; bedzie mozliwos¢ zawieszenia sptaty raty w wymiarze
dwdch miesiecy od 1 maja do 30 czerwca, a w przypadku kolejnych kwartatéw — jeden miesigc w kazdym
kwartale;

— zawieszenie sptaty kredytu, o ile jego wartosc nie przekracza 1,2 min zt;

— skorzystanie z wakacji kredytowych w sytuacji, gdy rata przekroczy 30% dochodu gospodarstwa
domowego, liczonego jako sSrednia za poprzednie trzy miesigce albo jesli kredytobiorca ma na
utrzymaniu co najmniej troje dzieci (na dzien ztozenia wniosku);

— zwiekszenie pomocy poprzez Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow (m.in. wzrost maksymalnego
wsparcia do 3 tys. zf, wydtuzony okres pomocy do 40 miesiecy, pomoc dla kredytobiorcow, u ktdrych
rata przekracza 40% dochodu gospodarstwa);

— wejscie w Zycie nowych rozwigzan 1 maja 2024.

Rozwigzania dotyczgce wakacji kredytowych wprowadzone w lipcu 2022 obowiqgzywaty do korica 2023.
Do 31 grudnia 2023 banki zaraportowaty do bazy BIK 1,157 min rachunkdw kredytéow mieszkaniowych
objetych wakacjami kredytowymi na wartos¢ 286 mld zt. Wakacje kredytowe objety w znacznym
stopniu kredyty wysokokwotowe zaciggane gtownie w okresie niskich stop procentowych
(82% kredytow z lat 2020-2021; 83% umdw na kredyt w granicach 350-500 tys. zt). Wakacje kredytowe
byty szczegdlnie popularne wsréd mtodych kredytobiorcow zamieszkujgcych wieksze miasta (82,2%
uprawnionych do skorzystania z tej moZliwosci z grupy wiekowej 25-34 lata; 78,4% sposréd
uprawnionych, zamieszkujgcych miasta powyzej 500 tys. mieszkaricow).

4. Inne regulacje

1 sierpnia 2024 roku, 4 miesigce pdzniej niz pierwotnie planowano, weszta w zycie nowelizacja
rozporzadzenia z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. Poprzez zwiekszenie obowigzkowych odlegtosci od granic dziatki
i obowigzkowych obiektéw matej architektury ogranicza ona intensywnosé zabudowy istniejacych
dziatek budowlanych®. W wywiadzie pojawit sie przyktad dziatki, na ktdrej ograniczyto to mozliwa
powierzchnie uzytkowa mieszkan o 70%.

28 kwietnia 2023 weszta w zycie nowelizacja ustawy o charakterystyce energetycznej budynkdow oraz
ustawy — Prawo budowlane. Nowelizacja wprowadza obowigzek sporzgdzenia swiadectwa
charakterystyki energetycznej dla kazdego nowego budynku oraz w przypadku sprzedazy lub wynajmu
budynku. Obecnie kupujgcy bgdZ wynajmujgcy mieszkanie musi otrzymac swiadectwo charakterystyki
energetycznej lokalu, a informacja o jego przekazaniu jest odnotowana w akcie notarialnym. Okresla
ono zapotrzebowanie na energie wykorzystywang do ogrzewania, wentylacji czy przygotowania cieptej
wody. Zawsze musi zawiera¢ numer przypisany w centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej
budynkéw. Swiadectwo jest wazne przez 10 lat, o ile nie zostang przeprowadzone prace
modernizacyjne. Inwestor musi dotgczyc¢ swiadectwo charakterystyki energetycznej catego budynku do

65 Zrédto: ibidem
6 Zrédto: https://www.prawo.pl/biznes/przepisy-o-patodeweloperce-wejda-w-zycie-1-sierpnia-
2024,526084.html
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zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Wtasciciel mieszkania musi zleci¢ przygotowanie takiego
dokumentu, jesli zamierza sprzedac lub wynajgc swoje mieszkanie.

19 czerwca 2023 Komisja Nadzoru Finansowego znowelizowata Rekomendacje S dotyczgcqg dobrych
praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Zmiany
dotyczq uwzglednienia w Rekomendacji S w szczegdlnosci: gwarantowanego kredytu mieszkaniowego
objetego programem rzqdowym,; - kredytu mieszkaniowego objetego rzgdowym programem doptat do
oprocentowania; bufora na wzrost stép procentowych uwzglednianego w procesie wyznaczania
zdolnosci kredytowej klienta;, wprowadzenia nowych oczekiwarn co do uwzgledniania modeli
szacujgcych ryzyko przedterminowych sptat kredytow. KNF oczekuje, Zze banki i oddziaty instytucji
kredytowych dostosujq sie do zmian Rekomendacji S do 1 lipca 2024 r.

31 sierpnia 2023 weszto w Zycie zwolnienie z podatku od czynnosci cywilno-prawnych (PCC) kupna
pierwszego mieszkania lub domu na rynku wtérnym wprowadzone Ustawq z 26 maja 2023 r. o zmianie
ustawy o samorzqdzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektdrych
innych ustaw. Tqg samq Ustawq podwyzszono do 6% stawke tego podatku dla zakupu szdstego i kazdego
kolejnego lokalu mieszkalnego.

5. Ocena wybranych zmian regulacyjnych i wnioski

Dobrymi intencjami jest piekto wybrukowane. Nowe regulacje tworzone byly w ostatnich latach bez
nalezytych konsultacji spotecznych i pod dyktando wyborczej walki o popularnosé, aby przykry¢ fiasko
wczesniej gtoszonych ambitnych planéw budowy mieszkan.

Ocena czesci dotychczasowych dziatan jest jednoznacznie negatywna.

Mieszkanie plus miato byc¢ jednym z flagowych programdéw Prawa i Sprawiedliwosci. ,,W 2019 r. ma by¢
w budowie 100 tys. mieszkann w ramach programu Mieszkanie plus” — zapowiadat premier Mateusz
Morawiecki. (...) Do 2022 r. oddano 19 tys. lokali®’.

Z jednej strony pietnowano nabywcow mieszkan na wynajem, szczegdlnie instytucjonalnych (zte
fundusze zagraniczne), z drugiej najwiekszym inwestorem na rynku miat byé fundusz BGK®,

W wielu przypadkach ocena jest niejednoznaczna, a przyjete rozwigzania budzg kontrowersje.

,Przeciwdziatanie patodeweloperce” to stuszna eliminacja patologii, ale w warunkach deficytu gruntéw
pod zabudowe czes¢ rozwigzan pomyslanych jako utatwienia dla mieszkaricow zmniejsza dostepnosé
gruntéw pod zabudowe (zabudowa niektérych dziatek przestaje byé optacalna) i ogranicza mozliwos¢
wykorzystania gruntéow juz przygotowanych do zabudowy (mniej mieszkan na dziatce, wyzisze ceny
i wyzszy udziat ceny gruntu w koszcie mieszkania).

Nie wolno budowa¢ nowych matych mieszkarn ponizej 25 m? ani mieszkan bez garazy i placéw zabaw,
podczas gdy rownie mate, ale dodatkowo ciemne, Zle izolowane termicznie i akustycznie mieszkania,
tez bez garazy i placéw zabaw, za to budowane kilkadziesiat lat temu, drozejg na rynku wtérnym, a ich

67 Zrédto: https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/pfr-podsumowuje-mieszkanie-plus-szesciu-chetnych-
na- jeden-lokal/2x559k|

68 Zrédto: https://funduszmieszkan.pl/ h?ps://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/fundusz-mieszkan-
na-wynajem/12255/
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nieidealne, ale lepsze i nowe odpowiedniki nie mogg powstac. Prowadzi to do pogiebienia deficytu
podazy mieszkan.

Bezpieczny Kredyt 2% (BK2) wszedt bez wystarczajacego okresu przejsciowego na zbyt krotki czas,
przez co nieznacznie wptynat na podaz nowych mieszkan w okresie obowigzywania programu,
jednoczesnie znaczaco zwiekszyt popyt na istniejgce mieszkania, przyczyniajgc sie do wzrostu cen
mieszkan w Polsce mimo stabej koniunktury gospodarczej w kraju, spadkéw cen mieszkan
w europejskim otoczeniu i umocnienia ztotego. Nabywcy mieszkan objetych tym kredytem zaptacili
wyzsze ceny, catej reszcie potencjalnych nabywcéw oraz najemcom wzrost cen obnizyt dostepnosc.

Dobrym i potrzebnym elementem programu BK2 byt system oszczedzania na wtasne mieszkanie.
Niestety, jego popularnos¢ okazata sie niewielka, mimo ze zaproponowano atrakcyjne warunki
oprocentowania Srodkéw. Hipoteza autordw jest taka, ze konstrukcja oprocentowania okazata sie zbyt
trudna do zrozumienia dla klienta.

Nowelizacja ustawy o zagospodarowaniu i planowaniu przestrzennym zawiera zbyt krétkie przepisy
przejsciowe: plany ogdlne zapewne nie zostang uchwalone do korica 2025 roku. Podobnie istniejgce
uchwaty o lokalizacji nie zostang sprawnie zastgpione Zintegrowanymi Planami Inwestycyjnymi.
Prowadzié¢ to moze do pogtebienia deficytu gruntéw pod zabudowe.

Wakacje kredytowe rozwigzujg problemy ptynnosciowe kredytobiorcéw, mylnie byty kierowane takze
do oséb posiadajgcych kredyty o statym oprocentowaniu. Wakacje nie stuzg potencjalnym nowym
kredytobiorcom, tworzac obawe o trwatos¢ popytu na mieszkania przy nadal wysokich stopach
procentowych, jesli nie bedzie kolejnych programdéw wsparcia. Niepewnos¢ w tym zakresie pogtebia
deficyt podazy mieszkan: jesli nie ma stabilnego popytu, buduje sie mniej.

Koszty wakacji kredytowych dla bankdéw byly bardzo wysokie, przekroczyty 20 mld ztotych®, mozna je
byto znacznie lepiej wykorzystaé. Dla ilustracji, koszty te odpowiadajg 5% odsetek przez 4 lata od
kredytow na 100 mld ztotych, czyli za te pienigdze banki mogtyby w normalnych czasach przez 4 lata
sponsorowac koszty kredytu na 80% wartosci nieruchomosci grupie 200 tysiecy kredytobiorcéw
kupujacych mieszkania o $redniej powierzchni 50 m? i éredniej cenie 12 500 zt/m?2.

Te pienigdze trafity do osdb, ktére wprawdzie poczgtkowo doswiadczyty problemu z wysokoscig rat, ale
ktére w dtuzszym okresie korzystajg na ostatnim wzroscie cen w gospodarce, bo wzrost inflacji i ptac
wiekszy niz poziom stdp procentowych spowodowat u nich gwattowny spadek relacji LTV (kredytu do
dochodu), znacznie utatwiajgc sptate kredytu w kolejnych latach. Jak wykazano w artykule Kredyty
oparte o WIBOR bedzie tatwo udiwigngé”®, problemy ptynnosciowe tych oséb w specyficznych
warunkach ostatnich lat mozna byto z korzyscig dla nich rozwigzaé, utrzymujgc niskie raty, bez
koniecznosci ponoszenia 20 mld ztotych kosztow.

Takie srodki bytyby dzi$ swietng podstawg do realizacji kompleksowego programu mieszkaniowego,
zamiast zosta¢ utopione w odsetkach waskiej grupy relatywnie bardziej zamoznych oséb.

Postulujemy proaktywne, tworcze, kompleksowe podejscie do probleméw mieszkalnictwa w Polsce.

897rédfo:https://www.bankier.pl/wiadomosc/Drop-Wakacje-kredytowe-w-2024-r-obejma-ponad-pol-miliona-
kredytow-8726247.html

Zrédto: https://www.rp.pl/opinie-ekonomiczne/art36142601-kamil-sobolewski-kredyty-oparte-o-wibor-
bedzie- latwo-udzwignac
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Rozdziat 8. Wnioski i rekomendacje dla polityki gospodarczej

1. Wnhnioski z doswiadczen miedzynarodowych na bazie badania OECD

W raporcie Brick by brick. Building beser housing policies’* Organizacja Wsp6tpracy Gospodarczej
i Rozwoju, na bazie szerokiej préby doswiadczen miedzynarodowych, wskazata gtéwne wnioski dla
polityk publicznych zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym. Stanowig one istotny punkt
odniesienia dla krajowej polityki mieszkaniowej i sg zbiezne z wnioskami i rekomendacjami
zZ niniejszego raportu. Zacznijmy od przyblizenia tych wnioskow.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych zostato zdefiniowane jako podstawowa ludzka potrzeba
i centralna podstawa dobrostanu cztowieka. OECD wskazuje na niska dostepnos¢ i wysokie ceny
mieszkan jako istotne wyzwanie dla polityki publicznej, co koresponduje z zapisami polskiej konstytucji
i naszym postulatem uczynienia z zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakéw jednego
z priorytetow polityki gospodarczej panstwa. Z tym wnioskiem OECD korespondujg nasze cele
operacyjne numer 2 i 3: spadek cen mieszkan i ich dostepnos$¢ takze dla mniej zamoznej czesci
spoteczenstwa.

Kluczowym powodem problemdéw z dostepnoscig (takze cenowg) mieszkan jest wedtug OECD
niedostateczna podaz nowych mieszkan szczegdlnie w duzych aglomeracjach z duzymi rynkami pracy.
Z taka oceng koresponduje gtéwny cel polityki mieszkaniowej panstwa wskazany w naszym raporcie:
uelastycznienie podazy mieszkan.

Jako przyczyny niskiej podazy nowych lokali OECD wskazuje nieefektywnosci rynku budowy mieszkan.
Z tym wnioskiem koresponduje nasz cel operacyjny nr 1: zmniejszenie barier w budowie i optymalizacji
zasobu mieszkaniowego. OECD wskazuje tu trzy gtéwne problemy, ktére pokrywajg sie z naszymi
obserwacjami:

- dostepnosc¢ gruntow pod zabudowe (geographical concerns),
- regulacje zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym (land use and zoning concerns) oraz

- regulacje rynku wynajmu mieszkan, jesli ograniczajg one efektywnos¢ rynku najmu
i zainteresowanie wynajmujgcych zakupem mieszkan: kontrole rynku (w tym regulowanie cen najmu)
oraz ingerencje w relacje wynajmujgcy-najemca.

Waznym wyzwaniem wedtug OECD, obok ograniczonej dostepnosci mieszkan i nieefektywnosci rynku
budownictwa mieszkaniowego, jest rownowaga $rodowiskowa: sektor mieszkaniowy odpowiada za
17% emisji gazéw cieplarnianych i 37% emisji drobnych czastek (fine particulate). Ten watek nie pojawit
sie wczesniej w naszym wywodzie, ale ma swojg kontynuacje w rekomendacjach OECD
i w rekomendacjach z naszego raportu.

OECD formutuje takze zestaw kluczowych wnioskéw dla polityki gospodarczej, ktdrych celem jest
sprostanie wskazanym wyzwaniom.

71 Zrédto: https://www.oecd-ilibrary.org/economics/brick-by-brick b453b043-en
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Wymienia zaréwno narzedzia polityki gospodarczej, ktére warto wprowadzi¢, jak i takie, z ktérych
nalezy zrezygnowac lub sie wycofad.

Zacznijmy od rozwigzan potrzebnych do zastosowania:

~ inwestycje sektora publicznego w mieszkania dla gospodarstw domowych o niskich dochodach
i szczegodlnej wrazliwosci, w skali 0,17% PKB rocznie, czyli na 2025 rok dla Polski okoto 7 mlid zt
rocznie,

~ zwiekszenie wykorzystania gruntéw pod zabudowe oraz zwiekszenie podazy nowych mieszkan
w regionach o wysokim popycie na mieszkania, np.: poprzez (1) zwiekszenie gestosci
i wysokosci zabudowy, (2) uproszczenie procedur administracyjnych i skupienie ich w jednym
reku, (3) realizowanie celéw aglomeracji a nie (tylko) lokalnych spotecznosci,

~ ograniczenie podatkéw transakcyjnych w zamian wprowadzenie rocznego podatku od wartosci
gruntu, niezaleznie od tego, czy i jak jest on zabudowany, co ma motywowac wtascicieli do
optymalnego wykorzystania posiadanych dziatek.

Raport OECD wymienia nastepujgce narzedzia polityki gospodarczej, z ktérych nalezy zrezygnowad:

x  zachety do posiadania kredytéw mieszkaniowych, szczegdlnie prawo do obnizenia podstawy
podatku PIT o odsetki od kredytu mieszkaniowego, w krajach, w ktérych one istniejg, OECD
sugeruje stopniowe wycofywanie tego typu zachet,

x  regulacja relacji miedzy wynajmujagcym a najemcg, np. w zakresie czynszu czy prawa do
rozwigzania umowy, przy czym OECD zacheca do ochrony ,wrazliwych” czy ,podatnych”
najemcow poprzez zapewnienie im mieszkania socjalnego na okres przejsciowy, szczegdlnie
w specyficznym okresie covidowym,

x  Srubowanie wymagan Srodowiskowych w sposdb zwiekszajacy niedostepnos$é cenowg
mieszkan. W zamian OECD sugeruje doptaty pafnstwa do mieszkan o najwyzszym standardzie
energetycznym lub do modernizacji energetycznej istniejgcych mieszkan, jako inne rozwigzanie
podaje regulacje rynku finansowego zmierzajgce do optacalnosci zakupu na kredyt drozszego
mieszkania o lepszym standardzie energetycznym, powodujgce przyrost wysokosci raty
mniejszy niz spadek optat za eksploatacje mieszkania.

Whioski OECD sa zbiezne z wnioskami z naszego raportu. Nasze rekomendacje sg nieco szersze, po to
by polityka mieszkaniowa byta nie tylko poprawna, ale tez skuteczna.

Kolejnos¢ naszych rekomendacji odzwierciedla pewien porzadek logiczny, ale nie odpowiada
priorytetom.
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2. Rekomendacje podazowe

Woysitki polityki gospodarczej powinny skupié¢ sie na odblokowaniu waskich gardet podazowych
w postaci deficytu gruntéw oraz dtugotrwatych i niepewnych procedur umozliwiajgcych zabudowe
wielorodzinng w atrakcyjnych lokalizacjach.

Skala tego deficytu wymusza jednoczesne oddziatywanie poprzez:
- zageszczenie istniejgcej tkanki miejskiej,

- uzupetnienie tkanki miejskiej o nowe lub na nowo wykorzystane, dobrze skomunikowane obszary
miasta, ktére mogg by¢ sposobem na gorszy rezultat: rozlewanie sie miast bez infrastruktury.

Ponizej przedstawiamy nasze rekomendacje podazowe.

a. Uproscic formalnosci i skrdcic czas od nabycia gruntu do rozpoczecia budowy

Jako autorzy tego raportu przyznajemy, ze brakuje nam wiedzy i kompetencji do przedstawienia w tym
zakresie szczegdtowego katalogu potrzebnych, przemyslanych zmian. Jako ekonomisci nie mamy
doswiadczenia z obcowaniem z przepisami prawa i realiami lokalnymi. Szerokg wiedzg na ten temat
dysponujg architekci-urbanisci, samorzagdowcy, deweloperzy. Uwazamy, ze w tej sprawie nasz raport
powinien zostac uzupetniony o wnioski z konsultacji, w szczegdlnosci wnioski Platformy Mieszkaniowej
Pracodawcéw RP.

b. Dokonaé przegladu porzadku urbanistycznego w czterech najwiekszych miastach

Wykorzystaé i przeanalizowac istniejgce przeglady i rekomendacje, np.: ,,Analiza mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych na obszarze m.st. Warszawy. Pordwnanie realnej dostepnosci gruntéw z teoretycznym
bilansem terendéw wynikajgcym z obowigzujgcych planédw miejscowych”.

Przeanalizowaé mozliwosci wykorzystania nieuzytkdw, zageszczenia i zwiekszenia wysokosci zabudowy
w istniejgcej tkance miejskiej zgodnie z rekomendacjag OECD, wykorzystania gruntow
poprzemystowych, optymalizacji wykorzystania powierzchni.

Do wdrozenia wnioskéw powotaé specjalnie w tym celu zespot roboczy. Jesli program bedzie
efektywny, poszerzy¢ go o inne duze miasta i obwarzanki.

c. Zwiekszy¢ motywacje wtadz samorzagdowych do udostepniania i zagospodarowania gruntéw

Rekomendujemy, by usungé lub zrefundowacd z budzetu bezposrednie i posrednie koszty samorzadu
i spétek komunalnych zwigzane z udostepnianiem gruntéw i ich zagospodarowaniem. Uruchomic
system dotacji dla JST na pokrycie kosztéw tworzenia MPZP i uzbrojenia terenu w skali uzaleznionej od
perspektyw rynku mieszkaniowego w danej lokalizacji. £taczny budzet na te dziatania rzedu 200 min zt
bytby dla budzetu wydatkiem zwrotnym, o czym ponizej.

Upowszechnié¢ optaty lub podatki lokalne za przeksztatcenie gruntu lub przytgczenia mediéw, nalezne
JST, pod warunkiem, ze uzytkownicy tych nieruchomosci nie bedg po okresSlonym czasie ptacic¢
w danej JST podatku dochodowego. Ma to zapobiec sytuacji, kiedy brak (nieobowigzkowego) meldunku
w danej jednostce samorzadu pozbawia jg dochodéw rekompensujgcych poniesione koszty.
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Umozliwi¢ przenoszenie zobowigzania zwigzanego ze wspomniang optatg lub podatkiem na nowego
nabywce, np. z dewelopera czy SIM na nabywce lub najemce mieszkania, w celu odblokowania
dochoddw JST w nastepstwie umozliwienia zabudowy (grunt, administracja, uzbrojenie).

Jesli ST korzystata w tym zakresie z dotacji, optata lub podatek podlegatyby zwrotowi do budzetu do
wysokosci otrzymanej dotacji. Nie proponujemy, by zamiast dotacji bylty to pozyczki, aby nie
uposledza¢ mozliwosci realizacji z kredytu innych zadan JST w kontekscie ograniczenn wynikajgcych
z ustawy o finansach publicznych.

Umozliwi¢ dobrowolne umowy miedzy JST a wiascicielami gruntu, przewidujgce partycypacje JST
w dochodach ze sprzedazy nieruchomosci w zamian za podniesienie wartosci nieruchomosci,
np. poprzez uchwalenie MPZP, uzbrojenie terenu, wydanie prawomocnego pozwolenia na budowe.
Zmniejszy¢ niemoc decyzyjng, np. ocene gospodarnosci JST przy negocjacji warunkéw takich umoéw
poddaé¢ kontrolom, ale ich ocene, poza sferg patologii, na bazie raportu instytucji nadzorczej
pozostawi¢ wyborcom, ktérzy dokonujg wyboru wtadz JST.

Skupié wszystkie zadania JST zwigzane z zabudowa danego obszaru w kompetencjach jednej jednostki
samorzadu terytorialnego. Na granicach miedzy JST wprowadzi¢ mozliwos¢ wyboru przez inwestora
tej, w ktorej bedzie zatatwiat sprawy urzedowe i ktéra bedzie miata petng decyzyjnosé (np. uzycie pasa
ruchu zlokalizowanego w sasiedniej gminie).

Taka motywacja dla JST wplynie takie na motywacje spétek komunalnych. Warto uwzglednic
ewentualnie konflikty intereséw i skupienie decyzyjnosci takze z uwzglednieniem kontroli nad spétkami
komunalnymi zapewniajgcymi zaopatrzenie w wode, odbidr Sciekdw czy dostawe ciepta.

Stworzy¢ motywacje do wspodtdziatania dla innych podmiotdw zaangazowanych w procesy
administracyjne (dostawcy energii, gazu, podmioty odpowiedzialne za zgody srodowiskowe). Mdgtby
to by¢ rodzaj funduszu, do ktérego obowigzek wptaty miatyby podmioty najbardziej utrudniajace
procesy inwestycyjne, zas prawo wyptaty miatyby podmioty najlepiej realizujgce potrzeby inwestoréow
z uwzglednieniem skali dziatania.

d. Ograniczy¢ role ogdlnie obowigzujacego prawa i centralnych decyzji panstwa
w zagospodarowaniu przestrzennym, szczegolnie w aglomeracjach

W przypadku placéw zabaw i innych obiektéw wymaganych przepisami prawa potrzeby sg inne
w zaleznosci od specyficznych uwarunkowan, np. kierowania oferty do senioréw czy sgsiedztwa
publicznego placu zabaw.

Delegowac na JST prawo zmniejszenia wymogdéw wzgledem obowigzujacych przepiséw prawa. JST
powinna mie¢ mozliwo$é wydac taka decyzje nieodptatnie lub za optatg finansujgcg np. budowe
duzego publicznego placu zabaw na niedalekiej dziatce miejskiej.

JST mogtyby np. w przypadku dostepu do komunikacji miejskiej umozliwi¢ inwestorom ograniczenie
liczby miejsc postojowych w garazach podziemnych wzgledem obecnie wymaganych przepisami
prawa.

Proponujemy zasade: im blizej komunikacji miejskiej, co mozna wyrazi¢ przecietnym czasem dotarcia
komunikacjg miejska do centrum miasta na tle realiéw danej aglomeracji oraz im popularniejszy
segment mieszkaniowy, co pocigga za sobg wzrost ograniczen budzetowych nabywcéw, tym wieksza
redukcja wymaganej liczby miejsc garazowych. Decyzja w tej sprawie powinna naleze¢ do JST.
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e. Rozwazy¢ zasadnos$¢ wstrzymywania duzych inwestycji z powodu pojedynczych protestéow
sgsiadow.

JST mogtyby na wniosek inwestora po 6-12 miesigcach wydawac zgode na realizacje inwestycji mimo
protestow, w przypadku ktdrych wartos$é roszczen nie przekroczy 5% wartosci inwestycji. Ugody lub
sady powinny w uzasadnionych przypadkach decydowac o zasadnosci i wysokosci odszkodowania za
naruszenie praw witascicieli. Odszkodowanie pokrywatby inwestor, ktory ztozyt wniosek o realizacje
inwestycji mimo protestéw.

f. Dokona¢ kompleksowego przegladu nieruchomosci w posiadaniu sektora publicznego

W posiadaniu Skarbu Panistwa, jednostek samorzadu terytorialnego, instytucji publicznych,
przedsiebiorstw i spotek panstwowych oraz spotek z dominujgcym udziatem Skarbu Panstwa znajdujg
sie liczne nieoptymalnie wykorzystane nieruchomosci, ktérych zabudowa bytaby efektywnym, mato
inwazyjnym sposobem zwiekszenia gestosci zabudowy w istniejgcej tkance miejskiej.

Przegladu nalezy dokona¢ pod katem uwolnienia atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg
lub komercyjng (komercyjna zabudowa takich gruntéw uwolni inne dziatki pod zabudowe
mieszkaniowg) oraz zoptymalizowaé wykorzystanie nieruchomosci przez te podmioty.

We wspbétpracy z samorzadami trzeba sprawnie umozliwi¢ zabudowe mieszkaniowq tych terendéw.
Nalezy sprzedawaé powstate w ten sposdb nieruchomosci na rzecz inwestorow w przetargach
publicznych, okreslajgc maksymalny czas realizacji inwestycji.

Przyktad: Wieza Wolnosci Stowa

Budynek telewizji TVN stoi na dziatce o powierzchni 0,75 ha i ma wysokos¢ 6 pieter. Budynek telewiz;ji
Polsat liczy wprawdzie 19 kondygnacji naziemnych, ale powierzchnia nie jest wykorzystywana na
wytgcznosc przez telewizje, zas sama dziatka ma okoto 0,5 ha powierzchni.

Teren TVP tylko od obecnej bramy gtéwnej na zachdd (w obszarze ograniczonym ulicami Woronicza,
Samochodowsg i Ksawerdw) to 6,5 ha. To wampir energetyczny, kilometry tgcznikdéw i korytarzy.
Radio ZET operuje z niewielkiego biurowca przy ul. Zurawiej 8. Polskie Radio ma do dyspozycji
budynek na dziatce przy Al. Niepodlegtosci, ktdrej powierzchnia przekracza 1 ha.

Gdyby na dziatce Polskiego Radia przy Al. Niepodlegtosci 77/85 zbudowa¢ nowoczesny biurowiec
Wieze Wolnosci Stowa o powierzchni 30-40 tys. m?, zawierajagcg howoczesne studia telewizyjne
i radiowe oraz efektywnie zorganizowang powierzchnie biurowg i administracyjng, to pomiescitaby
ona wszystkie funkcje centralno-stoteczne medidw publicznych.

Wieza Wolnosci Stowa bytaby symbolem nowoczesnego panstwa i niezaleznosci medidow, w kontrze
do mrocznej historii znajdujgcego sie tam obecnie gmachu. Koszty eksploatacji tej powierzchni
bytyby wielokrotnie nizsze niz obecne koszty eksploatacji budynkéw TVP i PR.

W ten sposdb ponad 6 hektaréw gruntu przy ul. Jana Pawta Woronicza 17 zostatoby uwolnione pod
budownictwo biurowe lub mieszkaniowe. Zaktadajgc ich wykorzystanie mieszkaniowe oraz
intensywno$¢ 3 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na kazdy 1 m? powierzchni gruntu, moglibysmy
uzyskaé przestrzef na 150-200 tys. m? mieszkan, czyli 3-4 tys. mieszkari o $redniej powierzchni 50 m?,
w $rodku istniejacej infrastruktury miejskiej. To oczywiscie niecaty 1% potrzeb, ale tez tylko jeden
z licznych przyktadow potencjatu zageszczenia zabudowy zgodnie z rekomendacjg OECD.

Taka inicjatywa bytaby w interesie spotek tworzgcych media publiczne. Warto$é uwolnionego gruntu
t0 0,9-2,0 mld zt (po 6-10 tys. zt /PUM). Taka kwota pokrytaby koszt inwestycji, zostawiajgc wtasciciela
z nadwyzkg srodkow, ludzi z podazg mieszkan, a media publiczne z nizszymi kosztami.
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g. Odrolni¢i przekazaé pod zabudowe wszystkie grunty rolne na terenie najwiekszych miast

Pola powinny znikngé z obszaru najwiekszych polskich miast, jesli chcemy powaznie podejsc
do realizacji zadania, jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Polakdw.

Zmianie powinna towarzyszy¢ kompleksowa praca nad tadem przestrzennym w miastach. Uwazamy,
ze nadchodzgcy etap konsultacji spotecznych w tej sprawie powinien zaowocowac madrym pomystem
na sprawne stworzenie tego tadu z uwzglednieniem dawnego zasobu rolnego.

h. Zapowiedzie¢ podatek od wartosci gruntu

Przygotowad wiascicieli niezabudowanych gruntéw miejskich do wprowadzenia za kilka lat podatku od
wartosci rynkowej tych gruntéw, ktéry spowoduje nieoptacalnos¢ przetrzymywania gruntéw ponad
$redni czas realizacji procesdow administracyjnych i budowlanych.

Zapowiedzie¢, ze grunt wykorzystany w mniej niz 80% mozliwosci z roku budowy bytby obtozony tym
podatkiem proporcjonalnie do niewykorzystanej mozliwosci zabudowy.

Juz sama zapowied? zawierajgca stawke jednej dziesigtej czesci procenta moze sprowokowac
prywatnych wtascicieli do optymalizacji zagospodarowania gruntéw.

Nie postulujemy podatku od wartosci kazdego gruntu, co bytoby zgodne z rekomendacjg OECD, ale
moze budzi¢ opdr spoteczny, lecz podatek od wartosci wytagcznie niezabudowanych gruntéw miejskich
oraz gruntéw zabudowanych po 2024 roku np. nowym domem jednorodzinnym albo parkingiem
naziemnym, w sytuacji, gdy plan miejscowy pozwalat na intensywng zabudowe wielorodzinna.

i. Stworzy¢ nowa dzielnice w kazdej z czterech kluczowych aglomeracji

W tej rekomendacji skupiamy sie na aglomeracjach, w ktérych kumuluje sie problem z dostepnoscia
mieszkan w Polsce, a w ktérych tendencje demograficzne beda go jeszcze eskalowac.

Przy zatozeniu, ze 1/3 potrzebnych nowych mieszkan powstanie w nowych dzielnicach, w ciggu pieciu
lat potrzeba odpowiednio:

- Warszawa — dzielnice na facznie 300 tysiecy mieszkan,
- Tréjmiasto, Krakdéw, Wroctaw — w kazdym przypadku dzielnice na tgcznie 100 tysiecy mieszkan.

Czy to w ogdle mozliwe? Przypomnijmy: dzielnica Ursynéw w Warszawie jest zamieszkiwana przez
oficjalnie 150 tysiecy osdb, praktycznie przyjmowalismy do kalkulacji 180 tysiecy mieszkancow
ze wzgledu na brak powszechnego zwyczaju zgtaszania pobytu czasowego czy meldunku, szczegélnie
wérdd najemcéw. Ursyndw to 44 km? terenu. Chcemy zbudowad tylko w Warszawie dzielnice tacznie
wieksze niemal dwukrotnie niz Ursynéw, najlepiej w dekade?
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Rekomendujemy znalezienie przestrzeni pod takie dzielnice przynajmniej w czterech duzych
miastach. Krytycznymi parametrami lokalizacji powinny by¢:

- geograficzna blisko$¢ istniejgcych centrow miast i sprawna komunikacja publiczna, istniejgca lub
mozliwa do sprawnego przygotowania,

- dostepnos¢ lub mozliwos¢ doprowadzenia wszystkich istotnych mediéw: pradu, wody, kanalizacji,
ogrzewania.

W celu udowodnienia, ze myslenie w tej skali nie jest pomystem abstrakcyjnym, przywotujemy
w raporcie do$wiadczenia wroctawskiej dzielnicy Nowe Zerniki i osiedla Olimpia Port, gdzie w kazdym
z przypadkdéw na 30-40 hektarach w krétkim czasie, przy wspétdziataniu wiadz publicznych uwolniono
grunty, doprowadzono media i zbudowano mieszkania dla tysiecy ludzi. To inwestycje dzi$ bardzo
atrakcyjne dla mieszkancow, wydajg sie ogromne, ale stowami jednego z architektow-urbanistow maja
»,Szkolny” rozmiar, czyli sg to typowe jednostki zabudowy w kanonie przedmiotu. Warto korzystac tez
z doswiadczen zagranicznych, np. z Wiednia, Malmo czy Kopenhagi. Niestety zabrakto nam czasu,
by poznad i spisa¢ wszystkie te doswiadczenia. Moze to by¢ element nadchodzacych konsultacji
raportu.

Na pobudzenie wyobrazni wychodzimy tutaj z konkretng, przyktadowa propozycja. Ta propozycja to
ilustracja mozliwosci, zacheta czy wrecz prowokacja do uruchomienia potencjatu spotecznego,
samorzagdowego, urbanistycznego, eksperckiego, by takich gruntéw poszukaé na naprawde duia
skale. O ile lokalizacja jest przyktadowa, to istotny jest opisywany proces.

Nowa dzielnica Warszawy na 100-150 tysiecy mieszkancow, realizujgca nawet potowe zaktadanych
w raporcie potrzeb na nowe dzielnice stolicy, mogtaby powstac w lokalizacji zilustrowanej na mapie.

(7] ; _ Zagosciniec
Dziekanow ACT o L
Lesn ﬂ }
ty 3 B L ' Wotomin
omianki 61| \
ima"‘i
{ o7 (O
| Zabki :
Klaujyn = Okuniew
/ : J__éulie'éwek
Blizne~ & J
taszczyriskiego Warszawa ‘F Halin
3 OzZarow.— ZRKISE
Mazowieckis i
S Piastéﬁ—:_»_-j,; ; %@ !
; ruszkow B (] Wiazowna
Pruszké ® 3
[E30 | j '
JRaszyn by : : = X
ow Komoréw  Janki 2 & Jozefow [517]
kowa : ;
ina 4 Ed
" n:l,m:n_AT-./\\\ . LA TrOtwock =

Zrédto: maps.google.pl

Teren ma powierzchnie 26 km?, czyli 2600 ha i jest zlokalizowany 20 minut kolejkg miejskg od $cistego
centrum Warszawy (Srédmieécie, rondo Dmowskiego).

Teren ma przeznaczenie wojskowe, cho¢ nawet po agresji Rosji na Ukraine nie jest wykorzystywany na
cele wojskowe, a okoliczni mieszkancy pieszo i rowerami na co dzien przemierzajg bezkresne krajobrazy
laséw, tagk i piaszczystych wydm. Uwazamy, ze poligon czotgowy mozna zorganizowacd nieco dalej od
centrum miasta, nawet mimo obecnej polityki Rosji. Uwazamy, ze po powstaniu w tym miejscu preznej,
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nowoczesnej, Swietnie skomunikowane] dzielnicy przyszte pokolenia nie beda chciaty uwierzyé,
ze w 2050 roku dalej mogt tam by¢ poligon czotgowy.
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Zrédto: mapy.geoportal.gov.pl, opracowanie i pomiary wtasne

Na teren prowadzi oddzielna linia kolejowa, ktérg mozna przedtuzy¢, zapewniajgc niezawodny transport
mieszkaricom wszystkich kolejnych etapdw inwestycji. Jest tez mozliwosé korzystania z istniejgcych,
nowoczesnych przystankow SKM i Kolei Mazowieckich, takich jak Warszawa-Rembertéw, Warszawa-
Wesota i Wola Grzybowska. Po stronie Srédmiejskiej rusza wtasnie proces przebudowy linii $Srednicowej,
ktéra bytaby w tym przypadku istotng osig transportowa. Jest idealny czas, by zaplanowa¢ odpowiednia
przepustowosc i czestosc kursowania pociggdw na tej linii. Organizacja budowy infrastruktury miejskiej
bytaby mozliwa od strony Sulejéwka, Okuniewa lub Wotomina, bez koniecznosci obcigzania aglomeracji
ucigzliwosciami zwigzanymi z inwestycja.

Jak wygladatby proces inwestycyjny?
Rzad, dziatajac jako wtasciciel terenu, mdégtby na mocy specustawy:
- przekazad ten teren do dyspozycji wtadzom Warszawy,

- okresli¢ uproszczong, szybkg procedure ustalenia planu urbanistycznego dla tego obszaru wraz z catg
infrastrukturg transportowg, wodociggowa, kanalizacyjng, energetyczng, cieptowniczg itp.,

- na mocy specustawy na terenie tej inwestycji mogtyby pilotazowo obowigzywac¢ maksymalnie
uproszczone zasady postepowan administracyjnych i znaczna decyzyjnos¢ miasta.

Wedle naszej koncepcji rzad zapewniatby finansowanie pomostowe dla kosztéw poczgtkowych, w tym
budowy infrastruktury, ktére nie bytoby dtugiem z perspektywy samorzadu, by nie narusza¢ mozliwosci
zadtuzenia miasta na inne cele. W zamian specustawa miataby okresli¢ prawo do partycypacji rzadu
w przychodach ze sprzedazy gruntéw, przysztych podatkach i optatach lokalnych az do odzyskania kwot
poniesionych na inwestycje poczatkowa wraz z odsetkami.

Miasto bytoby specustawg zobowigzane do zakonczenia okreslonych krokéw, jak budowa infrastruktury
i ogtoszenie przetargdw na sprzedaz dziatek budowlanych z gotowa koncepcjg urbanistyczng w realnie
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powstajgcych fragmentach dzielnicy, w konkretnych terminach, umozliwiajgcych rozpoczecie za dwa, trzy
lata intensywnej zabudowy mieszkaniowej w oparciu o istniejgce juz kluczowe drogi i przytacza
mediow.

Na tym etapie grunty bytyby sprzedawane inwestorom prywatnym na zasadzie przetargu wraz
z zobowigzaniem do ukonczenia inwestycji mieszkaniowej w dwa, trzy lata. Réwnolegle ogtaszane
bytyby przetargi na realizacje ustug publicznych: szkét, placéw zabaw, stacji kolei. W ciggu pieciu lat
moglibySmy miec¢ czesciowo zamieszkatg i dynamicznie rozwijajacg sie dzielnice.

Kluczowy dla sukcesu przedsiewziecia bytby tad przestrzenny, ktdry naszym zdaniem na tak duzym
obszarze powinien zostac¢ okreslony na zlecenie miasta przez architektdw-urbanistéw z najwiekszym
doswiadczeniem w kraju. Warto czerpa¢ z doswiadczen takich jak Nowe Zerniki czy Olimpia Port.
Krytycznie wazna dla sukcesu przedsiewziecia bytaby sprawnos¢ procesu planowania, a zatem
ograniczenie na mocy specustawy licznych wymogdw formalnych.

Szacunkowa wartos¢ gruntéw pod zabudowe minimum 50 tys. mieszkan dla 100-150 tys. mieszkancéw,
nawet liczagc skromnie $rednio 50 m? na mieszkanie, to 2,5 mln m? mieszkan, liczac po skromnej cenie
gruntu odpowiadajgcej 3000 zt za 1 m? mieszkania, to 7,5 mld zt. Te $rodki zasilityby budzet paristwa
i Warszawy. Budzet ten bytby uzupetniony o znaczne kwoty ze srodkédw pozyskanych za dziatki pod
budownictwo komercyjne: sklepy, centra handlowe, biurowce. tacznie to minimum 10 mid zt.

Po uwzglednieniu kosztu naktadéw na zapewnienie niezbednej infrastruktury i ustug publicznych, kilka
miliardéw ztotych netto trafitoby do sektora publicznego, umozliwiajgc finansowanie programéw
popytowych czy promujacych dzietnos¢, o ktérych mowa w czesci ,,rekomendacje popytowe”, oraz
poniesienie wydatkéw obronnych, np. na odtworzenie nawet lepszego poligonu kilkanascie
kilometrow dalej.

j- Zréinicowac regionalnie wsparcie modernizacyjne w zaleznosci od lokalizacji

Mniej promowac termomodernizacje czy instalacje paneli dla starych doméw jednorodzinnych
na wyludniajgcych sie obszarach z dala od gtdwnych osrodkéw miejskich niz dla blokéw w duzych
miastach. Szczegdlnie promowad ekologiczne budownictwo, zwtaszcza wielorodzinne, na terenach
najwiekszych aglomeracji. Dofinansowywac panele i pompy ciepfa takze w nowym budownictwie
wielorodzinnym z Programu Czyste Powietrze.

k. Imigracja

Stworzy¢ polityke migracyjng sprzyjajaca przycigganiu zagranicznych pracownikéw na rynek pracy, ale
na zasadzie wspotpracy panstwa z sektorem prywatnym dbajgcg o udang integracje imigrantow,
tak aby imigracja wigzata sie z korzysciami nie tylko w sferze ekonomicznej, ale tez w szeroko pojetej
sferze spoteczne;.

. Szkolnictwo zawodowe

Wzmocni¢ istniejgce szkolnictwo zawodowe lub przeprowadzi¢ pilotaz ksztatcenia zawodowego
w nowej formule.
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Pilotaz modgtby obejmowac¢ 20 nowych szkét zawodowych ksztatcgcych po 100 pracownikéw
budowlanych kazda w programie dwuletnim z praktykami: spawaczy, ciedli, zbrojarzy itp. Jego
przeprowadzenie mozna powierzy¢ kilku niezaleznym prywatnym operatorom, po piec szkét w kazdym
osrodku, na zasadzie przetargu. Kwestie odpfatnosci dla uczniéw i programu pozostawi¢ w gestii
operatoréw. Okresli¢ miary sukcesu, w razie sukcesu rozbudowacé program.

m. Opodatkowanie transakgcji

Ograniczy¢ (niedawno podniesiony) podatek transakcyjny od handlu nieruchomosciami do
maksymalnie 2%.

Celem jest ptynny, efektywny rynek, zgodnie z rekomendacjg OECD sprzyjajacy efektywnemu
wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego. Wieksza liczba transakcji, a nie stawka podatku powinny
napedzac dochody budzetowe.

W przypadku zamiany jednego mieszkania na inne w ciggu np. dwéch lat, rozwazy¢ zwolnienie
z podatku. Szczegdlnie powinno to dotyczy¢ oséb 60+ zmieniajgcych mieszkanie na mniejsze.

h. Wydtuzenie okreséw przejsciowych

Zadna wchodzaca nowa regulacja nie powinna uniemozliwia¢ dokoriczenia trwajacych proceséw
inwestycyjnych dotychczasowg Sciezkg administracyjna.

Inaczej zmiany, takze zmiany usprawniajgce procesy administracyjne, beda skutkowac¢ wydtuzeniem
czasu niezbednego na finalizacje inwestycji, negatywnie wptywajac na podaz nowych mieszkan.

Jak zaspokoic¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Raport dla Pracodawcéw Rzeczypospolitej Polskiej



Cogito Ergo Sum Sp. z o0.0. 83

£2amo

3. Rekomendacje popytowe
Dla jasnosci wywodu krotko podsumujmy, co naszym zdaniem nalezy zrobic i w jakiej kolejnosci.

1. Wprowadzi¢ jak najszybciej stabilne w czasie rozwigzanie kredytowe: mniej kosztowne
budzetowo, ale bardziej stymulujgce podaz (podpunkt a ponizej).

2. Wprowadzié jak najszybciej rekomendacje dotyczaca zasobu komunalnego (podpunkt c).

Réwnolegle pilnie zrealizowa¢ rekomendacje podazowe (poprzednia czes¢ raportu).

4. Zapowiedzie¢ kolejne programy wspierajace popyt poprzez niezwtoczne ogtoszenie ustaw
z minimum rocznym vacatio legis.

w

Waznym celem rekomendacji popytowych jest ograniczenie chwiejnosci rynku. Z dwéch powoddéw:
po pierwsze, ona wptywa tez na spadek podazy (nowej produkcji), po drugie, pod wzgledem kosztu
kredytu obecnie panujgce warunki sg niekorzystne i podnoszg ryzyko materializacji scenariusza
wyschniecia popytu i wstrzymania nowych budéw.

Ad. 4. Pozostate rekomendacje popytowe powinny byé ogtoszone jak najszybciej, ale wchodzi¢ w zycie
po odblokowaniu waskich gardet podazowych. Nalezy ograniczy¢ niepewnosé w ich zakresie, ogtaszajac
je niezwtocznie, ale z dtugim okresem vacatio legis i komunikujgc je w sposéb umozliwiajgcy
ksztattowanie oczekiwan rynku na przysztos¢ i tagodzenie zmiennosci cen mieszkan. Szczegoty
w kolejnych podpunktach od podpunktu d.

Rekomendujemy, by zagwarantowac trwanie programéw popytowych przez co najmniej pie¢ lat od
uruchomienia i co roku przedtuzaé te zapowiedZ o kolejny rok, chyba ze nie chcemy kontynuowac
danego programu. Zlikwidowa¢ niepewnosé, dac jasny sygnat, ze dzisiejsze budowy spotkajg sie
z wystarczajgcym popytem w przysztosci.

a. Kredyty mieszkaniowe —zmiany od zaraz

Zacznijmy od ilustracji obecnych warunkow kredytowych. Oprocentowanie kredytéw jest najwyzsze
w UE i 2,5-krotnie wyzsze niz trzy lata temu. Wynika to z inflacji, nie ze wzrostu marz kredytowych. Wedtug
wypowiedzi Prezesa NBP tak niekorzystne warunki mogg sie utrzymac jeszcze nawet dwa lata.

lle wynosi oprocentowanie nowo Srednia marza kredytu hipotecznego
zacigganych kredytow na zakup mieszkan
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Rekomendujemy rozwazy¢ niskokosztowgq dla budzetu i ,,mniej atomowg” alternatywe do kredytu
»Na start”, ktora nie bedzie musiata by¢ reglamentowana, w mniejszym stopniu podniesie ceny,
bedzie wiarygodnym rozwigzaniem ditugoterminowym, nowym modelem finansowania mieszkan
w Polsce podobnym do praktyki z krajow rozwinietych, skuteczniej zmniejszy chwiejnos¢ popytu.

e W warunkach powazniejszych waskich gardet po stronie podazowej wprowadzenie
tzw. bezpiecznego kredytu 2% przez rzad PIS (kredyt ten kosztowat srednio 4,3% plus prowizja
banku) byto btedem i wywotato wzrost cen. Zabrakto wyprzedzenia dos¢ dtugiego, by mieszkania
zdazyty powstad. Na rynku obecnie brakuje podazy, ,,Na start” albo trzeba bytoby reglamentowac,
albo zrobi¢ z wyprzedzeniem pozwalajagcym na zbudowanie zasobu, albo liczy¢ sie ze wzrostem
cen.

e Madrze skonstruowane programy wsparcia popytu powinny oddziatywaé na podaz réwnie silnie
jak na popyt, czyli by¢ dtugoterminowe, zacheca¢ do rozwigzywania problemoéw mieszkaniowych
Polakéw poprzez budowe nowych mieszkan i ograniczaé ich ceny poprzez zmniejszanie ryzyka
inwestorow (ryzyka, ze nie uda sie sprzedac nowych inwestycji).

e Madrze skonstruowane programy wsparcia popytu nie powinny wzmaga¢ konkurencji
0 niewystarczajgcy istniejgcy zaséb mieszkaniowy i podbija¢ cen w sposdb jeszcze bardziej
ograniczajacy dostepnos¢ mieszkan dla nowych nabywcéw i podnoszacy ich ryzyko przez okres
sptacania kredytu.

e Zaproponowanie niskiej raty lub statego oprocentowania tylko na pierwsze kilka lat tworzy
systemowe ryzyko dla kredytobiorcéw

Rekomendujemy inne rozwigzanie kredytowe: kredyty z umiarkowang, statg stopa:

- oprocentowane przez caty okres finansowania statg stopg 5%,

- z prawem do sptaty w razie sprzedazy mieszkania,

- z prawem dla konsumenta do oddania kluczy bankowi i rezygnacji z dalszych sptat,

- zwolnié tak udzielone kredyty z podatku bankowego,

- ograniczy¢€ ich dostepnos¢ do mieszkan spetniajgcych aktualny minimalny standard energetyczny
dla nowych budynkéw mieszkalnych.

Konsument z chwilg zawarcia umowy kredytu bedzie znat wszystkie raty na caty okres finansowania.

Dzikie wahania wysokosci raty kredytu, ktére wynikajg ze zmiennosci stép procentowych banku
centralnego, zniechecajg nabywcéw do zakupu i powodujg wahania popytu na mieszkania i cen
mieszkan. Ten czynnik przestatby miec znaczenie dla nowych kredytobiorcéw. To stabilizowatoby ceny
rynkowe mieszkan, ograniczajac ryzyko inwestoréw i obnizajgc koszty ich finansowania, tworzac
dodatkowy potencjat do spadku ceny.

Nalezy uniemozliwi¢ sptate tego kredytu w oparciu o refinansowanie, szczegélnie zmienng stopa.
W tej rekomendacji chodzi nam o unikniecie ,pogoni za nizszg ratg” po zmianie warunkéw rynkowych.

Technicznie, dostepnosé kredytdw o statej stopie opiera sie o rynek swapdw stopy procentowej, ktéry
nie jest ptynny dla okreséow typowych dla kredytéw hipotecznych. Dotagd powodowato to brak
konkurencyjnej oferty kredytow w statej stopie na caty okres kredytowania.

Rekomendujemy zapewnienie odpowiednich transakcji swapowych przez sektor publiczny. Transakcje
takie nie wymagajg angazowania $srodkow finansowych, sg rodzajem kontraktu terminowego o niskich
kwotach przysztych rozliczen.
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Z perspektywy banku komercyjnego, aby umozliwi¢ masowe udzielanie takich kredytéw, bank
komercyjny zawieratby transakcje tzw. swapa stopy procentowej, zapewniajgc sobie finansowanie po
statej stopie (rekomendowany poziom 3,75%) w zamian za otrzymywanie WIBOR.

Takiego swapa bankom komercyjnym médgtby oferowac rzad lub NBP, do wartosci sumy udzielonych
przez dany bank kredytéw preferencyjnych. W zamian bank komercyjny bytby zobowigzany stosowa¢d
niskg marze kredytowa tj. maksymalnie 1,25%, co odpowiada ok. 1,7% w obecnych warunkach podatku
bankowego. Kredyt dla klienta kosztowatby 3,75% + 1,25% = 5%. Minimalny wkfad wtasny wynositby 20%.

Niski poziom marzy banku bytby warunkiem koniecznym do skorzystania przez bank ze swapa.
Z perspektywy banku oznaczatby nieco mniejszy przychdéd odsetkowy na danym wolumenie
kredytowym, ale tez szanse na zwiekszenie wolumenu udzielonych kredytow i obnizenie ryzyka o efekt
mniejszego obcigzenia kredytobiorcy ratg i o efekt braku ryzyka wzrostu wysokosci raty.

Poziom 3,75% odpowiada kosztowi kapitatu pozyskiwanego przez rzad od obywateli w skarbowych
obligacjach detalicznych COI (czteroletnie obligacje indeksowane inflacjg) przy zatozeniu, ze inflacja jest
w celu inflacyjnym: 2,5%, za$ realna stopa wolna od ryzyka stabilizuje sie na poziomie 1,25%"2. Srednio
w czasie, przy zatozeniu powaznego traktowania celu inflacyjnego, ten poziom jest neutralny
finansowo: daje stabilno$¢ nabywcom mieszkan, nie generuje kosztow po Zadnej ze stron. Jest
oczywiscie mozliwe, by ten poziom byt nizszy od rynkowego i wigzat sie z koniecznoscig doptat panistwa,
ale nie rekomendujemy takiego rozwigzania.

Jezeli swapa oferowatby NBP, ktorego obowigzkiem jest realizacja celu inflacyjnego, to osigganie celu
inflacyjnego oznaczatoby rynkowy poziom ceny swapa. Swap odchylatby sie od rynku wtedy, gdy cel
inflacyjny nie jest zrealizowany. NBP stosuje wiele stop procentowych, np. stopy dyskonta lub
redyskonta weksli. Dlaczego nie mdgtby zastosowad w swojej polityce stopy swapowej, ktdra zmniejsza
ryzyko kredytéw bankowych udzielonych na cele rozwojowe?

Jezeli swapa oferowatby rzad, budzet zyskiwatby w trudnych czasach niskiej inflacji (otrzymywatby
3,75%, ptacac nizszy WIBOR), a tracitby w czasach wysokiej inflacji (otrzymywatby 3,75%, ptacac wyzszy
WIBOR). Srednio w czasie rozwigzanie jest zerokosztowe, chyba ze inflacja trwale przewyisza cel.
Zmniejszytoby to naturalng motywacje rzagdu do utrzymywania inflacji wyzszej niz cel inflacyjny NBP.
Wzgledem aktualnych warunkéw rynkowych proponowany swap ma nizsze oprocentowanie state
o 1 punkt procentowy. To oznacza, ze 100 mld zt tak udzielonych kredytéw w warunkach wysokiej
inflacji obcigzatoby budzet kwotg okoto 1 mid zt.

W przysztosci rzad lub NBP mogtyby uzywac stopy oprocentowania statego powyzszych kredytéw jako
narzedzia polityki gospodarczej stabilizujgcego rynek, w razie powaznej dekoniunktury obnizac
oprocentowanie state nowych kredytéw, a w przypadku przegrzania rynku podnosi¢
to oprocentowanie. Ewentualne zmiany nalezy wprowadza¢ tylko dla nowych kredytéw stopniowo
co 0,25 pkt proc. a nie skokowo co 1 lub 2 pkt proc., by nie wywota¢ zmiennosci cen mieszkan ani efektu
wahan popytu wskutek oczekiwan zmiany stopy statej.

W przypadku statej stopy procentowej na caly okres finansowania nie wida¢ merytorycznego
uzasadnienia dla stosowania przez KNF bufora ostroznosciowego z rekomendacji S przy wyliczaniu
zdolnosci kredytowej nabywcy mieszkania. Nie ma ryzyka wzrostu wysokosci raty z uwagi na wzrost
stép procentowych. Proponowana konstrukcja kredytu podniesie zdolno$é kredytowa nabywcéw
o efekt nizszego oprocentowania oraz o efekt braku ryzyka zmiany oprocentowania.

72 Ta stopa, marza ponad inflacje, waha sie w czasie, co widaé¢ po listach emisyjnych dostepnych na
obligacjeskarbowe.pl. 1,25% to usredniony w czasie poziom marzy ponad inflacje z ostatnich 5 lat.
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Rozwazy¢ reglamentacje takiego kredytu do jednego w cyklu zycia kazdej osoby. Nie rekomendujemy
takiego rozwigzania, ale nie uwazamy go za szkodliwe.

b. Program Wsparcia Mieszkalnictwa — zmiany od zaraz
Stworzy¢ Program Wsparcia Mieszkalnictwa i przeznaczy¢ na niego z budzetu panstwa:
-w 2025 roku 1,2 mid zt,
- od 2026 roku 0,2% PKB rocznie, w 2026 roku bedzie to 8 mid zi.

Dodatkowo od 2026 roku na Program WSsparcia Mieszkalnictwa przekazac¢ 8-procentowy VAT od
nadwyzki ponad budowane dotychczas 200 tysiecy mieszkan i domow rocznie.

Zaktadajgc, ze uda sie sprowokowaé budowe 300 tysiecy mieszkan rocznie oraz s$rednig cene
mieszkania 800 tys. zt, méwimy o dodatkowych srodkach w Programie Wsparcia Mieszkalnictwa
6,4 mld zt. Przy 400 tysigcach mieszkan to 12,8 mld zt. Te srodki sfinansujg dodatkowe bonusy
w zwigzku z pojawieniem sie dziecka w rodzinie. W ten sposdb polityka mieszkaniowa moze przyczynic¢
sie do poprawy dzietnosci w Polsce. Mowa o tym w punkcie d.

c. Przeznaczenie w 2025 roku 100%, zas od 2026 roku 50% Programu Wsparcia
Mieszkalnictwa na budownictwo komunalne — zmiany od zaraz

Szansy na wzrost zasobu mieszkaniowego w posiadaniu sektora publicznego upatrujemy
w budownictwie komunalnym. To JST majg zasoby gruntu, cho¢ niekoniecznie juz przeznaczone
w planach pod mieszkalnictwo, to one kontroluja procesy przeksztatcen gruntu, procesy
administracyjne, wyposazenie w infrastrukture komunikacyjng i wiekszo$¢ mediéw.

Rekomendujemy, by z pomocg programu popytowego wykorzysta¢ JST do odblokowania takze
waskich gardet podazowych.

Budzet rzedu 4 mld zt od 2026 roku rekomendujemy wykorzysta¢ na wzrost zasobéw komunalnych.
Zaktadajgc mieszkania po srednio 500 tysiecy zt, wystarczytoby na 8 tysiecy lokali komunalnych
rocznie, ale rekomendujemy, by ten potencjat sprytnie zwielokrotni¢: te sSrodki powinny w pierwszej
kolejnosci uzupetnia¢ wiasng mozliwos¢ budowy zasobu komunalnego w oparciu o program
»Mieszkania za grunt.” W 2025 roku przeznaczy¢ na ten cel 1,2 mid zt.

W programie ,mieszkanie za grunt” JST udostepnia posiadane grunty pod budownictwo wielorodzinne
w zamian za mieszkania powstate w nowych budynkach. Nie nastepuje ,,segmentacja” mieszkancow
na lokatoréw komunalnych i wiascicieli.

Rekomendujemy, by zaséb komunalny za sprawg wykorzystania programu ,Mieszkanie za grunt”
stanowit np.: 10% powierzchni w nowo budowanych budynkach w segmencie popularnym tam,
gdzie wykorzystuje sie mechanizm , mieszkanie za grunt”, a nie opierat sie o nowych budynkach
w petni komunalnych. To sprzyja spéjnosci spotecznej i unikaniu wykluczenia.

Rekomendujemy, by $rodki z Programu Wsparcia Mieszkalnictwa byly nagroda dla JST za
wykorzystanie mechanizmu ,,mieszkanie za grunt” w wysokosci 50% wartosci mieszkan w 2025
i 2026 roku, 33% w 2027 roku i 25% od 2028 roku.
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Dla ilustracji, 3 tys. zt za kazdy metr kwadratowy mieszkania uzyskanego przez JST w ramach
,mieszkania za grunt” powoduje, ze nagroda za 8 tysiecy mieszkan pochtonetaby ,jedynie” 1,2 mid zt.

Dzieki temu 4 mld zt dostepne w programie od 2026 roku mogtoby zapewni¢ poczatkowo
12,5 tysigca, a docelowo 25 tysiecy nowych mieszkan komunalnych rocznie. Finansowanie przyrostu
zasobu komunalnego pochodzi¢ bedzie z gruntéw komunalnych, ktére dzi$ lezg odtogiem,
i zaangazowania sektora prywatnego. Niejako przy okazji moze powstaé wtedy fgcznie 250 tysiecy
mieszkan rocznie na gruntach komunalnych, z ktérych 10% powiekszy zaséb komunalny, za$ 90%
przeznaczone byloby na sprzedaz na warunkach komercyjnych.

Wysokos¢ nagrody za ,mieszkanie za grunt” powinna zapewni¢ boom inwestycji mieszkaniowych
w oparciu o komunalne grunty, motywacje po stronie JST do przeznaczania terendw na cele
mieszkaniowe i podpisywania umow z inwestorami.

Rol3a degresywnej nagrody startujacej z 50% wartosci mieszkania, za ktdre JST nie musiata zaptaci¢
pieniedzy, bo przekazata grunt, jest motywacja do pilnego wykorzystania tych mozliwosci przez JST.

W ten sposdb impuls popytowy stymuluje podaz mieszkan, zamiast podnosié ceny.

JST powinna otrzymac srodki z nagrody w 50% z géry, po podpisaniu umowy z inwestorem
i samodzielnie decydowac czy przeznaczy¢ te srodki na zakup kolejnych mieszkan komunalnych, czy
np. na opracowanie planéw zagospodarowania, koncepcji urbanistycznych, rozwéj drog
i komunikacji miejskiej, czy dofinansowanie spétek komunalnych realizujacych inwestycje w miejska
infrastrukture.

Dynamicznie rosnacy zaséb lokali komunalnych umoiliwitby spetnienie potrzeb wielu grup
spotecznych, w tym szczegdlnie:

- zapewnienie osobom niesamodzielnym tzw. mieszkarn wspomaganych, ktére w wielu przypadkach
s3 dla tych oséb lepszym sposobem zaspokojenia ich potrzeb zyciowych niz pobyt w domu pomocy
spotecznej,

- zapewnienie dynamicznie rosnacej grupie seniorow alternatywy do mieszkania we wtasnym
mieszkaniu na drugim pietrze bez windy, w sytuacji, gdy ich sprawnos¢ fizyczna coraz mniej pozwala
na petng samodzielno$é. Zamieszkanie w nowym budownictwie pozwolitoby im lepiej realizowa¢
potrzeby zyciowe, a uwolnitoby przestrzen do sprzedazy dotychczasowych, czesto za duzych mieszkan
mtodszemu pokoleniu. Pozyskane srodki mogtyby finansowac¢ zamieszkanie seniora w nowym,
dostosowanym do potrzeb lokum oraz wspomagaé miesieczny budzet.

d. Przeznaczenie 50% Programu Wsparcia Mieszkalnictwa na doptaty do pierwszego mieszkania
—od 2026 roku

Rekomendujemy doptaty panstwa nie do kredytu, lecz do wktadu wtasnego na pierwsze mieszkanie.

Z perspektywy beneficjenta doptaty bedg ograniczone (muszg by¢ spetnione wszystkie warunki):
- do jednego mieszkania w Zyciu beneficjenta,

- do mieszkan spetniajacych aktualnie obowigzujacy standard energetyczny,

- do wysokosci wktadu wtasnego,

- do 10% wartosci nieruchomosci,

- do 8-krotnosci Sredniego wynagrodzenia w gospodarce,
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- z doptaty nie mozna skorzysta¢ w przypadku cesji praw,
- z doptaty nie mozna skorzystac, jesli finansuje sie nieruchomos¢ kredytem w zmiennej stopie.

Przyktad: jak to dziata w praktyce? Beneficjent:

- ma 80 tys. zt wktadu wtasnego,

- dostaje 80 tys. zt dopftaty,

- kupuje mieszkanie 50 m? za 800 tys. zt,

- korzysta z kredytu 5% na 25 lat na 640 tys. zt,

- zdolnos¢ kredytowa dzieki statej niskiej stopie,

- rata wynosi 3741 zt,

- nie ponosi ryzyka zmiany wysokosci raty przez 25 lat,

- z czasem rata staje sie tatwiejsza do sptaty, bo ptace rosna.

Rozwazyé stosowanie kryterium metrazu (np.: powyzej 50 m? proporcjonalnie obniza sie doptate), ceny
(np. powyzej 15 tys. zt za 1 m? proporcjonalnie obniza sie doptate), standardu energetycznego (np. przy
najwyzszym standardzie energetycznym limit ceny rosnie o 20%).

Dodatkowo rekomendujemy wykorzystanie 8-procentowego VAT-u od nadwyzki ponad budowane
dotychczas 200 tysiecy mieszkan i domoéw rocznie na dodatkowe doptaty po narodzinach dzieci.

Budzet 6-12 mld zt przy odpowiednio 300-400 tysigcach budowanych mieszkan pozwolitby przy
rodzacych sie 300 tysigcach dzieci rocznie (w tym roku spadamy do ok. 250 tysiecy, a liczba kobiet
w wieku rozrodczym maleje) na wyptate dodatkowo 20-40 tys. zt na dziecko.

Skierowanie tego strumienia na sptate rat kredytu oznaczatoby unikniecie obowigzku ptacenia rat
nawet przez rok po pojawieniu sie kazdego kolejnego dziecka w rodzinie.

e. Kontynuacja TBS/SIM

Nie widzimy wielkiego potencjatu w rozwoju tej formy budownictwa ponad obecne rozmiary,
ale rekomendujemy kontynuacje istniejgcych programow.

Mimo ze Polska znalazta sie w gronie krajow europejskich o najwiekszej liczbie mieszkan oddawanych
do uzytku per capita, budownictwo spoteczne dziata na bardzo niewielka skale. W latach 2014 -2023
zaledwie 0,84% mieszkan zostato wybudowanych w ramach spotecznego budownictwa czynszowego.
Jeszcze mniejszy jest jego udziat w powierzchni uzytkowej. W powyzszym okresie byto to 0,45%.

Inicjatorem i gtdwnym udziatowcem TBS/SIM sg jednostki samorzadu terytorialnego. Ustawa z 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym natozyta na gminy w art. 7 ust. 1 pkt 7 obowigzek zaspokajanie potrzeb
wspdlnoty w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego. Tymczasem TBS-y funkcjonujg
zaledwie w 3% gmin w Polsce”.

Doktadne dane GUS na ten temat przedstawia tabela. Wyspecjalizowane firmy co roku buduj3
i wystawiajg na sprzedaz lub wynajem ok. 140 tysiecy mieszkan. Trend byt wzrostowy, ale ulegt
zahamowaniu od 2020 roku. Indywidualni inwestorzy budujg na wtasne potrzeby ok. 80 tysiecy
mieszkan. Tu tez obserwujemy hamowanie wzrostéw. Spoétdzielnie z tysigcem mieszkan
wybudowanych w 2023 roku sg w trendzie spadkowym i nie sg istotne w skali rynku, zas budownictwo
zaktadowe niemal

37rédto: https://obserwatorium.miasta.pl/nowy-raport-o-mieszkalnictwie-miasta-jako-inwestorzy-

mieszkaniowi/
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przestato istniec. Zostaje budownictwo komunalne i spoteczne, o zbyt matej skali, ktdrg chcielibysmy
ozywic.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
Przeznaczone
Rok Ogotem Indywidualne Spotdzielcze na sprzed'ai lub Komunalne cszszzzz\;: Zaktadowe
wynajem
2014 143 166 66 266 3490 68 928 2177 1715 590
2015 147 711 67 753 2 115 74 425 1 686 1265 467
2016 163 325 65 706 2 707 91 516 1746 1340 310
2017 178 342 67 657 2311 105 027 1715 1486 146
2018 185 063 66 220 3024 112 317 1863 1510 129
2019 207 425 69 226 2 167 131 435 1838 2 467 292
2020 220 831 73 991 1498 142 691 1 009 1615 27
2021 234 680 88 130 2 019 141 941 1260 1215 115
2022 238 490 90 734 1513 143 971 629 1 606 37
2023 221 259 79 365 1 006 137 583 1232 2 017 56
Razem w latach 1940 292 735 048 21 850 1 149 834 15 155 16 236 2 169
2014-2023

Tabela 4. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
Zrédto: Opracowanie na podstawie , Efekty dziatalnosci budowlanej w 2023 r.”, GUS

Obecnie waskim gardtem dla budownictwa spotecznego nie jest finansowanie. Program wspierania
spotecznego budownictwa czynszowego oferuje co roku wsparcie o wartosci 900 min zt. W pierwszej
potowie br. BGK udzielit na ten cel kredytéw o wartosci 300,6 min zt. W ubiegtym roku wykorzystanie
wyniosto 414,8 min zt, a w 2022 198,2 min zt. Od poczatku programu, tj. od 2016 roku, w ramach
wsparcia SBC byto to 1,8 mld zt74,

Niewielkie zainteresowanie JST budownictwem spotecznym wynika z waskich gardet gruntowych,
czesciowo takze kadrowych, bo JST nie sg wyspecjalizowane do prowadzenia takiej dziatalnosci.
Czynnikiem ograniczajgcym rozwdj czynszowego budownictwa spotecznego jest tez niski popyt. Trudno
o SIM przy atrakcyjnych rynkach pracy, zas aby zamieszka¢ w SIM, trzeba wnies¢ 15% wartosci plus
12-miesieczny czynsz, a to ekwiwalent wktadu wtasnego przy kredycie hipotecznym.

f. Mieszkania na wynajem

Rekomendujemy, by promowac budowe mieszkan na wynajem przez podmioty rynku prywatnego
poprzez stabilnos¢ regulacji dla wynajmujacych i brak dziatan oraz sygnatéw o mozliwych dziataniach
destrukcyjnych dla wynajmujacych, np. skokowej zmianie traktowania podatkowego Ilub
wprowadzenia kontroli czynszow.

Rekomendujemy niewprowadzanie wyzszego PIT od wynajmu dtugoterminowego.

Podwyzka podatkéw wprawdzie moze w krétkim okresie sprowokowac wynajmujacych do sprzedazy
czesci posiadanego zasobu mieszkaniowego, ale zniecheci ich do kupowania kolejnych mieszkan. Jesli

7 rédto: https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/Fundusze i programy/Programy/Bezzwrotne wsparcie budowni
ctwa/2024 06 30 SBC.pdf
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rynek po odblokowaniu podazy straci stabilne Zrédto popytu, to produkcja mieszkan spadnie. Wzrost
zasobu mieszkaniowego spowolni, a ceny wzrosna.

Nie rekomendujemy preferencyjnych kredytéw na mieszkania na wynajem.

Rekomendujemy, by opodatkowaé najem krotkoterminowy, ktory nie realizuje potrzeb
mieszkaniowych, jak biznes hotelowy, a nie jako dochéd z najmu. Trzeba umozliwi¢ wtadzom lokalnym
jego ograniczenie w dzielnicach mieszkaniowych na zyczenie mieszkancéw.

Rekomendujemy odrdznienie potrzebnej ochrony lokatorow od szkodliwej opresji na wtascicieli
mieszkan na wynajem. Nalezy ograniczyc ryzyko po stronie wynajmujacych, ze beda musieli ponosic¢
dodatkowe wydatki (np. obok raty kredytu) na utrzymanie mieszkania zajmowanego przez
nierzetelnego lokatora.

Zasob lokali zastepczych powinien opiera¢ sie na mieszkaniach bedgcych w zasobie sektora
publicznego. Boom mieszkalnictwa komunalnego mozna wykorzystaé do obnizenia ryzyka
wynajmujgcych.

Sugerujemy, by promowac¢ wkomponowanie zasobu mieszkan na wynajem w tkanke mieszkaniowa
wykorzystywang przez wtascicieli.

Odwrotna polityka rodzi problemy z wykluczeniem, brak dbatosci wtascicieli o powierzchnie i ustugi
wspadlne, jesli generuje to koszty, a nie jest tatwo zauwazalne przez wynajmujgcego.

Warto zacheca¢ do inwestowania w nowe mieszkania prywatne profesjonalne podmioty
zarzadzajace mieszkaniami na wynajem (podmioty najmu instytucjonalnego, PRS).

g. Promocja oszczedzania

Krytycznym elementem finansowej dostepnosci mieszkania jest wktad wtasny. Nie tylko zmniejsza on
kwote kredytu. Udowadnia tez, ze nabywca mieszkania jest w stanie wygenerowaé¢ nadwyzki,
zmniejsza ryzyko kredytodawcy i obniza cene kredytu. Jest szczegdlnie istotny dla banku, jesli bank ma
przejgc ryzyko zwrotu kluczy w zamian za pozyczke.

W naszej propozycji podstawowg motywacja do oszczedzania NIE s3 preferencyjne oprocentowanie,
specjalne rachunki czy ksigzeczki mieszkaniowe, bo przyktad czesci oszczednosciowej BK2 jasno
pokazuje, ze trudno tym sposobem uzyskaé masowa partycypacje Polakéw w systemie oszczedzania
na mieszkanie mimo korzystnej oferty.

Zamiast tego zaproponowalismy, by posiadanie oszczednosci byto warunkiem doptaty panstwa: to
silniejsza, bardziej bezposrednia motywacja, ktéra ma szanse trafi¢ do licznych nabywcéw mieszkan.

Rekomendujemy utrzymanie i promowanie obecnie funkcjonujagcego programu utatwiajacego
zgromadzenie wkitadu wfasnego na mieszkanie na preferencyjnych warunkach: program PPK,
w ktérym zgromadzone srodki mozna wykorzysta¢ przed emeryturg m.in. jako wktad wtasny na
mieszkanie.

Warto zwrdci¢ uwage, ze w programie PPK takze pracodawcy doktadaja sie do wkiadu wtasnego na
pierwsze mieszkanie w proporcjach 100 zt wtasnych + 75 zt pracodawcy.

W programie PPK funkcjonujg tez drobne doptaty panstwa. Osoba zarabiajgca 10 tys. zt po 4 latach
sama zaptaci tylko 9600 z1, ale zgromadzi facznie 18 tys. zt plus efekt inwestycji wybranego funduszu
zdefiniowanej daty. W naszym przyktadzie opisanym w rekomendacji dotyczgcej doptat potrzebne byto
80 tys. zt wktadu wtasnego, by dostaé doptate panstwa i zgromadzi¢ 20% wartosci mieszkania
wystarczajgce do zaciggniecia preferencyjnego kredytu o statej stopie.
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Matzenstwo jest w stanie uzbiera¢ konieczng kwote w ok. 7 lat, odktadajgc minimum tylko w programie
PPK, czyli 2% miesiecznego dochodu. Alternatywnie w 3 lata w programie PPK ograniczy gotowkowy
wktad whasny w naszym przyktadzie do ponizej 50 tys. zt.

Rekomendujemy popularyzacje w Polsce mieszkaniowych REIT na bazie istniejacych regulacji FIZAN
lub w nowej formie efektywnej podatkowo.

REIT z jednej strony stuzg jako narzedzie finansowania zakupu mieszkan przez podmioty najmu
profesjonalnego, z drugiej strony jako narzedzie oszczednosSciowe: dla osdb zbierajgcych na wktad
wtasny REIT umozliwiajg opcje stopniowego zakupu mieszkania, np.: po 1 m? kwartalnie. Wtascicielom
nadwyzek finansowych REIT umozliwiajg finansowanie budowy mieszkan na wynajem bez koniecznosci
angazowania sie w organizacje wynajmul.

Wkiad wtasny gromadzony w REIT ogranicza ryzyko ztego momentu transakcji zakupu ,,na cenowej
gorce” po stronie nabywcy mieszkania.

Komunikujgc polityke mieszkaniowga panstwa wobec oséb dazacych do wtasnosci mieszkania, nalezy
uwzglednia¢ komponent oszczednosciowy, doptaty, komponent kredytowy.
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	W warunkach uelastycznionej podaży dla obniżenia czynszów i zwiększenia dostępności mieszkań na wynajem bez efektu wzrostu cen mieszkań należałoby zapewnić spadek kosztu pieniądza, ograniczyć ryzyko inﬂacji i wzrostu kosztu pieniądza, a także ogranicz...
	Zakup mieszkań na cele inwestycyjne przyczynia się do zwiększenia zasobu mieszkań i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polaków, o ile rozwiązane zostaną problemy podażowe ograniczające budowę nowych mieszkań.
	Polityka gospodarcza powinna dążyć do eliminacji ograniczeń podażowych, a wtedy zachęcać prywatnych nabywców, osoby ﬁzyczne i instytucje do kupowania mieszkań na wynajem. Te zachęty obejmują możliwość usunięcia najemców niewywiązujących się z umowy. B...
	W warunkach elastycznej podaży zapewnienie przez sektor publiczny lokali zastępczych nie jest nieuzasadnionym wsparciem zamożnych kamieniczników, tylko sposobem na zachęcenie osób posiadających nadwyżki lub zdolność kredytową do sﬁnansowania budowy mi...
	Administracyjne ustalanie czynszów lub ich maksymalnych podwyżek jest błędem. Z perspektywy najemców lepiej mieć nasycony, płynny i konkurencyjny rynek najmu, na którym nieuczciwe praktyki wynajmującego czy próby skokowego podwyższania czynszu da się ...
	Dobrym pomysłem wydaje się:
	- określanie przez strony w umowach najmu mechanizmów indeksacyjnych, które ograniczą niespodziewane dla drugiej strony zmiany czynszu, np. coroczna zmiana czynszu o wskaźnik średniego wzrostu płac w gospodarce,
	- minimum 3-miesięczny okres wyprzedzenia, z którym arbitralne zmiany czynszu muszą być najemcy komunikowane, tak aby najemca miał czas „zagłosować nogami”, jeśli arbitralna zmiana czynszu nie odpowiada sytuacji rynkowej, tylko stanowi np. próbę wykor...

	Rozdział 5. Diagnoza barier
	Do zaspokojenia deﬁcytu mieszkań w Polsce potrzeba:
	- 20 nowych dzielnic takich jak warszawski Ursynów, gdyby nie zagęszczać tkanki miejskiej lub
	- 10 dzielnic o takiej powierzchni jak Ursynów, jeśli byłyby one dwukrotnie gęściej zaludnione.
	- obecny zasób gruntów mieszkaniowych w zasobie komunalnym to 0,7% potrzeb,
	- nowa zabudowa mieszkaniowa tylko na gruntach uwalnianych przez cztery duże miasta w obecnym tempie pozwoliłaby zrealizować potrzeby mieszkaniowe Polaków za tysiąc lat.
	Bez fundamentalnej zmiany reguł gry na rynku działek pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne zaspokojenie marzeń o spełnieniu potrzeb mieszkaniowych Polaków pozostanie mrzonką. Inwestorzy będą nadal konkurować o parcele, które stanowią kilka procen...
	Kluczowym elementem dostępu do gruntów pod inwestycje są procesy administracyjne. Czas rozpoczęcia inwestycji nawet na działce z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego często przekracza dwa lata. Długotrwałe procedury administracyjne i ogro...
	Identyﬁkujemy deﬁcyt gruntów i długotrwałe procedury administracyjne jako kluczowy hamulec elastyczności podaży mieszkań, główną przyczynę niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polaków.
	Absolutnie dominującą barierą w budowie nowych mieszkań jest brak wystarczającej ilości gruntów pod zabudowę wielorodzinną. Towarzyszącym jej krytycznym problemem są wieloletnie procedury administracyjne umożliwiające zabudowę działek często mimo istn...
	Inwestorzy, zarówno w sektorze prywatnym, spółdzielczym, jak i komunalnym, zostali zmuszeni,  by zmienić segment działalności: zamiast zająć się projektowaniem, budową i sprzedażą mieszkań, muszą zajmować się przygotowaniem działek pod zabudowę.
	Systemową odpowiedzią polityki gospodarczej państwa na problem deﬁcytu pracowników mogłaby być imigracja (oparta na mądrej polityce imigracyjnej z dominującą rolą integracji imigrantów) oraz odbudowa systemu szkolnictwa zawodowego.
	Chwiejny popyt to bariera istotnie rzutująca na możliwość produkcji nowych mieszkań. Zaplanowanie liczby budów, rozmiaru, jakości budynków i mieszkań pod kątem potrzeb rynku, a także same procesy budowlane związane z budynkiem i jego otoczeniem to zad...
	Wniosek: kredyty mieszkaniowe oparte na zmiennej stopie są w Polsce powodem chwiejności rynku, która tworzy niepewność i ma negatywne skutki i dla sprzedających, i dla kupujących mieszkania.

	Rozdział 6. Jak obniżyć ceny mieszkań?
	Analogicznie, sztywna podaż jest źródłem wahań cen mieszkań. Przy relatywnie mniej zmiennych kosztach budowy najbardziej zmienne są ceny gruntów, które szybują w czasach dużego zainteresowania klientów mieszkaniami. To na gruntach możliwe do realizowa...
	Naszym zdaniem sektor prywatny ma bardzo ograniczony potencjał przygotowania gruntów pod wielorodzinne inwestycje mieszkaniowe. Za land development powinien się zabrać sektor publiczny: samorządy, a nawet państwo. Sektor ten kontroluje procesy adminis...
	komunikacyjnej. Przykładem udanego zaangażowania sektora publicznego w taką działalność jest założenie wrocławskiego osiedla Nowe Żerniki, do czego wracamy w dalszej części raportu.
	W naszej ocenie zwiększenie zasobu gruntów możliwych do praktycznej zabudowy oraz udrożnienie procesów administracyjnych może obniżyć koszty gruntu o około 1/3. Przy 30-procentowym udziale ceny działki w cenie mieszkania zmniejszenie jej kosztu o 1/3 ...
	To cena, jaką dziś płacimy za brak planów zagospodarowania, niejasne przepisy, rozproszoną i niejasną odpowiedzialność.
	Wielu rozmówców wini także biurokrację, ale większość dostrzega, że za długotrwałością procedur administracyjnych stoją też ograniczenia budżetowe urzędów i samorządów, nieobsadzone wakaty, niskie płace oraz sposób funkcjonowania organów kontrolno-nad...
	Pozytywnym skutkiem uelastycznienia podaży gruntów i udrożnienia procesów biurokratycznych byłby wzrost konkurencji wśród ﬁrm oferujących mieszkania – przy dużej dostępności gruntów i sprawnym przebiegu procesów administracyjnych nowe podmioty mogłyby...
	W warunkach dużej, elastycznej podaży działek, to rynek powinien decydować o zapotrzebowaniu na miejsca postojowe. Wymogi prawa i planów lokalnych powinny pod tym względem zostać rozluźnione, z przeniesieniem decyzyjności na szczebel lokalny, gdzie ła...
	Zmniejszenie regulacyjnego wymogu budowy podziemnych miejsc garażowych o 10% mogłoby zmniejszyć koszt budowy kondygnacji podziemnych budynku o około 5%, prowadząc do spadku średnich cen mieszkań o 1%. Z punktu widzenia osób, które potrzebują zaspokoić...
	mieszkaniową, a nie potrzebę mieszkaniową swojego auta, wpływ tej zmiany na ﬁnansową dostępność mieszkań byłby większy: 10% nabywców rezygnując z garażu zapłaciłoby średnio o 10% mniej za „pakiet” obejmujący dziś mieszkanie plus miejsce parkingowe. Ta...
	Zwiększenie metrażu zabudowy na danej działce o 10% prowadziłoby do spadku ceny mieszkania o ok. 2%. Zakładamy tu spadek udziału gruntu do 20% ceny mieszkania. Skorzystanie z tej metody powinno zależeć od specyﬁcznych uwarunkowań danej inwestycji, uwz...
	Dobrze, by prawo zawierało optymalny standard inwestycji, ale władze lokalne powinny mieć możliwość modyﬁkacji tego standardu w zależności od uwarunkowań lokalnych, ﬁzycznych możliwości, potrzeb rynku, sytuacji w otoczeniu.
	Prawo mogłoby przewidywać obowiązek informacyjny wobec nabywców mieszkań w przypadku niespełnienia określonego w ustawie optymalnego standardu.
	Krytyczne, by z perspektywy urzędników i władz samorządowych działanie zmierzające do optymalizacji wykorzystania istniejących zasobów do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie wiązało się z wysokim ryzykiem odpowiedzialności zawodowej lub karnej.
	Powyższy wniosek dotyczy m.in. przeznaczenia gruntów, ich zbywania, ładu urbanistycznego. Samorządowcy często jako powód niechęci do podejmowania decyzji wymieniają strach przed grupami interesów, protestami, pretensjami i kontrolami. Niepodjęcie decy...
	Argument ten jeszcze silniej dotyczy urzędników, na których rzadko spływa nagroda czy społeczny splendor za decyzje słuszne, zaś łatwo dotykają ich negatywne konsekwencje podjętych decyzji. Problem wzmacniają budżetowe ograniczenia w urzędach miejskic...
	Potencjał do obniżenia kosztów mieszkania poprzez mądre zarządzanie wymaganymi inwestycjami w infrastrukturę i otoczenie ściśle zależy od specyﬁcznych uwarunkowań. Szacujemy go średnio na 1-2% ceny mieszkania.
	Zagęszczenie zabudowy miejskiej ma swoje ograniczenia i nie powinno niszczyć komfortu życia mieszkańców. Deﬁcyt terenów dostępnych pod zabudowę mieszkaniową jest tak ogromny, że nawet pełne wykorzystanie dostępnych opcji zabudowy miast nie zamyka pote...
	Odpowiednia sekwencja udostępniania gruntów pod zabudowę, budowy infrastruktury, oddzielenie ruchu mieszkańców i pojazdów budowy to ważne elementy sukcesu.
	Unikalność Nowych Żernik to silny argument na rzecz stworzenia regulacji prawnych preferujących  i ułatwiających takie rozwiązania. W przypadku przedsięwzięć o dużej skali, a taką jest powołanie  do życia nowej dzielnicy, model Nowych Żernik wydaje si...
	Naszym zdaniem ta dyskusja powinna się zakończyć:
	- przeglądem nieruchomości w posiadaniu sektora publicznego, w szczególności państwa, spółek z jego udziałem, samorządów i spółek z ich udziałem,
	- oceną adekwatności tego zasobu do bieżących potrzeb mieszkaniowych i biznesowych  oraz prognozy rozwoju tych potrzeb,
	- uwolnieniem pod budownictwo mieszkaniowe, priorytetową potrzebę społeczną, także gruntów przeznaczonych obecnie na inne cele lub bez określonego przeznaczenia, także sklasyﬁkowanych jako przemysłowe, wszędzie tam, gdzie można to pogodzić zarówno z k...
	Przez „uwolnienie” rozumiemy proces sprzedaży, w którym istotnym kryterium jest cena gruntu. Jeśli grunt spełnia powyższe kryteria, a jego cena z przeznaczeniem mieszkaniowym przewyższa sumę aktualnej ceny gruntów przemysłowych, kosztów przekształceni...

	Rozdział 7. Wybrane aspekty w otoczeniu prawnym
	Postulujemy proaktywne, twórcze, kompleksowe podejście do problemów mieszkalnictwa w Polsce.

	Rozdział 8. Wnioski i rekomendacje dla polityki gospodarczej
	Wnioski OECD są zbieżne z wnioskami z naszego raportu. Nasze rekomendacje są nieco szersze, po to by polityka mieszkaniowa była nie tylko poprawna, ale też skuteczna.
	Kolejność naszych rekomendacji odzwierciedla pewien porządek logiczny, ale nie odpowiada priorytetom.
	2. Rekomendacje podażowe
	a. Uprościć formalności i skrócić czas od nabycia gruntu do rozpoczęcia budowy
	b. Dokonać przeglądu porządku urbanistycznego w czterech największych miastach
	c. Zwiększyć motywację władz samorządowych do udostępniania i zagospodarowania gruntów
	d. Ograniczyć rolę ogólnie obowiązującego prawa i centralnych decyzji państwa w zagospodarowaniu przestrzennym, szczególnie w aglomeracjach
	e. Rozważyć zasadność wstrzymywania dużych inwestycji z powodu pojedynczych protestów sąsiadów.
	f. Dokonać kompleksowego przeglądu nieruchomości w posiadaniu sektora publicznego
	Przykład: Wieża Wolności Słowa
	g. Odrolnić i przekazać pod zabudowę wszystkie grunty rolne na terenie największych miast
	h. Zapowiedzieć podatek od wartości gruntu
	i. Stworzyć nową dzielnicę w każdej z czterech kluczowych aglomeracji
	Rekomendujemy znalezienie przestrzeni pod takie dzielnice przynajmniej w czterech dużych miastach. Krytycznymi parametrami lokalizacji powinny być:
	- geograﬁczna bliskość istniejących centrów miast i sprawna komunikacja publiczna, istniejąca lub możliwa do sprawnego przygotowania,
	- dostępność lub możliwość doprowadzenia wszystkich istotnych mediów: prądu, wody, kanalizacji, ogrzewania.
	Na pobudzenie wyobraźni wychodzimy tutaj z konkretną, przykładową propozycją. Ta propozycja to ilustracja możliwości, zachęta czy wręcz prowokacja do uruchomienia potencjału społecznego, samorządowego, urbanistycznego, eksperckiego, by takich gruntów ...
	Jak wyglądałby proces inwestycyjny?
	j. Zróżnicować regionalnie wsparcie modernizacyjne w zależności od lokalizacji
	k. Imigracja
	l. Szkolnictwo zawodowe
	m. Opodatkowanie transakcji
	h.  Wydłużenie okresów przejściowych
	3. Rekomendacje popytowe
	Dla jasności wywodu krótko podsumujmy, co naszym zdaniem należy zrobić i w jakiej kolejności.
	1. Wprowadzić jak najszybciej stabilne w czasie rozwiązanie kredytowe: mniej kosztowne budżetowo, ale bardziej stymulujące podaż (podpunkt a poniżej).
	2. Wprowadzić jak najszybciej rekomendację dotyczącą zasobu komunalnego (podpunkt c).
	3. Równolegle pilnie zrealizować rekomendacje podażowe (poprzednia część raportu).
	4. Zapowiedzieć kolejne programy wspierające popyt poprzez niezwłoczne ogłoszenie ustaw z minimum rocznym vacatio legis.
	a. Kredyty mieszkaniowe – zmiany od zaraz
	Rekomendujemy rozważyć niskokosztową dla budżetu i „mniej atomową” alternatywę do kredytu
	„Na start”, która nie będzie musiała być reglamentowana, w mniejszym stopniu podniesie ceny, będzie wiarygodnym rozwiązaniem długoterminowym, nowym modelem ﬁnansowania mieszkań  w Polsce podobnym do praktyki z krajów rozwiniętych, skuteczniej zmniejsz...
	Rekomendujemy inne rozwiązanie kredytowe: kredyty z umiarkowaną, stałą stopą:
	- oprocentowane przez cały okres ﬁnansowania stałą stopą 5%,
	- z prawem do spłaty w razie sprzedaży mieszkania,
	- z prawem dla konsumenta do oddania kluczy bankowi i rezygnacji z dalszych spłat,
	- zwolnić tak udzielone kredyty z podatku bankowego,
	- ograniczyć ich dostępność do mieszkań spełniających aktualny minimalny standard energetyczny dla nowych budynków mieszkalnych.
	Konsument z chwilą zawarcia umowy kredytu będzie znał wszystkie raty na cały okres ﬁnansowania.
	Należy uniemożliwić spłatę tego kredytu w oparciu o reﬁnansowanie, szczególnie zmienną stopą.
	W przypadku stałej stopy procentowej na cały okres ﬁnansowania nie widać merytorycznego uzasadnienia dla stosowania przez KNF bufora ostrożnościowego z rekomendacji S przy wyliczaniu zdolności kredytowej nabywcy mieszkania. Nie ma ryzyka wzrostu wysok...
	b. Program Wsparcia Mieszkalnictwa – zmiany od zaraz
	Stworzyć Program Wsparcia Mieszkalnictwa i przeznaczyć na niego z budżetu państwa:
	- w 2025 roku 1,2 mld zł,
	- od 2026 roku 0,2% PKB rocznie, w 2026 roku będzie to 8 mld zł.
	Dodatkowo od 2026 roku na Program Wsparcia Mieszkalnictwa przekazać 8-procentowy VAT od nadwyżki ponad budowane dotychczas 200 tysięcy mieszkań i domów rocznie.
	c. Przeznaczenie w 2025 roku 100%, zaś od 2026 roku 50% Programu Wsparcia Mieszkalnictwa na budownictwo komunalne – zmiany od zaraz
	Szansy na wzrost zasobu mieszkaniowego w posiadaniu sektora publicznego upatrujemy  w budownictwie komunalnym. To JST mają zasoby gruntu, choć niekoniecznie już przeznaczone  w planach pod mieszkalnictwo, to one kontrolują procesy przekształceń gruntu...
	Rekomendujemy, by z pomocą programu popytowego wykorzystać JST do odblokowania także wąskich gardeł podażowych.
	Budżet rzędu 4 mld zł od 2026 roku rekomendujemy wykorzystać na wzrost zasobów komunalnych. Zakładając mieszkania po średnio 500 tysięcy zł, wystarczyłoby na 8 tysięcy lokali komunalnych rocznie, ale rekomendujemy, by ten potencjał sprytnie zwielokrot...
	Rekomendujemy, by zasób komunalny za sprawą wykorzystania programu „Mieszkanie za grunt” stanowił np.: 10% powierzchni w nowo budowanych budynkach w segmencie popularnym tam, gdzie wykorzystuje się mechanizm „mieszkanie za grunt”, a nie opierał się o ...
	Rekomendujemy, by środki z Programu Wsparcia Mieszkalnictwa były nagrodą dla JST za wykorzystanie mechanizmu „mieszkanie za grunt” w wysokości 50% wartości mieszkań w 2025  i 2026 roku, 33% w 2027 roku i 25% od 2028 roku.
	Dzięki temu 4 mld zł dostępne w programie od 2026 roku mogłoby zapewnić początkowo  12,5 tysiąca, a docelowo 25 tysięcy nowych mieszkań komunalnych rocznie. Finansowanie przyrostu zasobu komunalnego pochodzić będzie z gruntów komunalnych, które dziś l...
	Wysokość nagrody za „mieszkanie za grunt” powinna zapewnić boom inwestycji mieszkaniowych  w oparciu o komunalne grunty, motywację po stronie JST do przeznaczania terenów na cele mieszkaniowe i podpisywania umów z inwestorami.
	Rolą degresywnej nagrody startującej z 50% wartości mieszkania, za które JST nie musiała zapłacić pieniędzy, bo przekazała grunt, jest motywacja do pilnego wykorzystania tych możliwości przez JST.
	W ten sposób impuls popytowy stymuluje podaż mieszkań, zamiast podnosić ceny.
	JST powinna otrzymać środki z nagrody w 50% z góry, po podpisaniu umowy z inwestorem  i samodzielnie decydować czy przeznaczyć te środki na zakup kolejnych mieszkań komunalnych, czy np. na opracowanie planów zagospodarowania, koncepcji urbanistycznych...
	Dynamicznie rosnący zasób lokali komunalnych umożliwiłby spełnienie potrzeb wielu grup społecznych, w tym szczególnie:
	- zapewnienie osobom niesamodzielnym tzw. mieszkań wspomaganych, które w wielu przypadkach są dla tych osób lepszym sposobem zaspokojenia ich potrzeb życiowych niż pobyt w domu pomocy społecznej,
	- zapewnienie dynamicznie rosnącej grupie seniorów alternatywy do mieszkania we własnym mieszkaniu na drugim piętrze bez windy, w sytuacji, gdy ich sprawność ﬁzyczna coraz mniej pozwala na pełną samodzielność. Zamieszkanie w nowym budownictwie pozwoli...
	d. Przeznaczenie 50% Programu Wsparcia Mieszkalnictwa na dopłaty do pierwszego mieszkania – od 2026 roku
	Rekomendujemy dopłaty państwa nie do kredytu, lecz do wkładu własnego na pierwsze mieszkanie. Z perspektywy beneﬁcjenta dopłaty będą ograniczone (muszą być spełnione wszystkie warunki):
	- do jednego mieszkania w życiu beneﬁcjenta,
	- do mieszkań spełniających aktualnie obowiązujący standard energetyczny,
	- do wysokości wkładu własnego,
	- do 10% wartości nieruchomości,
	- do 8-krotności średniego wynagrodzenia w gospodarce,
	- z dopłaty nie można skorzystać w przypadku cesji praw,
	- z dopłaty nie można skorzystać, jeśli ﬁnansuje się nieruchomość kredytem w zmiennej stopie.
	Dodatkowo rekomendujemy wykorzystanie 8-procentowego VAT-u od nadwyżki ponad budowane dotychczas 200 tysięcy mieszkań i domów rocznie na dodatkowe dopłaty po narodzinach dzieci.
	Skierowanie tego strumienia na spłatę rat kredytu oznaczałoby uniknięcie obowiązku płacenia rat nawet przez rok po pojawieniu się każdego kolejnego dziecka w rodzinie.
	e. Kontynuacja TBS/SIM
	f. Mieszkania na wynajem
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