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Streszczenie

W raporcie podjeliSmy sie diagnozy sytuacji mieszkaniowej Polakéw, okreslenia celow 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 probleméw
spotecznych kraju, zrédtem wielu innych wyzwan spotecznych i gospodarczych nie kojarzonych wprost
z mieszkalnictwem. Nieche¢ do posiadania potomstwa, niska aktywnos¢ zawodowa, ryzyko emigracji
talentéw, trudniejsze przycigganie potrzebnych imigrantdw np.: w stuzbie zdrowia, nieréwnos¢ 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 Polakdw.

StaraliSmy sie przyjgé szerokg perspektywe: rodzin, singli i senioréw, samorzaddéw i urzednikéw,
urbanistow i architektéw, firm deweloperskich i budowlanych, rzadu i finanséw publicznych. Staralismy
sie wzigc¢ pod uwage istniejgcy w tej dziedzinie zaséb doswiadczen, raportéw i analiz.

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

PodjeliSmy probe szacunku luki mieszkaniowe]. Nasze szacunki luki opierajg sie o poréwnanie z krajami
UE i OECD oraz uwzgledniajg perspektywe kurczenia sie liczby Polakéw z powoddw demograficznych.
Pokazalismy, ile potrzeba zasobdw finansowych i skad je wzigé, ale tez, ile potrzeba gruntu i czasu, aby
te luke wypetnié. Z tej analizy wynika, ze kontynuacja obecnych polityk nie ma potencjatu zrealizowac
potrzeb mieszkaniowych Polakdéw w przewidywalnej przysztosci obecnie zyjgcych pokolen.

Gtéwng barierg jest niedostepnos$¢ gruntéw, na ktérych potrzebne mieszkania mogg powstac.
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 gesta jak Ursyndw. Cztery
najwieksze miasta w Polsce (Warszawa, Krakdw, Tréjmiasto, Wroctaw) udostepniajg rocznie 21
hektaréw gruntow pod zabudowe mieszkaniowg, w tym jednorodzinng. Jesli mielibySmy oprzec sie
tylko o te grunty, to w obecnym tempie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Polakow zajmie
minimum tysigc lat.

Problem z dostepnoscig gruntéw pogtebiajg skomplikowane, czesto wzajemnie sprzeczne przepisy
powodujgce dtugotrwatos¢ proceséw administracyjnych. Sprawy nie utatwiajg ograniczone zasoby
finansowe i kadrowe w urzedach oraz rozproszenie odpowiedzialnosci za elementy procesu:
uzyskiwanie warunkow, 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 zalecern OECD, a takze wynikajg z logicznego
wywodu uwzgledniajgcego opisane ograniczenia i mozliwosci, fizyczne i finansowe. Rekomendacje
uwazamy za adekwatne do rangi wyzwania, tzn. zdaniem autoréw raportu ich realizacja skutecznie
doprowadzi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polakéw w ciggu 10 lat.
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Przedstawiamy pomysty na roztadowanie deficytu gruntéw. Wsrdd nich znajdujg sie pomysty na
zageszczenie zabudowy miejskiej, m.in. odrolnienie gruntow rolnych, przeglad gruntéw w zasobach
panstwa, samorzadu oraz spoétek z ich udziatem, a takze sposoby na rozwdj miast: nowe dzielnice.
Pokazujemy przyktady dobrych praktyk, gdzie tad urbanistyczny napedza budowe spotecznosci, tworzy
komfort zycia mieszkancow. Zgtaszamy potrzebe skrdcenia i uproszczenia procedur administracyjnych.

Pokazujemy, skad wzig¢ pienigdze na rozwdj mieszkalnictwa w Polsce w skali adekwatnej do potrzeb.
Wskazujemy, jak zaspokoié¢ potrzeby ubozszej czesci spoteczenstwa. 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
zasobéw finansowych sektora publicznego dzieki uruchomieniu gruntéw w zasobie sektora
publicznego. Pokazujemy, ze jest mozliwos$¢ zrealizowania potrzebnych mieszkan z wykorzystaniem
kredytu bankowego. Dajemy konkretng rekomendacje, jak powinny wygladac¢ kredyty mieszkaniowe,
by do nich nie doptacaé, a by byly atrakcyjne i bezpieczne dla uzytkownikdw. Zamiast doptat do
kredytéw proponujemy zwiekszenie ich bezpieczenstwa, przewidywalnosci rat i dostepnosci: doptaty
panstwa do wktadu wtasnego na pierwsze, skromne, wtasne M.

Raport powstat na zamdwienie platformy mieszkaniowej w Pracodawcach RP i stanowi materiat
startowy do dyskusji na temat skutecznego rozwigzania probleméw mieszkaniowych Polakdw.
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 ambicjg jest, by ten raport zapoczatkowat dyskusje nie
tylko w srodowiskach eksperckich, ale takze spotecznych i politycznych. By wywart realny wptyw na
rzeczywistos$¢. 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 mieszkaniowe] panstwa, kompleksowych dziatarn polskich wtadz by zaspokoié
potrzeby mieszkaniowe Polakdw.

Dziekujemy wszystkim osobom, ktére wsparty nas wiedzg i doswiadczeniem przy tworzeniu raportu.
Przepraszamy, jesli cze$¢ pomystow, uwag i sugestii nie zostata wykorzystana w raporcie. Liczymy na ich
dyskusje w trakcie konsultacji.

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

Kamil Sobolewski

Grzegorz Zatryb
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Rozdziat 1. Diagnoza problemu mieszkaniowego Polakéw

Sytuacja mieszkaniowa to kluczowy problem spoteczny w Polsce.

Sytuacja mieszkaniowa Polakéw nalezy do najbardziej dotkliwych problemdw spotecznych.

Wedtug badania CBOS z 2022 roku® tylko 71% Polakdéw okreslito 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 nieche¢ do udzielenia szczerej
i smutnej odpowiedzi w tej waznej sprawie. JesteSmy bowiem bardziej zadowoleni niz wynikatoby ze
szczegbtowych statystyk: 12% Polakédw mieszka z osobami spoza kregu oséb bliskich, 34% deklaruje za
maty metraz, zas 37% za matg liczbe pokoi. Mieszkania 51% Polakéw wymagajg remontu lub
wykonczenia, ponad potowa z nich (27% Polakéw) nie planuje jednak prac remontowych. Jednoczesnie
tylko 12% Polakéw planuje przeprowadzke w ciggu najblizszych kilku lat.

Wedtug raportow Fundacji Habitat for Humanity Poland, problemy mieszkaniowe byty w 2020 roku
trzecim najwiekszym problemem Polakdw (za ptacami i stuzbg zdrowia).? W edycji badania z wrze$nia
2023 roku? inflacja wprawdzie zepchnetfa problem mieszkar na 4 miejsce, jednak na brak mieszkania
lub zte warunki mieszkaniowe nadal narzekato 27% ankietowanych, dla poréwnania bezpieczeristwo
panstwa lub obywateli niepokoito tylko 12-14%, zas na problemy z dostepnoscig ztobkéw i przedszkoli
lub jakoscig 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 pustostandw wsrdd 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 gniazdownikow 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 Zrédfto: 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
especially in southern and eastern Europe men than women live with parents
. L. . . s % of adults ages 18-34 living in their parents’
% of adults ages 18-34 living in their parents’ home (2021) home (2021) ’
30 40 50 60 70% Women Men Total
Low: : High: Croatia 69.0% @  ®@F 76.5%
ow: No data g N Serbia 59.5 @ =] At
Denmark Croatia Greece 65.2 @ ® 72.9
16.0% 76.5% Portugal 69.7 @® 72.3
. Italy 66.3 @ @ 70.5
Finland Bulgaria 479 @ ® 71t 60.1
Sweden Poland 57.5-@—®@ 64.2
Slovenia 52.0-@ @ 60.9
Estonia Spain - 60.8 @ @ 64.5
Turkey 458 @ ® 56.0
Latvia Ireland 59.2@® 62.4
: . Malta 52.7 @ o 59.6
Denmark —s LT Romania 46)1 ° ° 55.4
ré Netherlands Hungary 480 @ ® 54.1
Ireland Cyprus 48.8-@ @ 54.0
i . holand Latvia 40.7 @ ® 58 49.9
Belgium German
_l Y . Czech Republic 36.2 @ ® 54 45.6
S Czech Republic’ Belgium 38.3 @ @ 51.1 44.8
Luxembourg Lithuania 39.4@—® 45.3
France 398 @ @4 43.9
Luxembourg 38.7 @ ® 43.4
Austria 33.2e@ o 37.7
Switzerland 36.0 @®41.4 38.5
Netherlands 309 @ @4 35.8
Estonia 273 @ © 328
us. 29.7@ ® 36.0 32.9
Germany 25.6- @@ 29.8
Finland 12.7 ® ® 18.2
. Denmark12.6@ ® | 16.0
+—IMalta Sweden 15.3@® 19.1 17.3
Cyprus
0% 25 50 75 100

Source: Eurostat. Source: Eurostat and U.S. Census Bureau

PEW RESEARCH CENTER PEW RESEARCH CENTER

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’aged 18-34 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 rynkéow pracy, jak 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.

Mapa1.  Udziat gniazdownikéw w ogélnej 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.qov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/6330/6/1/1/pokolenie gniazdow
nikow w_polsce.pdf

2. Aktywnosc zawodowa

Gniazdowanie negatywnie wptywa m.in. na aktywnos$¢ zawodowg Polakéw. Znaczenie ma tutaj
zarowno odlegto$¢ do pracy, jak i dostepnos¢ ofert pracy w danej lokalizacji, poziom wynagrodzen
i obcigzenie obowigzkami np.: w gospodarstwach rolnych, gdzie wydajnos¢ pracy jest o ponad 60%
nizsza niz srednio w gospodarce. Gniazdownicy spoza wielkich miast sitg przyzwyczajen pracujg
w sektorach o niskiej wartosci dodanej za relatywne najnizsze ptace, nie zas w zawodach adekwatnych
do potencjatu.

Ciekawe, ze w przypadku gniazdownikéw aktywnos¢ zawodowa nie rosnie po 35 r.z., jak jest dla ogotu
szczegdlnie mezczyzn w tej kategorii wiekowej, ale spada: te osoby relatywnie czesto wychodzg
z rynku pracy. Gniazdowanie wynika z biedy i jest jedng z przyczyn biedy.
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Wykres 6. Aktywnos¢ ekonomiczna gniazdownikéw wedtug wieku
Charté. Economic activity of young adults living with parents by age
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Zrédto:
https://stat.gov.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 miodych Polakéw wzrostaby co najmniej o 10 punktéw procentowych.
MielibySmy w gospodarce dodatkowe p6t miliona oséb aktywnych zawodowo, wiekszy dobrostan
spoteczny, mniej problemow z dostepnosciag kadr na rynku pracy, stabilniejsze systemy emerytalny
i ochrony zdrowia, bardziej zrownowazony budzet, PKB wyzsze co rok o okoto 2%.

3. Dzietnosé

Brak wystarczajgcego dostepu do mieszkan jest jednym z powodow wyjasniajgcych niskg dzietnosé
w Polsce. Wsrdd licznych osrodkéw badawczych np.: Instytut Badan Strukturalnych wskazuje stabilng
sytuacje mieszkaniowgq 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 przysztosé¢ sytuacja
mieszkaniowa.

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

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

Niedostepnos$¢ mieszkan jest istotnym czynnikiem ksztattujgcym kryzys demograficzny w Polsce.
Trudno wykazac jednoznacznie wptyw jednego czynnika na dzietno$¢ czy demografie, ale np.: na
Wegrzech rzagdowy program wsparcia mieszkalnictwa jest flagowym elementem wsparcia rodzin
i koincydowat ze wzrostem dzietnosci, obejmuje on m.in. kredyty preferencyjne o wartosci do 135
tysiecy ztotych, ktérych sptata jest odraczana lub nawet umarzana po urodzeniu dziecka.®

Sytuacja mieszkaniowa oddziatuje na demografie nie tylko poprzez wptyw na dzietnos¢.

W krétkim i srednim okresie nawet wiekszy wptyw na liczebnos$¢ pokolenia produkcyjnego maja

aktywnos¢ zawodowa i migracje. Ujemny wptyw gniazdownictwa na aktywno$¢ zawodowg juz
omowilismy.

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

- sprzyja emigracji z Polski, gtéwnie pracujgcych mtodych osdéb o niskich kwalifikacjach, ktérych nie stac¢
na zakup lub wynajem godnego mieszkania w Polsce, a ktdrych 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,

® Opis rozwigzati mozna znalezé np. tu: https://kurier.plus/node/1784
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- utrudnia integracje imigrantow, jesli konkurujg oni z Polakami o trudno dostepne mieszkania,
pojawiajg sie na tym tle napiecia.

Kurczenie i starzenie spoteczeristwa zaczynajg sie od dzietnosci, ale potem uderza w wielko$¢
pokolenia w wieku produkcyjnym, skutkuje szeregiem wyzwan gospodarczych i spotecznych:

e obniza konkurencyjnosc kraju,

e obniza tempo wzrostu gospodarczego i poprawy dobrobytu Polakow,

o zwieksza koszty systemu emerytalnego i systemu ochrony zdrowia,

o obniza stabilnos¢ finanséw publicznych, zmusza do bolesnych oszczednosci budzetowych,

e obnizajac dobrobyt i wydatki panstwa szkodzi nastrojom spotecznym, a posrednio
bezpieczeistwu narodowemu: obniza stabilnos¢ polityczng, poszerza przestrzen dla
populizmu i wrogiej propagandy, utrudnia finansowanie wojska. W tym przypadku sama
sytuacja mieszkaniowa jest Zrédtem frustracji, wiec wptyw mieszkalnictwa na nastroje
spoteczne jest takie bezposredni.

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

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

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

Artykut ten zobowigzuje tez Parlament do stworzenia ustawy o ochronie lokatoréw, nie okreslajac
szczegotowych rozwigzan tej ustawy.

Artykut ten wymienia, ze wtadze publiczne ,w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg
rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego
mieszkania.”

Warto podkresli¢, ze stowa ,w szczegdlnosci” otwierajg katalog wybranych metod, jakimi majg by¢
rozwigzywane problemy mieszkaniowe Polakéw, jednak zadaniem wtadz 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.
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Rozdziat 2. Analiza problemu —ilo$¢, jako$é mieszkan i pienigdze

Posréd probleméw mieszkaniowych Polakdw pojawiajg sie nastepujgce elementy diagnozy:

- ilo$¢ mieszkan,

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

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

1. Benchmarking

Dla ilustracji problemu mieszkaniowego w Polsce autorzy przeprowadzili benchmarking, czyli
poréwnanie ilosci zasobu mieszkaniowego w Polsce do innych krajow 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 mieszkaricow odstajemy o 20-30% wzgledem
odpowiednio $redniej krajow OECD lub UE. Srednia unijna to ponad 500 mieszkan na 1000
mieszkancéw, w Polsce to 400. Z tego wskaznika wynika deficyt 3-4,5 miliona mieszkan.

Figure HM1.1.1. Dwellings per thousand inhabitants

Total number of dwellings per thousand inhabitants, around 2022 or latest year available’2?
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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 oséb mieszkajgcych
w domach jednorodzinnych. Srednia UE to 52% oséb mieszkajgcych w domach, w Polsce to 58,2%.
Wyréwnanie do sredniej UE (47,5% osob 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

Norway
Switzerland
(4] 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 wsréd 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 ma 1,5 osoby za duzo, to potrzebujemy nowe 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 T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl
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Odsetek populacji zyjacej w przeludnionych gospodarstwach domowych
w 2022 roku w krajach europejskich

Czarnogéra
Kosowo
Albania

Serbia
Macedonia
totwa
Rumunia
Turcja
Buigaria
Polska
Chorwacja
Stowacja
Grecja
Wiochy
Litwa
Szwecja
Wegry
Unia Europejska
Estonia
Austria
Czechy
Stowenia
Niemcy
Islandia
Dania
Portugalia
Francja

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

v
CiekaweStatystyki.pl
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. 10,4%
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d. Powierzchnia mieszkania przypadajgca na mieszkanca

Pod wzgledem tego parametru komfort mieszkania w Polsce jest o ponad 1/4 nizszy niz $rednio
w UE.” Srednio na mieszkaica przypada w Polsce 24,3m?, érednio w UE 33m?. Przy obecnej liczbie
mieszkancéw Polski, aby osiggna¢ unijng srednia, trzeba bytoby zwiekszy¢ taczny metraz mieszkan az

0 35%, czyli o ok. 5 miliondw 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 wtasnie ten problem najmocniej rezonuje w badaniu CBOS
i w analizach wptywu na dzietnosé. Dojscie do unijnej Sredniej wymagatoby wzrostu liczby izb w Polsce
0 47%! To 7,5 miliona kawalerek, 3,75 min. mieszkan dwupokojowych albo 2,5 min. 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
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Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl

f. Liczba mieszkaricow w gospodarstwie domowym

W gospodarstwie domowym mieszka w Polsce srednio 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 miliondw mieszkan (gospodarstw domowych).
Szacunki luki mieszkaniowej oparte o liczbe gospodarstw domowych w Polsce nie uwzgledniaja
cywilizacyjnego trendu kurczenia sie wielkosci Sredniego gospodarstwa domowego.

Average household size, 2022
(Average number of persons)
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“
|

Average number of persons
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Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl
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g. lilosé, ijakosé

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

Sytuacja mieszkaniowa w wybranych panstwach europejskich - luka ilosciowa i jakosciowa (2022)
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Zrédto:https://www.pekao.com.pl/dam/jcr:85261eca-bc95-4b22-9f7e-608ad3394e8a/Rynek nieruchomosci w
Polsce 2024.pdf

2. Struktura zasobu mieszkaniowego

Najogdlniej, struktura istniejgcego zasobu mieszkaniowego nie jest dostosowana do potrzeb pod
wzgledem:

- lokalizacji — brakuje szczegdlnie mieszkan w duzych osrodkach miejskich,

- wielko$ci — domy poza duzymi osrodkami miejskimi sg za duze w relacji do potrzeb mieszkancéw
podczas gdy mieszkania w miastach sg przeludnione,

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

Kolejno przyjrzymy sie tym czynnikom.

a. Lokalizacja

Jak zaspokoic potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Raport dla Pracodawcow Rzeczypospolitej Polskiej
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Problem z lokalizacjg nasilg migracje wewnetrzne i migracje zewnetrzne, ktére sprowadzajg sie do
emigracji netto z wyludniajgcych sie obszaréw i imigracji netto do duzych osrodkéw miejskich.

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 mieszkancéw 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
Krakow
Rzeszow
Gdarisk
Wroclaw
Zielona Gora
Opole
Olsztyn
Bialystok
Lublin
Kielce
Szczecin
Katowice
Poznafi
Bydgoszcz
tod:
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Zrédto: https://centrumanaliz.pkobp.pl/nieruchomosci/rynek-mieszkaniowy-1g24-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 mieszkarh ma
w ich przypadku charakter strukturalny, niekoniecznie ilosciowy.

Z przyrostem liczby ludnosci trzeba sie liczy¢ takze w Rzeszowie i obwarzanku. W tym przypadku
mowimy o kilku tysigcach osdb.

Mapa4. Przyrost liczby ludnosci do 2060 r. w poréwnaniu do 2022 r. wedtug powiatéw
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Zrédfo: https://stat.qov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1. html
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WSszystkie pozostate powiaty bedg 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 mieszka¢ w starym, nawet wyremontowanym zasobie.
Tych obszaréw w mniejszym stopniu dotyczyé bedg problemy z dostepnoscia gruntéw pod
wielkoskalowe inwestycje mieszkaniowe.

Narasta¢ moze nieprzydatnos¢ mieszkan we wsiach i miasteczkach odlegtych od atrakcyjnych rynkow
pracy i wysokiej jakosci ustug publicznych (np.: edukacja, opieka zdrowotna). Tam istniejgcy zaséb
mieszkaniowy prawdopodobnie okaze sie niepotrzebny i ulegnie przynajmniej czesciowej degradacji.
Domy na wsi mogg tez petni¢ role domoéw rekreacyjnych lub wakacyjnych.

b. Stan techniczny

Degradacja istniejgcego zasobu mieszkaniowego jest tez efektem ich obecnego stanu i wieku, np.: 2,45
miliona mieszkan w Polsce powstato przed 1945 rokiem, z czego ponad milion przed rokiem 1918.%
Czasem nie ma uzasadnienia, by zaséb ten ratowad, szczegdlnie w niepopularnych lokalizacjach. Przy
rosngcych kosztach pracy i wymaganiach srodowiskowych odtworzenie tego zasobu w nowej, bardziej
pozadanej lokalizacji moze nie tylko mieé¢ wyzszg uzyteczno$é, ale tez poréwnywalny koszt.

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

3. Ograniczenia finansowe
Istotng czes¢ problemu mieszkaniowego Polakdw ttumaczyé mozna poprzez ograniczenia budzetowe.

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

Zaklety krag ograniczen wyglada nastepujgco:

- obecne mieszkanie jest nieoptymalne np.: pod wzgledem lokalizacji, technicznym, wielkosci,
wspotmieszkancdw, 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.

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

Problem mieszkaniowy Polakéw mozna sprowadzi¢ do dwdch kwestii:

8 Zrédto: Rynek mieszkaniowy. Cisza po burzy. Zrédto: https://centrumanaliz.pkobp.pl/nieruchomosci/rynek-
mieszkaniowy-1q24-cisza-po-burzy
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e podazy, tj. fizycznej dostepnosci mieszkan (czy one istniejg lub mogg by¢ szybko zbudowane),
e popytu, tj. mozliwosci finansowych (wyzsze pozwolityby wykonac remonty lub nowe budowy).

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

4. Dlaczego podaz ma znaczenie dla cen

Odpowiednia ilos¢ mieszkann w pozgdanych lokalizacjach, skutkujgca szczegdlnie spadkiem kosztéw
zakupu i najmu, mogtaby by¢ takze rozwigzaniem problemoéw strukturalnych (lokalizacyjnych,
jakosciowych) i finansowych (brak dostepnosci).

Powyisza obserwacja jest szczegdlnie istotna w warunkach wzrostu zamoznosci Polakdw, ktory
obserwujemy w ostatnich latach.

Acena

ilosé

v

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

Na powyiszej grafice przedstawiono sytuacje na modelowym rynku mieszkaniowym. Na osi poziomej
mamy ilos¢ 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 dwdéch wariantach: niepozgdanym wariancie sztywnej podazy, ktérej
blisko do sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce (ciensza linia) oraz pozgdanej 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 domodw i mieszkan, a jest ich w Polsce w sumie 15,3
miliondéw.

Poziom réGwnowagi 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 ilosci dostepnych mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach jest mozliwe (podaz jest
elastyczna), znacznemu wzrostowi ilosSci mieszkan towarzyszy umiarkowany wzrost ceny (punkt B2 jest
silnie w prawo i tylko nieznacznie wyzej niz punkt A).

Jezeli zwiekszenie ilosci dostepnych mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach nie nastepuje tak szybko,
wzrost iloSci mieszkan jest nieznaczny (punkt B1 jest nieznacznie w prawo wzgledem punktu A) zas
wzrost cen jest bardzo wyrazny (punkt B1 znacznie wyzej niz punkt A).

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

Bardziej elastyczna podaz to wyzsza dostepnos¢ mieszkan i nizsze ceny, dzieki czemu rozwigzuje sie
nie tylko cze$¢ probleméw finansowych, ale takie zmniejsza sie bolesno$¢ szeregu ograniczen
strukturalnych, lokalizacyjnych, jakosciowych, technicznych.

5. Ograniczenia finansowe dla statystycznego gospodarstwa domowego

Z powyzszego wywodu wynika, ze waznym filarem finansowe] dostepnosci mieszkan sg nie tylko
pienigdze, dotacje, kredyty, czyli popyt, lecz takze podaz, dzieki ktorej zamiast by¢ w punkcie B1
moglibysmy by¢ w punkcie B2, gdzie wiekszej dostepnosci mieszkan towarzyszg nizsze ceny, Finansowg
dostepnosé 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 poréwnawczym i czasowym.

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

Housing costs in disposable income - Total, 2022
(in %)
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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 dochoddéw 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 kredytowe] dostepnosci mieszkania. Sytuacja pod tym wzgledem jest
réwnie staba jak w szczycie w 2007 roku. Problemem sg dzi$ relatywnie wysokie stopy procentowe
skutkujgce matg zdolnoscig kredytows, a takze wysoka ceng najmu.

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

przedsiebiorstw (mkw.) Wykres 22 Szacunek kredytowej dostepnosci

mieszkania $redniej dla 7M
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Dostepnos¢ mieszkania — miara potencjalnej mozliwosci zakupu
powierzchni mieszkania w cenie transakcyjnej za przecietne
miesigczne  wynagrodzenie w  sektorze przedsigbiorstw

Warszawa

Zrédto: NBP, GUS

wdanym mieécie. Wyraza liczbe metréw kwadratowych
mieszkania mozliwych do nabycia przy przedetnym
wynagrodzeniu w sektorze przedsigbiorstw w danym miescie
(GUS), oraz przecigtnej cenie transakcyjnej na danym rynku (40%
z RP i 60% z RW wedtug bazy NBP).

Kredytowa dostepnos¢ mieszkania - miara okreslajaca liczbe metrow kwadratowych mieszkania, ktore mozna zakupid
z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego przy przecigtnym miesiegcznym wynagrodzeniu w sektorze przedsigbiorstw na danym
rynku (GUS), z uwzglednieniem wymogéw kredytowych banku i parametréw kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimum
socjalne jako minimalny dochéd po splacie rat kredytowych) przy sredniej cenie transakcyjnej mieszkania (40% z RP i 60% z RW) na
danym rynku (BaRN). Znaczenie informacyjne ma tempo zmian indeksu i rozpigto$¢ pomiedzy rynkami.

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 Srednia ptaca, ale tez rozktad ptac
w spoteczenstwie. Rozktad dochodéw 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 UE. Do tego tematu wracamy
w dalszej czesci raportu.

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

Whioskiem z tej czesci diagnozy jest obserwacja, ze:

o nieelastyczna podaz przyczynia sie zarowno do niskiej dostepnosci, jak i wysokich cena
mieszkan, utrudnia réwniez spetnienie kryteriow jakosciowych.

e jesli nie odblokujemy waskich gardet podazowych, ceny mieszkan w Polsce majg potencjat
istotnie urosngaé, 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, wyréwnataby unijng srednig. Statystycznie ten
obraz by nie szokowat, spotecznie bytby jeszcze bardziej dotkliwg eskalacjg problemu mieszkaniowego,
ktorej warto pilnie przeciwdziatac.

6. Szacunek luki mieszkaniowej w Polsce

Z przeprowadzonego c¢wiczenia benchmarkingu, czyli porédwnania 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 (mieszkarh i doméw). Oznaczatoby to
biezacy deficyt 5,3 miliona mieszkan lub domadw.

Ta liczba wymaga korekt oraz powinna by¢ poréwnana z wynikami szacunkow innych osrodkow.

a. Korekta o domy wakacyjne na potudniu Europy

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

Przyjmujemy te korekte, moze dyskusyjng, bowiem domy wakacyjne i sezonowe istniejg i budowane sg
takze w Polsce, zas pod wzgledem ilosci 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,
ktory stanowig ,,drugie domy” czy tzw. pustostany.

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

Wiasciciele raczej nie potrzebujg lub nie mogg zrealizowaé 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 wtasnosci.

Wynajem relatywnie tatwiej sprowokowac przez zmniejszenie bariery strachu przed wynajmem
mieszkania lokatorowi, ktdry okaze sie niesolidny, np.: nie bedzie wywigzywat sie ze zobowigzan lub
zniszczy mieszkanie. Barierg moze by¢ tez konieczno$¢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

% vacant dwellings and seasonal/hdiday homes
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Zrédto: https://www.oecd.org/els/family/HM1-1-Housing-stock-and-construction.pdf

b. Kurczenie sie populacji polskiej z powoddéw 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 réwniez ryzyko utrzymania sie luki mieszkaniowej przez kolejne 2 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. Zaktadajgc preferowany wariant istotnej imigracji
zagranicznej netto, spadek populacji w Polsce moze i powinien zosta¢ ograniczony do ok. 12%
w horyzoncie 2050 roku.

Gdyby planowaé zasdb mieszkaniowy wedtug potrzeb ludnosci za 25 lat (zaakceptowaé powolne
zamykanie luki mieszkaniowe] 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 o zatozenie, 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
mieszkaniowa na rok 2050. Zgodnie z tezg z raportu migracyjnego Pracodawcéw RP° uwazamy, ze
dodatnie saldo migracji netto w Polsce powinno byc¢ celem polityki gospodarczej i spotecznej rzadu, za$s
projekcje potrzebnego zasobu mieszkaniowego powinny uwzglednia¢ zapotrzebowanie pracujgcych
imigrantéw na mieszkania. Scenariusz antycypowany przez ONZ dla Czech uwazamy jednoczesnie za
realistyczny i mozliwy do osiggniecia w Polsce przy zatozeniu, ze taki bedzie cel polityki panstwa.

9 Zrédto: https://www.allianz.com/content/dam/onemarketing/azcom/Allianz

com/economic-research/publications/specials/en/2024/february/2024-02-14-Migration-AZ.pdf

197r6dto:  Raport Pracodawcéw RP ,Imigracja: ratunek dla gospodarki i korzysci spoteczne.”
https://pracodawcyrp.pl/raporty/Imigracja

Jak zaspokoic potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Raport dla Pracodawcow Rzeczypospolitej Polskiej


https://www.oecd.org/els/family/HM1-1-Housing-stock-and-construction.pdf
https://pracodawcyrp.pl/raporty/Imigracja

Cogito Ergo Sum Sp. z o.o. 21

coGITo

Nasza korekta o oczekiwany spadek liczby mieszkaricéw wydaje sie duza, gdyz benchmarking odnosi sie
do krajow, ktorych populacje takze sie kurczg, cho¢ z wyjatkami, co widaé 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. Szacunki luki 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 milionow
mieszkan'!. Na historyczne statystyki warto patrzeé¢ dynamicznie, z uwzglednieniem $rednio 192 tysiecy
mieszkan i domow powstajgcych corocznie w ostatniej dekadzie.

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

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

,Trudno jednoznacznie okreslic, ilu mieszkan brakuje. Kazde z opracowan rézni sie przyjmowang
metodologiq i wynikiem. Wedtug raportu HRE (XI 2018) w zaleznosci od przyjetych zatozern w Polsce

1 Zrédto: K. Suréwka, J. Wyrobek, M. Suréwka, “The Condition of Polish Housing Against the Background of
Selected European Countries” https.//ideas.repec.org/a/ers/journl/vxxiiiy2020ispecial2p469-482.html|
12 Zrédto: 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 wedtug raportu Habitat for
Humanity (wyd. w 2015 r.) w 2011 r. deficyt mieszkaniowy (wyliczany jako statystyczna réznica miedzy
liczbqg gospodarstw domowych a mieszkan zamieszkatych) wynosit 1,04 min. W 2019 r. prezes PFR
Nieruchomosci stwierdzit, ze potrzebny jest jeszcze milion nieruchomosci. Z kolei zajmujqgca sie tematem
mieszkalnictwa architektka i urbanistka Agata Twardoch, w ksigZce <<System do mieszkania>> uwaza,
Ze statystycznie niedobor mieszkann na ten moment w Polsce nie wystepuje. Do takich wnioskow
dojdziemy, gdy poréwnamy liczbe gospodarstw domowych i liczbe mieszkan.*?

Autorzy powyzszego cytatu stawiajg teze o prymacie nieoptymalne] lokalizacji i cech jakoSciowych
zasobu mieszkaniowego nad ilosciowym deficytem mieszkan. Warto podkreslié, ze w przeprowadzonej
przez nas analizie poréwnawczej 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 zmniejszy¢ zapotrzebowanie na
nowe mieszkania. Trzeba sie za$ zgodzi¢, ze nowe mieszkania wypetnig luke tylko pod warunkiem, ze
beda miaty odpowiednig lokalizacje, wielkosé, standard.

Szacunki luki oparte o liczbe gospodarstw domowych wydajg nam sie mato wiarygodne: nie
uwzgledniajg faktu, ze mieszkancy przeludnionych mieszkan i doméw, gdyby zyli osobno, co preferujg,
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 Polakdw, ale dajgce
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, zaktadajgc, 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 mtodych
0séb z Polski.**

13 Zrédto: https://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. Zrédto: https://centrumanaliz.pkobp.pl/nieruchomosci/rynek-
mieszkaniowy-1g24-cisza-po-burzy
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Tab. 7 Wptyw tendencji demograficznych na sytuacje mieszkaniowq

Uwarunkowania demograficzne Skutki dla sytuacji mieszkaniowej

Malejgca liczba ludnosci (przede wszystkim miejskiej) = poprawa ilosciowa sytuacji mieszkaniowej, syntetycznie widoczna
na skutek naturalnych proceséw starzenia sie spoteczen- w poprawie nasycenia zasobem

stwa oraz migracji do strefy podmiejskiej (suburbaniza- = stopniowo malejqca, silniej w ostatniej dekadzie objetej prognozq)
cja) grupa potencjalnych nabywcow pierwszego mieszkania (grupa wie-

kowa 20-35 lat)
= popyt na mieszkania silnie okreslony przez potrzeby wymiany miesz-
kan (zuzycie zasobu)

Wzrost liczby i udzialu matych gospodarstw (1- i 2- = zmiana struktury popytu na mieszkania w kierunku wzrostu popytu
osobowych) w liczbie gospodarstw ogotem w efekcie na mate mieszkania, jak i mieszkania dostosowane do potrzeb oséb
starzenia si¢ spoteczenstwa, jak i zmian kulturowych w podesztym wieku

(wczesniejsze decyzje o usamodzielnianiu sig, pozniejsze
macierzynstwo, wzrost liczby o0s6b  pozostajgcych
w zwiqzkach partnerskich)

Rosnqca liczba starszych petnych gospodarstw (kobieta = motliwe ostabienie podazy wigkszych mieszkan zwiqzanej z wymianq
i mezczyzna) mieszkania

Wzrost  wspotczynnika  obcigzenia  demograficznego = popyt na wigksze mieszkania w starszych grupach wiekowych; wzrost
osobami starszymi popytu na mieszkania dostosowane do potrzeb osob w podesztym

wieku, szczegolnie potrzeb 0s6b w wieku powyzej 70 lat na mieszkania
okreslane jako mieszkania ,serwisowane" (z ofertq wspomagania -
pomocq domowq i dorazng opieke zdrowotnq) dla dojrzatych senio-
row (70-80 lat) oraz na mieszkania ,opiekuiicze" (stata opieka
i pielegnacja w formie rodzinnej i instytucjonalnej) dla sedziwych se-
nioréw (powyzej 80 lat)

Wzrost poziomu wyksztatcenia spoteczenstwa = wzrost aspiracji mieszkaniowych, widoczny w oczekiwaniach kupujg-
cych odnosnie do standardu wielkosci i wyposazenia mieszkania, jok
i czestszym dazeniu do samodzielnego zamieszkiwania przez coraz
miodsze osoby

Migracja do niektorych wigkszych miast (w tym takze = zréznicowanie regionalne popytu mieszkaniowego - utrzymujgcy sie
Jfozlewanie si¢” aglomeracji), jok i za granice (skala wigkszy popyt na mieszkania w miastach/regionach o relatywnie
migracji zagranicznych obcigzona ryzykiem nieprzewidy- wolniejszym spadku liczby ludnosci, w tym z grupy wiekowej poten-
walnosci zmian sytuacji geopolitycznej) cjalnych nabywcow pierwszego mieszkania (20-35 lat)

MieliSmy takze okazje zapoznad sie z bardzo aktualnym i jeszcze nieupublicznionym raportem jednej
z branzowych firm consultingowych, ktdra luke mieszkaniowg w samej Warszawie oszacowata na 180-
200 tysiecy, plus 60-80 tys. dla warszawskich gniazdownikdw i oséb obecnie dojezdzajgcych 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 osdb mieszkajgcych w Polsce zbyt daleko, by obecnie
pracowaé¢ w Warszawie w oparciu o regularne dojazdy, dla ktérych Warszawa 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 mieszkan.

Szacunek ten nie brat tez pod uwage przyrostu liczby zagranicznych imigrantow. Naszym zdaniem
imigracja moze okazac sie wazniejsza niz czynniki wziete pod uwage w omawianym raporcie: gdyby
imigrantéw 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 tys. oséb,
to wptyw imigracji zagranicznej na rynek mieszkaniowy w Warszawie zapewne przewyzszytby
szacowang luke, moze nawet 2-krotnie.

7. Luka mieszkaniowa z perspektywy mtodych

Osoba rozpoczynajgca samodzielne zycie staje przed wieloma problemami, sposréd ktorych kwestia
mieszkania nalezy do najtrudniejszych. Lista tych opcji nie jest dfuga, o ile nie nalezy do grona
szczesliwcow, ktérzy swoje wiasne lokum odziedziczyli lub ktdrym moze je zapewnic rodzina.

15 Zrédto: https://pracodawcyrp.pl/raporty/Imigracja
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1. Zakup wtasnego 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). Cze$¢ 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 1m? w 17 najwiekszych miastach wahata sie w Il kw. 2024
miedzy 8299 zt w Zielonej Gérze a 16021 zt w Warszawie na rynku pierwotnym i 7333 zt w Bydgoszczy
i 15123 zt w Warszawie na rynku wtdrnym (przecietnie 8389 zt i 10298 zt dla 10 najwiekszych miast). Za
te samg kwote 500.000 zt mozna wiec kupi¢ zaleznie od lokalizacji, od 33 do 68m? na rynku wtérnym
i od 31 do 60m? na rynku pierwotnym. W 2023 roku przecietna powierzchnia oddanego do uzytkowania
mieszkania wynosita 51,8m? w przypadku budownictwa wielorodzinnego!” . W dalszej czesci tego
punktu raportu celujemy w mieszkanie o powierzchni 50m? ktérego wartoéc¢ to 500 tys. zt.

Na jakie dochody moze liczy¢ mtoda osoba rozpoczynajgca samodzielne zycie? Wedtug danych GUS
w marcu 2024 mediana wynagrodzen w gospodarce narodowej wyniosta 6549 zt przy lepiej znanej
$redniej 8605 zt. Kwota 6549 zt brutto oznacza wyptate 4840 zt netto®®. 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 zt, na drugim koncu 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 wojewddztw
poczatkujgcy pracownicy zarabiajg ponizej przecietne;.

Opcjanrl

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

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

Mieszkanie wymaga wykonczenia lub remontu oraz urzadzenia. Wedtug rdinych szacunkow
wykoniczenie mieszkania w stanie deweloperskim?® to koszt min. 1000zt/m?, ktéry przy wyzszym

167 rédto:https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/informacja-
kwartalna/

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

8Zrédto: https://wynagrodzenia.pl/kalkulator-wynagrodzen

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

20Zrédto: https://www.totalmoney.pl/artykuly/ile-kosztuje-wykonczenie-mieszkania
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standardzie?! moze by¢ znacznie droisze. Bardziej zrdéznicowane mogg byé koszty remontu,
w niektdérych przypadkach ograniczenia finansowe zmuszajg do zaniechania remontu w ogdle. Gdy
jednak chcemy wzigé¢ pod uwage koszt remontu generalnego jest to kwota przecietnie?? 1200 z/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 wysokos¢ miesiecznej raty.

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

Opcjanr2

Wynajecie mieszkania na powszechnie dostepnym rynku jest opcjg najtatwiejszg. Na koniec czerwca
2024 roku na rynku dostepne byto 24,5 tys. mieszkari na wynajem?. Znaczgca cze$c tej oferty stanowity
mieszkania o umiarkowanej powierzchni, udziat lokali od 40 do 60m? przekraczat 40% catej podazy.

WYKRES 2. STRUKTURA OFERTA MIESZKAN NA WYNAJEM WEDtUG 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.

217r6dto: https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/ile-kosztuje-wykonczenie-mieszkania/10357/

2276 dto: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

2376 dto:https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-ofertowe-wynajmu-mieszkan-lipiec-2024-Raport-Bankier-pl-
8789696.html
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Wykres 1. Struktura proby badawczej
wg kryteriow deklaratywnych
przyczyn najmu (Ki), ogolem, Polska

" K8§;5.0% = K97.7%
" K7:49% - X1.403%
" K6;88%. .\
= K5:66% \Jl \

- = K2:49%
" K4;114%

K 3;10.5%

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 z domu 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, tansze 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 najemcow 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 powadd 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 dochéd do 6000zt. Dochdd powyzej 8000 zt netto miesiecznie deklaruje
15% najemcéw. Mediana dochodéw netto wynosi 5097 zt, natomiast $rednia to 5643 zt*>. Fakt, iz
$rednia dla najemcdw jest nizsza niz podawana przez GUS (6195 zt po przeliczeniu na wynagrodzenie
netto) wskazuje na relatywnie nizszy udziat oséb o wysokich dochodach wsrdd najmujacych mieszkania.
Z kolei wyzsza od ogdlnokrajowej mediana moze sugerowac, ze z rynku najmu wytgczone sg osoby
z grup o nizszych dochodach.

Podobnie jak ceny mieszkan, ceny najmu takze sg zréinicowane geograficznie. Sposréd 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 Gdanisku byto to 3288z,
w Krakowie 3165zt, we Wroctawiu 3067 zt, w Biatymstoku 2146 zt. Dla ogétu umoéw najmu, dla
wszystkich metrazy ceny najmu w kwietniu 2024 ksztattowaty sie nastepujgco:

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

25 Obliczenia wtasne na podstawie ,,Rocznika najmu”

26Zrédto:https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-
mieszkan-i-domow
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BIALYSTOK 2060 2.4%
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%

ZRODLO: DANE OTODOM

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

W wiekszos$ci miast koszt najmu ksztattuje sie ponizej wysokosci raty kredytu hipotecznego. Nalezy
wzig¢ pod uwage takze, iz wtasne ,,M” wymaga wnoszenia optat czynszowych, ktére przy naszym
przyktadowym mieszkaniu moga wynosi¢ od 400 do 900 zt miesiecznie?’. Ponadto dla osoby
wybierajgcej najem jako sposéb 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$¢ najemcéw.

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

polsce/11570/
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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 nazywajg sie Spoteczne Inicjatywy
Mieszkaniowe, nazwy stosuje sie zamiennie cho¢ istniejg pewne rdznice.

TBS/SIM to inicjatywy gmin, zazwyczaj funkcjonujgce w formie spétki z o0.0. Ich celem jest budowanie
mieszkan na wynajem dla oséb mieszkajgcych i ptacgcych podatki na terenie gminy, ktére nie posiadajg
innego mieszkania i ktérych dochdéd brutto w przypadku jednej osoby nie przekracza 105% przecietnego
wynagrodzenia brutto w danym wojewddztwie w jednoosobowym gospodarstwie domowym?, (147%
w dwuosobowym, itd.). Czesto wymagany jest minimalny poziom dochoddéw, np. w Warszawie jest to
40% przecietnego wynagrodzenia brutto?.

Nastepnym progiem do pokonania na drodze do mieszkania z TBS jest optata partycypacyjna, ktora
wynosi od 10 do 30% wartosci odtworzeniowej lokalu. Zazwyczaj opfata ta jest nizsza i wynosi ok. 15%°.
Warto$¢ odtworzeniowa jest publikowana przez Bank Gospodarstwa Krajowego®'. Waha sie ona dla
1m?od 9761,5 zt dla Olsztyna do 5201,50 zt dla tddzkiego z wytgczeniem aglomeracji. Tak wiec optata
partycypacyjna bedzie wynosita dla naszego mieszkania i 15% jej stawki od 39 do 73 tys. zt. Przy stawce
30% bedzie to of 78 do 146 tys. zt. Jest niewielkg pociechg dla osoby starajgcej sie o pierwsze
mieszkanie, ze optata to zostanie w razie rezygnacji z najmu zwrdcona w zwaloryzowanej kwocie.

287rédto: https://isap.sejm.qov.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/?qgclsrc=aw.ds&&utm source=google&utm medium=cpc&utm campaign=RP _PMAX%3A
%20Szeroko%20New&qgad source=1&qclid=CjOKCQjwxsm3BhDrARIsAMtVz60pgkuZ3yYCXBS61Z3CSlevY
RuJOsxEk7h1lwxDiD4vShQoONglLZPkaAsqcEALw wcB

31Zrédto: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 TBSy wymagajg whniesienia kaucji w wysokosci 12-miesiecznego czynszu. Stawki czynszu sg
bardzo zréznicowane. Maksymalna stawka, 5% wartosci odtworzeniowej, mogtaby wynie$¢ we
wspomnianym wyzej Olsztynie 41 zt za 1m?, czyli 2050 zt dla naszego przyktadowego mieszkania.
W praktyce stawki te s nizsze, np. 17,85 zt w TBS Wroctaw??, od 14,09 do 24,99 w TBS Warszawa
Pétnoc33. W tym ostatnim przypadku kaucja wyniostaby 15 tys. zt.

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

W 2023 roku populacja oséb w wieku 19 lat w Polsce liczyta 362 tys.3* 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 Srednim technicznym, zas wiekszo$¢ osdb bedzie
kontynuowato nauke. W 2022 wyzsze wyksztatcenie uzyskato ponad 292 tys. oséb. W tym czasie osoby,
ktére podjety prace od razu po szkole zawodowej lub Sredniej zawodowe] 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,
ktorzy przez kilka lat mogli budowad 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.

3276 dto: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

347r6dfto: https://dbw.stat.gov.pl/baza-danych

357r6dfto: https://stat.qov.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, ktére naszym zdaniem powinno przyjac
polskie panstwo by zrealizowa¢ konstytucyjne zadanie i rozwigzaé mieszkaniowy problem Polakdw.

Najpierw formutujemy te cele, a na koniec zastanawiamy sie, jakie bytyby konsekwencje pomytki przy
btednym zdefiniowaniu. Konstatujac, realizacja postulowanych celéw polityki mieszkaniowej panstwa
nie zaszkodzi nawet wtedy, jesli pomylilismy sie w diagnozie.

1. Cele polityki mieszkaniowej

Postulowanym przez autorow 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
zarzadzic iloscia, jakoscig, wielkoscig i lokalizacjg nowego zasobu mieszkaniowego pod katem potrzeb
ludnosci, niz eksperci czy politycy, na szczeblu lokalnym i centralnym.

Postulujemy nastepujace cele operacyjne polityki mieszkaniowe;j:

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

Zamierzonym efektem zwiekszenia elastycznosci podazy jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
poprzez wybudowanie zasobu, bez ktorego spetnienie potrzeb mieszkaniowych jest niemozliwe, przy
jednoczesnej poprawie finansowej dostepnosci mieszkania.

Cel operacyjny 2: spadek cen mieszkan

Cel ten chcemy zrealizowac zaréwno 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.

Celem operacyijny 3: realizacja potrzeb mieszkaniowych takze mniej zamoznej czes$ci spoteczeristwa

Wyzwaniem pozostaje niedostepnos¢ zakupu, finansowania lub wynajmu mieszkan dla znacznej czesci
populacji. Chcemy go realizowa¢ 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 zarzgdzania ryzykiem przy przyjeciu powyzszych celéw polityki mieszkaniowej

Ryzyko za matej podazy jest obecnie zdecydowanie wieksze niz podazy zbyt duzej. Warto jednak
rozwazy¢ 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 konsumentéow. Gdyby
jednak rynek przeszedt w stan odwrotny od obecnego, w stan niedostatku popytu, to nowe budowy
zostatyby szybko zahamowane przez ujemng rentownosé. Jesli funkcjonujg mechanizmy rynkowe,
rynek mozna nasycié¢, ale mate jest ryzyko dalszej budowy mieszkarn mimo nasycenia rynku.

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

Co istotne, same ryzyko takiego scenariusza ma potencjat uwolni¢ na rynek cze$¢ zasobu
utrzymywanego w celach ,inwestycyjnych.” Samo posiadanie mieszkania na wynajem traktujemy jako
neutralne dla podazy. Zasdb 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 krotkiej perspektywie dostepnosc
mieszkan do zakupu, ale pogorszytaby w dostepnosé mieszkan na wynajem.
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Rozdziat 4. Budowa mieszkan w Polsce: stan obecny i perspektywy

1. Skala potrzeb mieszkaniowych Polakéw

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

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

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

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

Scenariusz zwigzany z opuszczaniem istniejgcych doméw i mieszkan w mniej atrakcyjnych lokalizacjach
lub ztym stanie technicznym, oznaczatby potrzebe zbudowania jeszcze wiekszej liczby mieszkan,
potencjalnie nawet miliona wiecej, prawdopodobnie wtedy w wiekszym stopniu z dala od duzych miast
i ich ,,obwarzankow”. Realistycznie, trudno oczekiwac, ze taka potrzeba nie wystgpi. 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 wydana w
latach 2005-2023 (tys.)
France 8210,3
Germany 4455,8
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
::niftra“s igg’é Tabela: Liczba pozwoleri na budowe wydana w latach 2005-2023
Estonia 118,4 (,tys.)
Latvia 101,3 Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat
Luxembourg 86,6
Slovenia 86,2
Montenegro 47,8
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Podobny wniosek daje zestawienie tempa budow w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw.

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 buddéw (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 mieszkar oddanych do uzytkowania
w Polsce w latach 2005 - 2023 w podziale na ich przeznaczenie
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Niestety, ze wzgledu na tendencje, ktére opisujemy w dalszej czesci raportu, kontynuacja budow
w obecnym tempie, dajaca nadzieje na rozwigzanie problemu mieszkaniowego Polakéw
w perspektywie 15 lat, bez odpowiedniej polityki panstwa bedzie niemozliwa.

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

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

,Rekordowq liczbe oddawanych mieszkar osiggnieto w latach 70. Chociaz wynik socjalistycznego
budownictwa z tamtych lat (8 mieszkan 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
mieszkarn na 1000 mieszkaricow, w Finlandii w 1975r. — 14,7, wRFN w 1973 r. — 11,9, a w Gregji
w latach 1971-1975 az 15,5 mieszkan).

Jak pisat w 1989 r. Lechostaw Nykiel, w krajach posiadajgcych rozwigzanqg kwestie mieszkaniowq
wskaZnik ten z regufy wahat sie w granicach 5,5-8 i zalezat od biezgcego nasilenia potrzeb wynikajgcych
z intensywnosci migracji, liczby zawieranych matienstw, przyrostu naturalnego, nasilenia zmian
struktury mieszkan itp. Od lat 80. niewiele sie zmienito — Polska caty czas nie rozwigzata swojego
problemu z mieszkaniami, a wspomniany wskaznik dopiero niedawno przebit wynik z 1985 r., kiedy

wynidst 5,1, czyli w opinii Nykiela niedostateczny do zatagodzenia gtodu mieszkaniowego.”*°

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

Liczba oddanych do uzytkowania mieszkan w 2023 roku ’[ -
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Liczba mieszkan oddana do uzytkowania w 2023 roku w podziale na wojewdédztwa;
Opracowanié cieka stykipl na podstawie danych GUS

Opracowanie ciekawestatys podstawie danych

Zrédto: https://www.ciekawestatystyki.pl/2021/07/budownictwo-mieszkaniowe-w-polsce.html

36Zrédto: 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 dojs¢ do nasycenia rynku, by¢é moze do nadwyzki lokali
starych, zle potozonych, wyeksploatowanych technicznie, wampirédw energetycznych trudnych do
modernizacji, duzych i drogich w eksploatacji domdw 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 rynkéw

pracy.

Wykres 8. Wzrosty cen nowych ofert doméw w ujeciu rocznym
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.

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
mieszkaniowej.

Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytku w miastach wojewddzkich w 2023 r.
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Zrédto: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 powstac¢ przede wszystkim w 4 wojewddztwach wokot:
Warszawy, Krakowa, Tréjmiasta i Wroctawia.

Zatozenie powstania 1,8 miliona mieszkan w tych wojewddztwach proporcjonalnie do ich wspétczesnej,
oficjalnej populacji, oznaczatoby w kazdym z nich deficyt odpowiednio nastepujgcej liczby mieszkan.

Aglomeracja Populacja Zapotrzebowanie na nowe mieszkania

Warszawa 3 189 533 860 291
Krakow 1423 151 383857
Tréjmiasto 1170585 315734
Wroctaw 890 236 240 117
Suma 6 673 505 1800 000

Tabela: podziat potrzebnych mieszkari na wojewddztwa (podano nazwe miasta centralnego)®”

Powyzszy szacunek zaktada w sposéb techniczny, ze 100% luki mieszkaniowej istnieje
w 4 wojewddztwach i bedzie pokrywane proporcjonalnie do ich obecnej populacji. To oczywiscie
zatozenie fatwe 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 budow w tej
skali niezaleznie od sygnatéw rynkowych pochodzacych od przysztych mieszkancéw.

Na najbardziej deficytowych rynkach miejskich, utrzymujgc tempo budéw w wojewddztwie z 2023 roku
i zaktadajac, ze aglomeracje przyciggna 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 240117 15
Suma 1800000 | srednio 22 lata

Tabela: czas (w latach) do wybudowania potrzebnej liczby mieszkari®®

Whiosek: bez przyspieszenia tempa budow na kluczowych deficytowych rynkach miejskich Polacy
mog3 czeka¢ 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. Kto zbuduje 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 rozwdj 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 podmiotéw preznie dziatajgcych na rzecz mieszkalnictwa oraz zwrotu
w kierunku oddolnych inicjatyw mieszkaniowych. Do poprawy sytuacji mogg przyczyniaé sie
rozwigzania polegajgce na przyznawaniu srodkéw grantowych oraz réznorodne formy wspierania sfery
mieszkaniowej przez sektor publiczny. Rozwdj dostepnego budownictwa mieszkaniowego wymaga
zwrdcenia uwagi na najuboiszych, osoby starsze oraz z niepetnosprawnosciami. (..) Jednym
z nadrzednych celéw stuzgcych poprawie sytuacji mieszkaniowej jest koncentracja na wzroscie liczby
mieszkarn cenowo dostepnych dla mieszkaficédw, odpowiadajacych ich rzeczywistym potrzebom.”>°

W rozmowach z samorzgdowcami i urzednikami pytalimy 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 rozmdéwcéw nie
zadeklarowat mozliwosci wiecej niz 2-krotnego 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 poniesé najpierw, dochody
pojawiajg sie stopniowo, po latach.

Sposrod 220 tysiecy oddanych do uzytku w 2023 roku, deweloperzy wybudowali 136,5 tysiaca, zas
inwestorzy indywidualni 79,5 tys. lokali. Budownictwo spoteczne, komunalne, czynszowe spoteczne
i zaktadowe odpowiadaty tacznie za powstanie 4 tysiecy lokali. To niecate 2% nowego zasobu.*

Dobrze, gdyby budownictwo spoteczne i komunalne trzykrotnie zwiekszyto swojg skale, ale nie ma
szans o0siggnac istotnej roli w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych Polakéw nawet
w dotychczasowym, zbyt niskim tempie.

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

Deweloperzy s3 jedyna grupa podmiotow zdolng udiwignaé 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 nakfadu
czasu i energii, trudnej i kosztownej konkurencji o pracownikow 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 ze wzorcami z krajéw zachodnich, wobec wzrostu
ograniczen na rynku pracy i coraz wyzszych wymagan technicznych i Srodowiskowych, model oparty o
podmioty profesjonalne wypiera model budowy doméw jednorodzinnych systemem gospodarczym.
Sprzyja temu ewolucja w kierunku standaryzacji rozwigzan w budownictwie jednorodzinnym oraz w
kierunku budownictwa modutowego.

39 Zrédfto: https://irmir.pl/wp-content/uploads/2023/05/Polski-rynek-nieruchomosci-mieszkaniowych.pdf
40Zrédto: Rynek mieszkaniowy w Polsce. Przekonania kontra rzeczywistosc.
https://pracodawcyrp.pl/storage/app/media/Co robimy/Raporty/rynek-mieszkaniowy-w-polsce-2.pdf
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4. lle to bedzie kosztowad i kto za to wszystko zaptaci?

1,8 miliona mieszkan o, liczagc skromnie, $redniej powierzchni 50m? i $redniej cenie 10 tys. zt/m?, bedzie
kosztowac 900 miliardéw ztotych. 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 musiafa
najprawdopodobniej w ramach procedury nadmiernego deficytu obnizaé deficyt sektora finanséw
publicznych o0 0,5% PKB rocznie w sytuacji, gdy regulacyjne status quo implikuje wzrost deficytu sektora
0 0,5% PKB rocznie. Przyczyng tego bedg w szczegdlnosci:

- opdznione skutki ostatniego epizodu inflacyjnego, tj. odroczone podwyzki wydatkéw, np.: ptac
w sektorze publicznym, kosztéw obstugi zadtuzenia, bez analogicznie rosngcych dochodéw,

- 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 mld zt w trzecim roku od uruchomienia procedury.
Np.: 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¢ aktywnosé budowlang, to bedzie ona miata pozytywne przetozenie na
gospodarke i sytuacje budzetu i mogtaby umozliwi¢ podwojenie tych naktadow. W tym celu
budownictwo mieszkaniowe musi oprzec sie na innych, silniejszych podstawach, z towarzyszacg, a nie
dominujaca rolg budzetu w finansowaniu.

Dla poréwnania, Srednia wydatkow publicznych na mieszkalnictwo w krajach OECD wyniosta w 2018
roku 0,06% PKB, OECD rekomenduje powrét do 0,17% PKB obserwowanych ostatnio w roku 2001.%

Whiosek: Bytoby utopia oczekiwaé, ze budowe mieszkan w Polsce w istotnej czesci sfinansuje sektor
publiczny. Sektor publiczny najlepiej zrobi wspierajagc mieszkalnictwo poprzez madre regulacje,
uwolnienie gruntéw i odbiurokratyzowanie proceséw administracyjnych. Finansowe zaangazowanie
sektora publicznego w budownictwo mieszkaniowe powinno wzrosna¢ dwukrotnie i siega¢ 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 5c¢999818-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) finansowa¢ mogtaby mieszkania
komunalne dla oséb niezdolnych do samodzielnego optacania nawet najnizszego rynkowego najmu.
W proporcji do potrzeb szacowanych dla zaspokojenia luki mieszkaniowej (25% PKB) postulowany
strumien finansowy finansujgcy mieszkaniowe budownictwo komunalne stanowitby 10% naktadow
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 z sektora bankowego, oczywiscie pod
warunkiem dostepnosci podazy kredytow, czyli nalezytego wyposazenia sektora bankowego w kapitaty.
Ponizsza ilustracja obrazuje ten potencjat.

Relacja kredytéw hipotecznych do dochodéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych oraz jej zmiana
po 2015 roku w wybranych krajach Unii Europejskiej
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Kredyty hipoteczne w relacji do dochodéw
rozporzadzalnych gospodarstw domowych (%), 2022

Niskie NASYCENIE RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH Wysokie

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

Jak wida¢ na ilustracji na osi poziomej, wzgledem krajéw o nieco wyzszym od Polski poziomie PKB na
gtowe mieszkanca, np.: Czech i Hiszpanii, w Polsce mamy niskg relacje kredytéw 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 dochodéw spadata, co jest nietypowg
sytuacjg 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 urosngé 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 Srednim udziale wiasnym kredytobiorcy na poziomie
20% oznacza zdolnos¢ do sfinansowania mieszkan wartych 25% PKB.

Wzrost kredytow 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 niecata potowe dystans Polski do $redniej UE w zakresie wielkosci
kredytu dla gospodarstw domowych.

Barierg przy udzieleniu kredytéw mieszkaniowych na 20% PKB moze by¢ poziom kapitatéw sektora
bankowego. Adekwatnos¢ kapitatowa bankdéw jest jednak obecnie na poziomie bardzo bezpiecznym,
wiec ta bariera oznacza jedynie koniecznos$¢ stopniowego wzrostu kapitatu w czasie, poprzez
akumulacje przynajmniej czesci zyskéw 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 : CCBY-4.0 ©®
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Zrédto: https://data.worldbank.org/indicator/FS.AST.PRVT.GD.ZS?end=2023&locations=EU-PL&start=2007

Whiosek: Sektor prywatny moie sam sfinansowaé potrzeby mieszkaniowe Polakow. Kredyt
mieszkaniowy jest wystarczajacym Zrodtem finansowania potrzeb mieszkaniowych Polakéw.

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

44 por. https://www.helgilibrary.com/indicators/mortgage-loans-as-of-gdp/
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5. Stad nas, ale nie wszystkich

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

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

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

Taka zdolno$¢ kredytowa w zestawieniu ze srednig ceng metra kwadratowego mieszkania w miastach
wojewddzkich daje dla Warszawy, Krakowa, Gdanska i Wroctawia zdolno$¢ do sfinansowania
mieszkania o powierzchni 15-18m? w przypadku singla i 20-25m? w przypadku rodziny 2+2, zaktadajac,
Ze posiadaja juz 20% wktadu wiasnego. To ponizej potrzeb a nawet wymogdw prawa: minimalna
powierzchnia nowo budowanych mieszkari w Polsce to 25m?.

Ceny mieszkan

w miastach wojewédzkich

Rynek pierwotny 2023-2024 r.

GpARisK

12 055 z+ o —
SzczZECIN 14 981 zt 10 235 zt
12115 z¢ 10 608 zt
12 286 zt BvDGOSZCZ BIALYSTOK
9087 zt 9078 z+
GORZOW WLKP. 9 845 zt [N 1 299 zt
6586 z 8 748 zt WAaRsZAWA
ZAISS )zl PozNAK 10 705 =t N4 475 2k
SIS 10 610 zt 17 500 zt
= 350 2t M2 809 z4 rons
LuBLIN
7 490 zt TR e
1364 2zt
12103 zt [P
13 359 zt 7 984 zt BzO
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RZESZOW

12 379 zi eI 8 829 zt
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16 030 zi

10187 zt

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

Zrédfo: https://bank.pl/ceny-mieszkan-w-pierwszym-kwartale-2024-r-wzrosly-nawet-o0-42-r-r-w-niektorych-miastach/

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

45 Zrédto:  https://stat.qgov.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.gov.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 osdb zarabiajacych zbyt mato, by kupi¢ mieszkanie, alternatywa jest najem mieszkania.
Ta forma wejscia w posiadanie mieszkania 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 mieszkar 30% to 5,1 min co oznaczatoby wzrost 0 2,8 min
wynajmowanych mieszkan (znacznie wiecej niz szacowana przez nas luka). Nawet jesli cata luka
mieszkaniowa zostataby zapetniona mieszkaniami na wynajem, to nie osiggniemy pod tym wzgledem
unijnej sredniej, zblizymy sie do niej o0 2/3 obecnego dystansu.

Share of people living in households owning or renting their
home, 2022
(in %)
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Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023?etrans=pl

O ile zapetnienie luki mieszkaniowej ma sie uda¢, sposréd mieszkan do wybudowania wiekszos¢ bedzie
prawdopodobnie przeznaczona na wynajem. Na wynajem trafi tez czes$¢ istniejgcego zasobu, dzis
zajmowanego przez wiascicieli. Im blizej bedziemy nasycenia rynku mieszkaniowego, tym nizsze beda
mozliwosci finansowe, dochody i przewidywalnos$¢ dochodéw w gronie nowych uczestnikdw 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 studentéw i emerytéw, podczas gdy kredyt mieszkaniowy
dla tych grup jest trudny do uzyskania.

Najem mieszkania 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 krajéw
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 sredniqg unijng na poziomie 31 proc. Odsetek ten
utrzymuje sie na podobnym poziomie od mniej wiecej 15 lat. W niektorych krajach europejskich, takich
jak Austria i Niemcy, prawie potowa ludnosci mieszka w mieszkaniach na wynajem — odpowiednio
45,8 proc. i 50,5 proc.”°

Wykres 6. Odsetek gospodarstw domowych ze wzgledu na strukture wiasnosciowg
w Europie w 2023 r. (w proc.)
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Zrodto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Eurostatu.

Zrédto: https://pie.net.pl/wp-content/uploads/2024/08/Tyqgodnik-PIE 31-2024.pdf

PIE ciekawie pokazat tez warunki, w ktdrych najem mieszkan ma potencjat sie rozwing¢:

,Popularnos¢ wynajmu mieszkan w Austrii, Niemczech czy Danii wynika m.in. ze stopnia urbanizacji tych
krajow oraz systemu prawnego, ktéry 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 iogranicza mozliwosc
arbitralnego podnoszenia czynszu oraz promuje dfugoterminowe 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
zwréci¢ uwage na warunki w powyzszym cytacie, ktore muszg by¢ spetnione, by najem sie rozwinat:

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

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

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

Istotne jest, by osoby kupujgce 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 zareagowacé ,dostawg” odpowiedniej liczby
nowych mieszkan.

Warto podkreslié, ze dzisiaj stosowane programy wsparcia zakupu mieszkania ze wzgledu na sztywnos¢
podazy podnoszg ceny, przez co najemcy tracg. Grono ,szczesliwcoéw”, ktorzy kupili mieszkania na
wtasnos¢ dzieki kredytowi z doptatg, utrudnia Zycie reszcie osdb mniej odwazinych, mniej
zdesperowanych lub mniej zamoznych. Osoby bez wtasnego lokum po wzroScie cen majg pogorszong
dostepnosé i zakupu, i najmu. Uelastycznienie podazy pozwolitoby unikngé wzrostu cen mieszkan
i stawek najmu wskutek wsparcia popytu: wzrostowi dostepnosci dla grupy, ktéra uzyskata wsparcie nie
towarzyszytby spadek dostepnosci dla dzi$ poszkodowanej , reszty.” Zakupom mieszkan na wynajem nie
towarzyszytby wzrost cen dla potrzebujgcych mieszkania dla siebie.

Whiosek: uelastycznienie podazy jest krytyczne dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i poprzez
zakup, 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¢ kredytowq lub nadwyzki finansowe bedzie napedzat budowe nowych mieszkan, ktora jest
naszym gtéwnym celem, tylko pod warunkiem, ze bedzie optacalny. Przyjrzyjmy sie modelowemu
przyktadowi w ramce 1.

Pokazujemy, ze koszt najmu moze by¢ zaréwno:

- atrakcyjny dla najemcéw: 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 liczy¢, 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 dochoddéw netto,
2. wzrostu wartosci mieszkania.

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

W warunkach polskich czynsz i media zwykle ptaci najemca. Koszty sg gtdwnie 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. Wynajmujgcy czesto poréwnuja ten czynsz
z rentownoscig lokat, aby sprawdzié, ile zarabiajg. W rzeczywistosci czy kalkulacjach profesjonalnych
inwestordw 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
remontéw warte sg juz tylko 60% wartosci mieszkan 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 dochoddw wynosi okoto 2% netto i nalezy oczekiwaé, ze bedzie ona spadac
W miare nasycenia rynku mieszkaniami na wynajem.

Ad. 2. W modelu zaktadamy dtugoterminowy wzrost cen mieszkan proporcjonalny do dynamiki
Sredniego wynagrodzenia w gospodarce, ktore 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 rentownos¢ inwestycji w mieszkanie na wynajem wychodzi 2%+4,5%=6,5% netto, czyli po
podatku, lekko powyzej najlepszych lokat w banku (6% minus podatek Belki = 5% netto).

Premia (wyzsza rentowno$¢ najmu niz lokat bankowych) jest uzasadniona ryzykiem inwestycji
(scenariusz wzrostu ceny i jako$¢ najemcow sg gtéwnymi Zrédtami ryzyka), naktadem pracy
niezbednym w zwigzku z oferowaniem i obstugg najmu oraz nizszg ptynnoscig 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 lub zniszczeniem lokalu.

Zakup mieszkania na wynajem najlepiej sprawdza sie jako zabezpieczenie na wypadek wyjgtkowo
duzej inflacji, co byto wida¢ w ostatnich latach. Stabilizacja oczekiwan inflacyjnych ograniczytaby
apetyt spekulacyjny nabywcéw, ktérzy nie chcg wynajmowaé, a chcg zarobi¢ na wzroscie ceny
mieszkania nawet zanim optacg je w catosci.
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Cze$¢ 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. Wnioski

Powyzsza 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 ptynnos¢ 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 doét 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 tysiecy ztotych 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 stép procentowych. Aby
tak sie stato, mieszkan na wynajem musi by¢ duzo, tak by konkurencja miedzy wynajmujgcymi byta
réwnie silna jak miedzy najemcami. Jesli prywatni inwestorzy bedg dysponowali ponad milionem
dodatkowych mieszkan na wynajem, ceny sitami rynku spadng do wskazanego punktu réwnowagi,
pojawi sie zabieganie o najemcdw i poprawi sie jakos¢ ustugi najmu.

Najem mieszkania moze by¢ o ponad 20% tarnszy niz odsetki od kredytu, cho¢ najemca nie musi
wptacaé wkiadu wtasnego ani udowadniaé zdolnosci kredytowej.

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

Na tych samych zasadach komercyjnych taki najem moze by¢ optacalny dla wynajmujacych,
szczegOlnie 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¢
gruntow, odblokowaé procedury administracyjne i zamkna¢ 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 zapewni¢ spadek kosztu pieniagdza,
ograniczyc¢ ryzyko inflacji i wzrostu kosztu pienigdza, oraz ograniczy¢ ryzyko niesolidnego najemcy
(zwiekszone naktady lub luki w dochodach wynajmujacego).

Jak zaspokoic potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Raport dla Pracodawcow Rzeczypospolitej Polskiej
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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 wiasnosci czy poziom czynszéw. Préby regulacji rynku czy ,uwolnienia” istniejgcego zasobu
z rgk wynajmujacych na rzecz kupujacych majg potencjat:

- w krétkim terminie: zwiekszy¢ podaz i obnizyé 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 uelastycznione;j
podazy zniechecenie do zakupu osdb majgcych srodki finansowe lub zdolnosé kredytowg do zakupu
mieszkania zmniejszy ilo$¢ budowanych mieszkan.

Nawet w krétkim okresie osoby posiadajgce zdolnos¢ kredytows tatwiej zaspokoityby wtasne potrzeby
mieszkaniowe, ale nie bytoby nabywcéw na mieszkania na wynajem. Deficyt mieszkarh na wynajem
oznaczatby wysokie czynsze i kontynuacje problemdéw spotecznych w uboiszej potowy Polakéw
0 najnizszych dochodach.

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

Polityka gospodarcza powinna dazy¢ do eliminacji ograniczen podazowych, a wtedy zachecaé
prywatnych nabywcow, osoby fizyczne i instytucje, do kupowania mieszkan na wynajem. Te zachety
obejmujg mozliwos¢ usuniecia najemcéw nie wywigzujacych 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 kamienicznikéw, tylko sposobem na zachecenie oséb
posiadajacych nadwyzki lub zdolnosc¢ kredytowq do sfinansowania budowy mieszkan i zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych tej czesci populacji, ktorej nie sta¢ na kredyt.

Administracyjne ustalanie czynszéw lub ich maksymalnych podwyzek jest btedem. Z perspektywy
najemcow, lepiej mie¢ nasycony, ptynny i konkurencyjny rynek najmu, na ktérym nieuczciwe praktyki
wynajmujacego czy proby skokowego podwyzszania czynszu da sie rozwigzaé poprzez tatwa i
dostepna zmiane mieszkania, niz nieptynny, ptytki i maty rynek najmu, gdzie najemca jest ,,skazany”
na jeden lokal a chronig go jedynie nawet 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 ktéorym arbitralne zmiany czynszu muszg by¢ najemcy
komunikowane, tak aby najemca miat czas ,zagtosowa¢ nogami” jesli arbitralna zmiana czynszu nie
odpowiada sytuacji rynkowej a stanowi np.: prébe wykorzystania sytuacji osobistej najemcy.

Jak zaspokoic potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Raport dla Pracodawcow Rzeczypospolitej Polskiej
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Rozdziat 5. Diagnoza barier

Poprzedni rozdziat mozna skonkludowaé, ze popyt zgtaszany przez osoby nie potrzebujgce mieszkania
jest warunkiem koniecznym zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych potowy Polakéw, ale te
inwestycyjne zakupy z jednej strony muszg sie optacaé, a z drugiej strony nie powinny eskalowac cen
mieszkan dla kupujgcych na wtasne potrzeby. Kluczem do uzyskania tego efektu jest uelastycznienie
podazy, czyli zniesienie barier w budowie nowych mieszkan, zgodnie z gtéwnym 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 zatozy¢, ze na przecietnej dziatce o powierzchni hektara (10 000m?) da sie zbudowaé mieszkania
o powierzchni 20 000 m?, to na 1,8 min mieszkaf po $rednio 50m?, czyli na 90 min m? mieszkan,
potrzebujemy 45 mln m? terenu, czyli 45km?.

Dla poréwnania, dzielnica Ursynéw w Warszawie ma powierzchnie 44km?2. Do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych Polakéw wystarczytyby dziatki pod intensywng zabudowe mieszkaniowg
o powierzchni Ursynowa. To 10 hektaréw albo 10 tysiecy (poszukiwanych i trudno dostepnych) dziatek
pod intensywng zabudowe wielorodzinng po 4500m? kazda, wokdt ktdérych zapewniono juz
infrastrukture komunikacyjna, szkoty, parki, sklepy.

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

Dzielnice Ursyndw wg GUS zamieszkuje 150 tys. osdb, przy czym do dalszych kalkulacji przyjmiemy
liczbe 180 tys., 0 20% wyzsza jako korekte o niedoszacowanie faktycznej liczby mieszkaricéw.*?

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 ,Ursyndw” obejmuje jedng z 18 administracyjnych dzielnic
Warszawy a nie jeden z 13 obszaréw tej dzielnicy, np.: Ursynédw-Centrum czy Ursyndéw Pétnocny.

Polozenie na mapie Warszawy
Plan Ursynowa

@
B Iy

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

52Zrédto:https://stat.qgov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/powierzchnia-i-ludnosc-w-przekroju-
terytorialnym-w-2023-roku,7,20.htm|
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Brakujgce w Polsce grunty miejskie pod zabudowe to zatem miedzy 45 km? (4500 ha), jeéli bytyby to
mate dziatki pod intensywng zabudowe, do 875 km? (87500 ha), jeéli 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 Tréjmiasto 929,3 924,7 920,2
Krakow 0,0 2,0 1,0 Krakow 0,1 0,0 0,0
Wrocfaw 6,0 12,0 10,0 Wroctaw 160,5 172,1 150,1
todz 11,0 17,0 8,0 todz 1111,7 1119,6 1199,3
Katowice 1,0 2,0 0,0 Katowice 234,7 232,8 232,7
Poznan 4,0 8,0 10,0 Poznan 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, Krakow i Tréjmiasto dysponowaty
tacznie 1,5 tysigcem hektaréw gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, bez wskazywania jedno- lub
wielorodzinnego ich przeznaczenia. Gdyby zatozy¢, ze intensywnos¢ zabudowy tych gruntéw moze
Srednio odpowiadaé¢ 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 drog, sklepow, szkét i medidw,
to istniejacy zasdb komunalny gruntéw stanowi 30% potrzeb. To oczywiscie teoretyczne zatozenie,
takich dziatek jest kilka procent zasobu, a w zasobie cze$¢ dziatek ma przeznaczenie jednorodzinne.

Jak widaé¢ w tabeli powyzej po lewe] stronie, Srednie tempo uwalniania zasobu gruntéw gminnych
w 4 kluczowych miastach to kilka procent zasobu rocznie. W wymiarze fizycznym, to ok. 21 hektaréw
rocznie. W tym tempie bedziemy czekac¢ 264 lata na odpowiednig dostepnosé gruntéw w 4 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
drog, sklepow, szkot i mediow. Jesli przyjaé, ze dziatki w zasobie gminnym uwalniane pod budownictwo
mieszkaniowe bedg mozliwe do wykorzystania Srednio w stopniu podobnym jak dzi$ wykorzystana jest
dzielnica Ursynéw, to bedziemy czekac¢ 4166 lat.

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

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

- nowa zabudowa mieszkaniowa tylko na gruntach uwalnianych przez 4 duze miasta w obecnym
tempie pozwolitaby zrealizowac potrzeby mieszkaniowe Polakéw za 1000 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 Polakdw pozostanie
mrzonka. Inwestorzy bed3a nadal konkurowac o dziatki, ktore stanowiq 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 2 lata. Dlugotrwate procedury administracyjne i ogromna niepewnos¢ czasu ich
finalizowania to de facto wykluczenie z zabudowy nawet tych nielicznych ,,dostepnych” dziatek.

Identyfikujemy deficyt gruntéw i dtugotrwate procedury administracyjne jako kluczowy hamulec
elastycznosci podazy mieszkan, gtdwnag przyczyne niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
Polakow.

Dla ilustracji waskich gardet w procesach administracyjnych postuzymy sie trzema wskaznikami.

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

Rysunek 12. Stopien pokrycia miast wojewoddzkich planami zagospodarowania przestrzennego
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Zrédio: Xl 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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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
dotrzymad w 3-8% przypadkow.

2. Bariery podazowe — wyniki badan, ankiet i wywiaddw

Ogromny i narastajgcy w czasie problem ze znalezieniem gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, a takze dtugotrwato$¢ i ztozonos$¢ proceséow administracyjnych, potwierdzilismy
w wywiadach z przedstawicielami inwestoréw, architektow, urbanistow, samorzaddéw, 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 dostepnosé gruntéw (77%), ceny gruntow (77%) i dtugotrwate procedury
administracyjne zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na budowe (71%). W analizie surowych danych
z ankiety zauwazyli$my, ze problem z dostepnoscia lub ceng gruntéw wskazato tgcznie 90% badanych,
za$ wszyscy pozostali wskazali na trzeci czynnik, administracyjny, ktéry takze skutkuje brakiem
mozliwosci rozpoczecia budowy.

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

Rysunek 25. Gtéwne problemy determinujace wzrost kosztow realizacji projektéw deweloperskich
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie badari

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¢ gruntdw pod zabudowe mieszkaniowg i procesy administracyjne
wskazano w wywiadzie jako najwazniejszg sposrod barier podazowych dla budownictwa
mieszkaniowego. Rzadko zdarzato sie, by te czynniki stanowity mniej niz 70% barier podazowych,
czasem stanowity ponad 70% barier ogétem.

53Zrédto:
https://pabwib.pl/produkt/perspektywy-rozwoju-budownictwa-mieszkaniowego-w-kontekscie-ksztaltowania-
sie-cen-i-kosztow-inwestycji-mieszkaniowych/

>4 Wywiad obejmowat swobodne wypowiedzi oraz ankiete pogtebiajgcq m.in. kwestie gruntéw i mieszkar, pytania
uwzgledniaty m.in. stan rynku, bariery popytowe i podazowe, ceny mieszkan i dziatek, czasy budowy, elementy
strategii rynkowych, kwestie VAT i réznice netto-brutto.
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W naszej ankiecie wsréd wielu pytan zadaliSmy kluczowe pytanie o cene gruntu z pozwoleniem na
budowe oraz cene gotowego mieszkania w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowg mieszkan (dalej:
PUM). Nie pytali$my 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 srednio 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 zaskakujgce, gdyz w badaniu WIB czy rachunkach wynikow 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 $rednio w ciggu okoto roku po zakupie
dziatki. Jesli kupiono dziatke z MPZP lub warunkami zabudowy i procesy administracyjne trwaty dwa
lata, to okres miedzy zakupem dziatki a sprzedazg mieszkan to okoto 3 lat. Jesli kupiono dziatke przed
uzyskaniem warunkow zabudowy, to opdznienie rosnie nawet powyzej 5 lat.

Wiekszos$¢ ankietowanych stara sie niezwtocznie doprowadzi¢ do uzyskania pozwolenia na budowe,
a nastepnie niezwtocznie uruchomic inwestycje. Sposrod innych odpowiedzi wiekszo$¢ respondentéw
wskazywata zwtoke do 1 roku, nie wystgpita odpowiedz o zwtoce przekraczajgcej 3 lata.

Grunty bez rozpoczetych inwestycji trudno jest inwestorom komercyjnym sfinansowac kredytem.
Muszg positkowac sie kapitatem wiasnym, 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$¢ kosztu, jaki de
facto kosztuje ziemia pod uruchamiany projekt. Niektorzy rozmowcy podkreslali niepewnos$¢ sukcesu
przy wykorzystaniu gruntu, wskazujgc na zmiany prawa, protesty sgsiadéw czy zakorkowanie urzedoéw,
skutkujgce brakiem mozliwosci wykorzystania czesci dziatek kupionych lata temu albo ich
wykorzystaniem np.: pod budownictwo jednorodzinne; zwykle taki grunt jest wart istotnie mniej niz
cena, ktdrg ptaci sie planujac budynek wielorodzinny.

Inwestorzy nie majg komfortu zakupu gruntéw z pozwoleniem na budowe, ocenili ich dostepnosé
w skali od 0 do 10 na s$rednio 2, zdarzaty sie nawet oceny 0. Dla gruntéw bez pozwolenia na budowe,
ale objetych planem miejscowym lub z wydanymi warunkami zabudowy, dostepnos¢ 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 budynkéw i mieszkan pod katem rynkowej atrakcyjnosci oferty. Ten
know-how obejmuje wielkos¢ i rozktad mieszkan, standard powierzchni wspdlnych, rozwigzania
architektoniczne, z uwzglednieniem preferowanej relacji cena-jakosc¢ i specyfiki nabywcéow. Mimo to
pozwolenie na budowe dla kupowanej dziatki, ktére dotyczy konkretnego projektu, nie opartego o
know-how danego inwestora, uznane jest za wielki atut, bo umozliwia ono szybkie rozpoczecie prac,
przy jednoczesnej mozliwosci zmiany wybranych parametrow i rozwigzan np.: na etapie realizacji prac
ziemnych. W ankiecie sredni czas do rozpoczecia prac zostat okreslony na 2 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 gruntéow
pod zabudowe wielorodzinng. Towarzyszacym jej krytycznym problemem sg wieloletnie procedury
administracyjne umozliwiajace zabudowe dziatek, czesto mimo istnienia MPZP.

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

3. Inne bariery podazowe wskazane w wywiadzie

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

Systemowg odpowiedzig polityki gospodarczej panstwa na problem deficytu pracownikow mogtaby
by¢ imigracja (oparta o madrg polityke imigracyjng 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 niektdrych materiatéw sg koszty
transportu. System ETS2 nie bedzie oznaczat utraty mozliwosci budowania, ale podniesie znacznie
koszty buddw.

Chwiejny popyt to bariera istotnie rzutujaca na mozliwos¢ ,produkcji” nowych mieszkan.
Zaplanowanie ilosci 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 sytuacja optymalng, gdy te firmy na przemian albo nie majg obtozonych mocy
produkcyjnych, albo przezywaja , kleske urodzaju.”

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

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

4. Bariery popytowe w ankiecie i w wywiadzie

Mimo, ze w poczatkowym wywiadzie wiekszo$¢ rozmdéwcdw skupiata sie na barierach podazowych, nie
chcielismy nikomu sugerowac 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. Sposréd tych
odpowiedzi, w ktérych 100% barier rozpisano tgcznie 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. Spodziewali$my sie
wiekszej przewagi barier podazowych.

W ocenie punktowej barier ogétem niemal 30% punktéw uzyskaty kwestie popytowe, obok zdolnosci
kredytowej 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 czynnikbw popytowych. Interpretujemy to jako sygnat, ze
wstrzymanie uruchomienia programu wsparcia kredytowego ,Na start” w niektorych przypadkach
wywotuje obawe o sprzedaz projektéw i ta obawa narasta w czasie.

Dane wysokiej czestotliwosci zdajg sie potwierdzac te obserwacje:

Wprowadzenia, sprzedaz i oferta deweloperdw (miesigcami)

Zrédio: monitoring rynku Otodom Analytics, liczba mieszkan w granicach miast,
agregacja dla 7 rynkow: Katowice, Krakow, £odz, Poznan, Tréjmiasto, Warszawa, Wroclaw

oferta na koniec miesigca mieszkania wprowadzone mieszkania sprzedane

jzone i sprzedane

zkania w ofercie

mies;

e
a
o
c
T
~
o
o

Zrédto: Otodom Analytics

2 otodom

W wywiadzie potwierdziliémy te hipoteze: menadzerowie wielokrotnie widzieli nagte zwroty sytuacji
rynkowej i obawiajg sie o chwiejnos¢ popytu. Niemal wszystkie proby 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 liczyé
sie z dwukrotnym wzrostem raty, rynek praktycznie zamart. Kiedy uruchomiono program BK2%,
nastgpita eksplozja popytu. Jako sposéb na te sytuacje wywiadzie sugerowano nie tyle doptaty do
kredytow, co ,,gwarantowane” oprocentowanie, ktére nie bedzie sie waha¢ miedzy 3% a 10%.

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

Whiosek: kredyty mieszkaniowe oparte na zmiennej stopie s3 w Polsce powodem chwiejnosci rynku,
ktdra tworzy niepewnosc¢ i ma negatywne skutki i dla sprzedajacych, i dla kupujacych 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 mieszkan o maksymalne;j
powierzchni do 40-60m? w zaleznosci od rynku. Mowa tu o niskich liczebnoéciach matych projektéw.
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Rozdziat 6. Jak obnizyé ceny mieszkan?

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

1. Land development

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

Ksiegowe koszty zakupu gruntu dotyczg cen historycznych, nie obejmujg kosztu finansowania ani kosztu
procedur administracyjnych: uzgodnienia drdg, przytaczy, srodowiskowych, przytgczenia medidw. Ze
wzgledu na nieprzewidywalnos¢ i dtugotrwatosé proceséw administracyjnych, oraz konsekwencje
opdznienia 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 diugotrwate i niepewne, podmioty skupione na zwiekszaniu
zasobu mieszkaniowego same zajetyby sie ich przeprowadzeniem. Dzi$ sta¢ na to najsilniejsze, czesto
te duze, gietdowe firmy, pozostali ptacg drogo za grunt i przejmujg proces inwestycyjny, gdy ryzyko
administracyjne jest odpowiednio ograniczone. Z tego powodu ceny dziatek pod budownictwo
wielorodzinne s3g odlegte od sumy kosztow poniesionych na ich przygotowanie. Z tego powodu 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, jaka 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
wielkg 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 szybuja w czasach duzego
zainteresowania klientdw mieszkaniami. To na gruntach mozliwe do realizowania s3 najwieksze
marze. Cze$ciowo sg one uzasadnione ogromnym ryzykiem dziatalnosci podmiotow, ktére zajmuja
sie przygotowaniem gruntow pod inwestycje mieszkaniowe. Duza dostepnos¢ dziatek zmniejszytaby
site rynkowa land developerdw, zas usprawnienie proceséw administracyjnych zmniejszytoby ryzyko
ich dziatalnosci i zwiekszyto liczbe podmiotéw zdolnych przygotowywac grunty pod zabudowe.

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

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

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

Wielu rozméwcow wini takze biurokracje, ale wiekszos¢ dostrzega, ze za dtugotrwatoscia procedur
administracyjnych stojg tez ograniczenia budzetowe urzedéw i samorzadow, nieobsadzone wakaty,
niskie ptace oraz sposdb funkcjonowania organéw kontrolno-nadzorczych, ktére szczegétowo
sprawdzaja wydane decyzje, ale rzadko réwnie skrupulatnie badajg decyzje nie podjete w terminie,
a tym bardziej oktadaja sankcjami brak, nawet waznych i potrzebnych decyzji, o ile da sie wykazaé
podstawe prawng do ich wstrzymania lub opdznienia.

Uwolnienie podazy duzej ilosci gruntdéw z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej oznaczatoby tez
zmniejszenie marz prywatnych podmiotow, ktére realizujg dzisiaj te procesy, ale znaczna cze$é tego
zmniejszenia bytaby wynagrodzona mniejszym ryzykiem czy brakiem potrzeby ponoszenia kosztéw 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 branzowe] i Zrédtami przewagi konkurencyjnej poszczegdlnych podmiotow
dziatajgcych na tym rynku sg projektowanie, pozwalajgce na optymalne wykorzystanie dziatki
i zbudowanie najbardziej atrakcyjnej oferty rynkowej, finansowanie procesu inwestycyjnego,
optymalizacja budowy pod katem jakosci, zuzycia materiatdw, zaangazowania pracy, czasu realizacji
oraz ceny, ktéra ptacona jest firmie budowlanej oraz marketing, sprzedaz i obstuga posprzedazna. Coraz
wiecej podmiotdw decyduje sie tez wykancza¢ mieszkania pod klucz za dodatkowg optata. Jest to
wygodne dla nabywcy i coraz mniej drozsze od wykanczania mieszkania na wtasng reke przez kazdego
z nabywcow, bo eskalujg deficyty na rynku pracy i mato jest dobrych ekip wykonczeniowych dostepnych
do jednorazowego wynajecia przez poszczegoélnych nabywcow mieszkan.

Pozytywnym skutkiem uelastycznienia podazy gruntéw i udroznienia proceséw biurokratycznych
bytby wzrost konkurencji wsrod firm oferujagcych mieszkania — przy duzej dostepnosci gruntow
i sprawnym przebiegu proceséw administracyjnych nowe podmioty mogtyby tatwiej 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 gruntéow i sprawne procedury administracyjne maja potencjat
obnizy¢ poziom marz, naszym zdaniem o 0-5%. Z drugiej strony wiecej podmiotow nie dysponujacych
doswiadczeniem i nieznajacych potrzeb nabywcéw mogtaby obnizy¢ jakos¢ oferowanych mieszkan.

Czes¢ firm dziatajgcych 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
budynkow i lokali.

a. Ceny wykonawstwa i standard techniczny

W warunkach elastycznej podazy obnizenie tych kosztéw przetozytoby sie na nizsze ceny mieszkan.
W wywiadzie nasi rozmdéwcy czesto wskazywali na znaczny udziat kosztu kondygnacji podziemnych
w o0gdlnych kosztach budowy budynku. ZapytaliSmy o to w naszej ankiecie. Cata budowa budynku to
55-65% kosztow projektu, w tym kondygnacje podziemne to 15-20% ogdtu kosztow, 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 niektérych przypadkach miejsca garazowe
sg sprzedawane ,po kosztach” by unikngé nierdwnowagi miedzy ofertg a zapotrzebowaniem. W takim
przypadku wyzsze wptywy z projektu realizowane sg przez podniesione ceny mieszkania. Do takiej
praktyki zacheca¢ majg zréznicowane stawki VAT na mieszkania (8%) i miejsca garazowe (23%).

Rozmadwcy sugeruja, ze madre zaprojektowanie miast moze oznacza¢ mozliwos¢ rezygnacji z wtasnego
samochodu, szczegdlnie w erze wspdtdzielenia. W wywiadzie proponowano zmniejszenie
regulacyjnego wymogu liczby miejsc postojowych w projekcie, przynajmniej w miejscach z dostepng
rozbudowang komunikacjg miejska. Zdaniem niektérych rozméwcdw, przy mieszkaniach o powierzchni
do 35m? mozna bytoby zrezygnowac z obowigzku budowy miejsca parkingowego. Mniejsza ilo$¢ miejsc
w projekcie oznaczataby powszechnie nieobowigzkowy zakup miejsca garazowego dla tych, ktérzy
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. Twdrcy projektu
zadbali o organizacje terendw zielonych na stropie nad czescig garazowa.

Zdaniem autorow 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 wtasnego auta. Koszty budowy kondygnacji podziemnych nie znikng przez likwidacje garazy
podziemnych, ale mogg zosta¢ istotnie ograniczone, nawet jesli czes¢ nabywcow wybierze wtedy
(wiekszg) komérke 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 bodowy 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 potrzebuja zaspokoi¢ wtasng potrzebe
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mieszkaniowa, a nie potrzebe mieszkaniowg swojego auta, wptyw tej zmiany na finansowa
dostepnos¢ mieszkan bytby wiekszy: 10% nabywcow rezygnujac z garazu zaptacitoby srednio o 10%
mniej za ,pakiet” obejmujacy dzis mieszkanie plus miejsce parkingowe. Taka zmiana miataby
pozytywny wptyw na ich site nabywcza.

b. Mozliwosci zabudowy

Znaczny potencjat moze mieé¢ odblokowanie mozliwosci lepszego zagospodarowania dostepnych
gruntéw. Wymogi odlegtosciowe, zwigzane z maksymalng intensywnoscig zabudowy czy wysokoscig
lub liczbg kondygnacji budynku, to przyktady parametrow, ktérych odblokowanie zwiekszytoby
potencjat zabudowy i ilos¢ dostepnych mieszkan w nowym budownictwie. Miatoby to réwniez
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, uwzgledniajgcej wpltyw na
komfort zycia czy tad urbanistyczny. Decyzyjnos¢ w tej sprawie powinna naleze¢ do samorzadow.

3. Dziatka, budyneki... cata reszta

Obok pozyskania mozliwej do zabudowy dziatki i wzniesienia budynku mieszkalnego wraz z halg
garazowg, proces inwestycyjny obejmuje inne zadania. Drogi, o$wietlenia, rurociagi i kable, czasem
poza terenem inwestycji, place zabaw na terenie inwestycji, to przyktady zadan spadajgcych na
inwestorow. Wymogi panstwa i wtadz lokalnych dotyczgce 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$¢ naktadow rdzni sie w zaleznosci od specyficznych
uwarunkowan w danej inwestycji. Ogélnokrajowe przepisy prawa nie sg w stanie uwzglednic tej
specyfiki. Lepiej przekazaé czes¢ decyzyjnosci na szczebel lokalny.

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

Dobrze, by prawo zawierato optymalny standard inwestycji, ale wtadze lokalne powinny mieé
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,
zaréwno 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 2 kondygnacje w zamian za udostepnienie dolnej
kondygnacji budynku jako przestrzeni publicznej.

Prawo mogtoby przewidywa¢ obowigzek informacyjny wobec nabywcéw mieszkan w przypadku
niespetnienia okreslonego 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 urzednikéw i wtadz samorzadowych, dziatanie zmierzajace do
optymalizacji wykorzystania istniejagcych zasobow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nie
wigzato sie z wysokim ryzykiem odpowiedzialnosci zawodowej lub karnej.

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

Argument ten jeszcze silniej dotyczy urzednikéw, na ktérych rzadko spada nagroda czy spoteczny
splendor za decyzje stuszne, zas tatwo dotykaja ich negatywne konsekwencje podjetych decyzji.
Problem wzmacniajg budzetowe ograniczenia w urzedach miejskich i samorzadach, ograniczona ilos¢
urzednikow do obstugi znacznej liczby postepowan, nieobsadzone wakaty oraz przepracowanie czy
wypalenie zawodowe tych oséb, ktore od lat w tych warunkach starajg sie wykonywaé swoje
obowigzki doktadnie i starannie.

Potencjat do obnizenia kosztéw mieszkania poprzez madre zarzadzanie wymaganymi inwestycjami
w infrastrukture i otoczenie scisle zalezy on od specyficznych uwarunkowan. Szacujemy go sSrednio
na 1-2% ceny mieszkania.

Ramka 2. lle mogg stanieé¢ mieszkania?
Nasze rekomendacje ukierunkowane sg na wzrost fizycznej dostepnosci mieszkan.
Efektem towarzyszacym jest potencjat podniesienia takze finansowej dostepnosci mieszkan.

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

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

Najwiekszy potencjat redukcji cen mieszkan, az o okoto 10%, ma odblokowanie dostepnosci gruntéw oraz
spowodowanie, by procesy administracyjne byty przewidywalne i krétkotrwate. To wielka korzy$¢ 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 podmiotéw, takze
skutek likwidacji waskich gardet gruntowo-administracyjnych, to spadek cen mieszkarh o 0-5%. Ucierpig ci
inwestorzy, ktérzy 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
wymogow prawa tam, gdzie uzasadniajg to uwarunkowania lokalne, to potencjat do spadku cen mieszkan o
tacznie 3-4% bez spadku uzytecznosci mieszkan. To strategia win-win. Przestrzen do decyzyjnosci i
merytorycznej pracy  samorzadow, ich odpowiednie dofinansowanie i wyposazenie
w zasoby adekwatne do wyzwan, to metody na ,ztapanie” tej oszczednosci.

Zmniejszenie wymogdw dot. garazy moze obnizy¢ koszt zakupu wtasnego M o 10% dla nabywcdw, ktérym
nie jest potrzebne wiasne auto. Co$ za co$, w starym budownictwie tez czesto nie ma garazy, czemu nie
pozwoli¢ mieszkaricom na decyzje zgodng z ich wyborem? Jesli ludzie nie bedg 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 sposobdéw na spadek cen mogtaby by¢ budowa duzych dzielnic i osiedli. Wptyw na ceny mieszkan
trudno w tym przypadku nie tylko szacowa¢, ale nawet oddzieli¢ od kwestii jakoSciowych: komfortu
zycia mieszkancow, rozwoju tkanki spotecznej czy dzietnosci.

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

Budowa i rozbudowa Miasteczka Wilanéw
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Na przyktadzie Warszawy, zabudowa dzielnic takich jak Kabaty, Biatoteka, Wola, Wilandow, ktére
rozwijaty sie w ostatnich dekadach, jasno obrazuje ograniczenie powierzchni dostepnych terenéw pod
zabudowe. Gdzie dzi$ mamy podobng ilo$¢ 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
mieszkancow. Deficyt terenéw dostepnych pod zabudowe mieszkaniowg 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 miast.

Stworzenie ,w szczerym polu” nowej dzielnicy tgczy 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 rozlewanie 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, ktdre bedzie dla mieszkanncéw wyborem ostatniej szansy, ile dzielnicy najbardziej pozadanej
przez mieszkancéw. Nowa zabudowa, wygodna komunikacja publiczna z centrum miasta, duzy naptyw
nowych mieszkancow i ich integracja, to recepty na sukces odkryte juz chocby na warszawskich
Kabatach czy ostatnio odkrywane w Wilanowie.

Szczegotowo przyjrzelismy sie dwdm przyktadom, ilustrujgcym powstawanie duzych osiedli lub dzielnic.
Uwazamy, ze ,lekcje” z tych przyktadow powinny postuzy¢ do wnioskow, 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 3 miesiecy powstato od zera modelowe
osiedle w ramach wroctawskiej wystawy Werkbundu.

Pomyst Nowych Zernik zrodzit sie podczas prac nad odbudowa jednego z budynkéw na terenie WuWy.
Potaczone sity wtadza Wroctawia i Dolnoslgskiej I1zby Architektéw rozpoczety prace nad realizacjg 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 potaczone sity 44 biur architektonicznych pracowaty pro bono nad szczegétowymi
rozwigzaniami.>®

Docelowo osiedle WuWa 2 ma mieé powierzchnie 40ha, tworzac przyjazng przestrzen wyposazong
w ustugi publiczne, stanowigc spdjng architektonicznie przestrzen pozbawiong grodzen i przyjazng dla
mieszkancéw. Obecnie zabudowane jest ok. 10 ha.

35 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
2ha, gdzie powstanie 300 mieszkan.>” Docelowo dzielnica moze by¢é domem dla kilkunastu tysiecy oséb.
Dla poréwnania Miasteczko Wilanéw, warszawski projekt obejmujgcy powstanie nowej dzielnicy, to 4-
krotnie wiekszy projekt: 170ha i docelowo 40.000 mieszkaricow®®. Z kolei nasz szacunek potrzeb
mieszkaniowych to 180 takich dzielnic, przy czym sugerujemy, ze nowe dzielnice miatyby w mniej niz
potowie zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe Polakdw. Nowe Zerniki s przedsiewzieciem modelowym z
innych wzgleddéw niz wielko$¢ dzielnicy. Przede wszystkim wtadze samorzadowe wziety na siebie role
land developera, poczgwszy 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 projektow, z ktérych mogg korzystaé inwestorzy. Poniewaz wykorzystanie tych projektéow
zwieksza szanse na wygranie przetargu, utrzymanie pierwotnej koncepcji miato wieksze szanse. Juz dzi$
fad 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-modelowego-osiedla/ar/c1-18091379
%8 Zrédto: https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasteczko Wilan%C3%B3w
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Wyrazem troski o jakos¢ i komfort zycia mieszkancéw sg liczne rozwigzania, ktore sg innowacjg, cho¢
wydaje sie, ze powinny by¢ powszechng oczywistoscia.

1. Dostepnos¢ komunikacji publicznej i osi transportowych. Osiedle przylega do funkcjonujacej
linii tramwajowej, a po zakonczeniu jego budowy przylega¢ 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,
ktéra z jednej strony ma stworzy¢ miejsca pracy dla czesci mieszkanncéw osiedla, z drugiej
stanowi akustyczng bariere przed hatasem z przebiegajacej kilkaset metrow dalej autostrady.

2. Zapewnienie medidw, nawet miejskiego wezta cieptowniczego.

3. Wydzielenie ciggéw komunikacyjnych tylko dla pieszych, szczegdlnie wskazujemy na przestrzen
komunikacyjng rdwnolegtg 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 rowerzystow, przedtuzaé dzielnice o tereny
rekreacyjno-sportowe dawnych glinianek.

4. Dostepnosé przestrzeni wewnatrz osiedli, brak bram, domofonéw 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 mieszkaricéw dzielnicy.

5. Innowacyjne wykorzystanie parteréw budynkéw. Czesciowo jako parkingi, komarki lokatorskie,
Smietniki, nie zagtebione w ziemi, przez co mniej kosztowne w budowie. Dostepnos¢ ustug
publicznych w parterach budynkéw mieszkalnych, nie tylko komercyjnie udostepnionych
powierzchni sklepow 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 mogg
tworzy¢ komfort zycia mieszkancéw jeszcze na etapie budowy dzielnicy. To wazne, bo inaczej nawet
najgenialniejsza wizja architektow-urbanistow moze nie zostaé zrealizowana, bo nowi mieszkancy
powinni cieszy¢ sie mieszkaniem w dzielnicy jeszcze zanim zostanie ona ukonczona, bo inaczej nie bedg
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
metréw kwadratowych kazda i wiele podmiotéw je zabudowujacych.

Odpowiednia sekwencja udostepniania gruntéw pod zabudowe, budowy infrastruktury, oddzielenie
ruchu mieszkancéw i pojazdéw budowy, to wazne elementy sukcesu.

Zaangazowanie wtadz samorzgdowych utatwia optymalizacje dostepu do ustug publicznych. Osiedle
ma realng szanse unikngé tak powszechnego w Polsce chaosu urbanistycznego. Wysoka jakosc
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 przez Nowymi Zernikami, ani po
rozpoczeciu ich realizacji, wedtug wiedzy autorow w ostatnich dekadach nigdzie w Polsce podobny
projekt sie nie pojawit. W 2019 pojawita sie efemeryda w postaci Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej,
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majgca powstaé na terenie jedynie 17ha na pograniczu Woli i Bemowa, z docelowo ponad 2000
mieszkan dla ponad 5000 mieszkaricéw>°. Po wydaniu przez miasto 700 tys. zt projekt zamknieto®°.

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

Unikalno$é Nowych Zernik to silny argument na rzecz stworzenia regulacji prawnych preferujacych
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 zabytkéw, prawie wodnym,
planowaniu przestrzennym. Zachecajg do twdrczego rozwoju Zintegrowanych Plandw Inwestycyjnych,
sugerujg rozwigzania w zakresie partycypacji inwestoréw w inwestycjach publicznych, postulujg
przeniesienie czesci decyzji administracyjnych, np.: w zakresie uwarunkowan srodowiskowych, na etap
po otrzymaniu warunkéw zabudowy.

Izba Architektow wychodzi tez z inicjatywa lepszego wykorzystania mechanizmu ,lokal za grunt,” ocenia
i radzi, jak wykorzysta¢ potencjat Krajowego Zasobu Nieruchomosci, a nawet odnosi sie do ustawy
o kooperatywach mieszkaniowych, z ktdrych jedna powstata na wroctawskim osiedlu, obnazajac
problem ze wspdétodpowiedzialnos$cig za ewentualng niesolidnos¢ innych uczestnikow kooperatywy,
ktory 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 samorzgdowcdw, architektow i inwestorow nie
powstatoby w obecnej formie, gdyby nie doéwiadczenie Nowych Zernik. A Osiedle Olimpia Port podnosi
poprzeczke jeszcze wyzej.

b. Olimpia Port

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

1. Caly obszar skupit jeden inwestor prywatny, biorgc na siebie ryzyko sukcesu w zmianie sposobu
zagospodarowania terenu. Pierwotnym przeznaczeniem gruntdéw byt przemyst, na terenie
straszyty zdewastowane pozostatosci dziatalnosci przemystowe;j.

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

3. Lland development nalezat tu w ogromnej czesci zaréwno do miasta, jak i do prywatnego
inwestora. Warto braé przyktad z proaktywnego podejscia miasta, ktére zamiast pietrzenia
probleméw wyszto naprzeciw oczekiwaniom inwestora ku satysfakcji 10 tysiecy obecnych
mieszkancéw. 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

9 Zrédto: https://miastojestnasze.org/warszawska-dzielnica-spoleczna/

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

61 Zrédto: materiat , Polityka inwestycyjna — polityka mieszkaniowa” wydany przez Izbe Architektow RP i artykut
Piotra Fokczyniskiego o tym samym tytule w 92 numerze magazynu ,,zawdd: architekt” z marca 2024
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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 witadzg publiczng
najbardziej optaca sie mieszkancom. Swéj podziw dla realizacji osiedla wyrazit Charles
Montgomery, autor ,Miasta Szcze$liwego.”®?

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

6. Osiedle cechuje obfitos¢ zielonych zakamarkdw, skwerdéw. Wykorzystano bliskos¢ rzeki, przy
ktorej powstata promenada i elementéw architektury starych zaktadéw przemystowych,
nadajac osiedlu charakter. Zapewniono plenerowe miejsca spotkan, wewnetrzne przestrzenie
wspolne do indywidualnego wykorzystania po rezerwacji, ogolnodostepne sitownie
zewnetrzne i wewnetrzne, place zabaw i boiska sportowe dostepne dla mieszkancow bez
dodatkowych opfat.

7. Miarg jakosci zycia jest sytuacja rynkowa na wtornym rynku mieszkan na Olimpii, ktérych cena
znacznie przekracza wroctawskg srednig, 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 budynkéw, organizacja komunikacji i udogodnien sg elementami
sktadowymi rozwoju (lub braku rozwoju) zycia spotecznego i relacji miedzyludzkich na osiedlu. To
najwazniejsza cecha, ktérg nasi rozmoéwcy chcieliby kopiowac w innych lokalizacjach, upowszechniajac
przywilej zycia w przyjaznym otoczeniu urbanistycznym.

Z perspektywy dostepnosci gruntéow doswiadczenie Olimpii Port prowadzi cze$¢ naszych rozmowcoéw
do wniosku, ze dobrze zlokalizowane i nieuzytkowane grunty o przeznaczeniu przemystowym, ktérych
w samym Wroctawiu jest ponad 300 hektaréw, mogtyby by¢ podstawg znacznego rozwoju
budownictwa mieszkaniowego bez powiekszania obszaru miasta. W$rod zalet tego rozwigzania
wymieniane sg m.in. lepsza dostepnos$¢ 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 nieuzytkow.

Z drugiej strony inna cze$¢ rozmdéwcow, gtownie samorzgdowcow i urzednikow, podkresla role procesu
planowania miasta dla komfortu zycia mieszkancow, skale publicznych naktadow na uzupetnienie
inwestycji prywatnych o funkcje publiczne oraz potrzebe zachowania rezerwy gruntow mogacych stuzyé
rozwojowi przedsiebiorstw.

Naszym zdaniem ta dyskusja powinna zakonczy¢ sie:

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

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

62 Zrédto: ,,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
mieszkancow.
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- uwolnieniem pod budownictwo mieszkaniowe, priorytetowg potrzebe spoteczng, takie gruntéw
przeznaczonych obecnie na inne cele lub bez okreslonego przeznaczenia, takze 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 przewyisza sume
aktualnej ceny gruntéw przemystowych, kosztéw przeksztatcenia terenu i wyposazenia go
w transport i media, to grunt powinien zmienia¢ przeznaczenie na mieszkaniowe.
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Rozdziat 7. Wybrane aspekty w otoczeniu prawnym

1. Wsparcie aktywnosci kredytowe;j
Program ,,Mieszkanie na start” zapowiedziany w styczniu 202453

— 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 by¢ 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’24 pojawity sie
informacje o wydtuzeniu go do 4 lat. Doptaty do rat kredytu majg obowigzywac przez 10 lat.

— Doptaty majq by¢ zréznicowane w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa domowego. Doptata 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 kredytow udzielanych jako kredyt konsumencki na
pokrycie kosztow partycypacji w SIM/TBS albo wktadu mieszkaniowego w spotdzielni mieszkaniowe;.

— Warunkiem uzyskania doptat do rat ma byc kryterium dochodowe oparte o prég 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.

— Wysokos¢ kredytu nie bedzie limitowana, ale doptata naliczana ma byc 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 kazdg kolejng osobe). Przewidywana jest korekta regionalna -
w przypadku zakupu mieszkania w miescie na prawach powiatu bedgcego stolicg wojewddztwa, dla
ktérego wartos¢ odtworzeniowa 1m kw. lokalu mieszkalnego jest o co najmniej 15% wyzZsza niz wartos¢
ogfoszona dla catego kraju, podane wyzZej kwoty bedq zwiekszane o co najmniej 10%; w miastach,
w ktérych wartos¢ odtworzeniowa 1m kw. lokalu mieszkalnego jest wyisza o co najmniej 30%,
stosowane kwoty doptat bedq wyzsze o 20%,

Nowy program ma ruszy¢ w drugiej potowie 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 korica 2025).

83 Zrédto fragmentéw oznaczonych kursywgq: Raport PKO BP z dnia 18.03.2024
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 niektorych innych ustaw. Nowelizacja przewiduje zmiany w 50
ustawach i zawiera 15 nowych definicji, co ilustruje skale wprowadzanych zmian. Celem reformy
planowania przestrzennego, wdrazanej tqg ustawgq, jest uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie
procedury planistycznej. Nowelizacja wprowadzita:

- plan ogdlny, akt prawa miejscowego, ktory ma zastgpic¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego; studia bedg 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
mieszkaniowqg bedzie mozina wyznaczaé 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 ogdinego
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 ZPl ma zastgpic
uchwate o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, uchwalang przez rade gminy. Z ZPI nieodtgcznie jest
zwigzana umowa urbanistyczna (zawierana w formie aktu notarialnego), w ktdrej inwestor zobowigze
sie do realizacji inwestycji uzupetniajgcej na rzecz gminy.

- nowe zasady dotyczgce 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 parametrow i wskaznikow urbanistycznych. Decyzja (dotychczas bezterminowa)
bedzie obowigzywac przez 5 lat od daty jej uprawomocnienia sie (nie dotyczy to decyzji, ktére staty sie
prawomocne przed 1 stycznia 2026).

- rejestr urbanistyczny, czyli system prowadzony w systemie teleinformatycznym, stanowiqcy Zrodfo
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¢ zainiciowania przez mieszkaricow gminy procedury
planistycznej zmierzajgcej do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
a takze zmiany w katalogu parametrow i wskaZznikow nowej zabudowy (obowiqzek 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 dfuzsze vacatio legis. Caty system zacznie dziatac, gdy gmina uchwali plan
0gdlny, co powinno nastqgpic¢ do korica 2025.

64 Zrédto: ibidem.
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3. Wakacje kredytowe®

5 marca 2024 Rada Ministrow przyjeta projekt ustawy o zmianie ustawy o wsparciu kredytobiorcéw,
ktorzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg 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 kwartatow — 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 Srednia za poprzednie trzy miesigce albo jesli kredytobiorca ma na
utrzymaniu co najmniej troje dzieci (na dzien ztoZzenia wniosku);

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

— wejscie w zycie nowych rozwigzar 1 maja 2024.

Rozwigzania dotyczqce wakacji kredytowych wprowadzone w lipcu 2022 obowigzywaty do korica 2023.
Do 31 grudnia 2023 banki zaraportowaty do bazy BIK 1,157 min rachunkdéw kredytéw mieszkaniowych
objetych wakacjami kredytowymi na wartos¢ 286 mid zt. Wakacje kredytowe objety w znacznym
stopniu kredyty wysokokwotowe zaciggane gtdwnie w okresie niskich stop procentowych (82 %
kredytow z lat 2020-2021; 83% umow na kredyt w granicach 350-500 tys. zt). Wakacje kredytowe byty
szczegdlnie popularne wsrod mtodych kredytobiorcow zamieszkujgcych wieksze miasta. (82,2 proc.
uprawnionych do skorzystania z tej mozliwosci z grupy wiekowej 25-34 lata; 78,4% sposrod
uprawnionych, zamieszkujgcych miasta powyzej 500 tys. mieszkancow).

4. Inne regulacje

1 sierpnia 2024 roku, 4 miesigce pdzniej niz pierwotnie planowano, weszta w 2ycie nowelizacja
rozporzadzenia z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie. Poprzez zwiekszenie obowigzkowych odlegtosci od granic dziatki
i obowigzkowych obiektéw matej architektury ogranicza ona intensywnos$¢ zabudowy istniejgcych
dziatek budowlanych.®® W wywiadzie zdarzyly sie przyktad dziatki, na ktérej ograniczyto to mozliwg
powierzchnie uzytkowa mieszkan o 70%.

28 kwietnia 2023 weszta w Zycie nowelizacja ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz
ustawy — Prawo budowlane. Nowelizacja wprowadza obowigzek sporzqgdzenia swiadectwa
charakterystyki energetycznej dla kazdego nowego budynku oraz w przypadku sprzedazy lub wynajmu
budynku. Obecnie kupujgcy bqdz? 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 zostanq przeprowadzone prace
modernizacyjne. Inwestor musi dotgczyc swiadectwo charakterystyki energetycznej catego budynku do

85 Zrédto: ibidem
8 Zrédfo: https://www.prawo.pl/biznes/przepisy-o-patodeweloperce-wejda-w-zycie-1-sierpnia-
2024,526084.html
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zawiadomienia o zakoriczeniu 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 rzgdowym, - kredytu mieszkaniowego objetego rzgdowym programem dopftat do
oprocentowania; - bufora na wzrost stop procentowych uwzglednianego w procesie wyznaczania
zdolnosci kredytowej klienta; - wprowadzenia nowych oczekiwan co do uwzgledniania modeli
szacujgcych ryzyko przedterminowych sptat kredytow. KNF oczekuje, ze 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 spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych
innych ustaw. Tq 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 byty w ostatnich latach bez
nalezytych konsultacji spotecznych i pod dyktando wyborczej walki o popularnos¢, aby przykry¢ fiasko
wczesniej gtoszonych ambitnych plandw budowy mieszkan.

Ocena czesci dotychczasowych dziatan jest jednoznacznie negatywna.

»Mieszkanie plus miato by¢ jednym z flagowych programow Prawa i Sprawiedliwosci. <<W 2019 r. ma
by¢ w budowie 100 tys. mieszkarn w ramach programu Mieszkanie plus>> — zapowiadat premier
Mateusz Morawiecki. (...) Do 2022 r. oddano 19 tys. lokali.”®”

Z jednej strony pietnowano nabywcéw 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 cze$¢ rozwigzan pomyslanych jako utatwienia dla mieszkanncéw zmniejsza dostepnosé
gruntéw pod zabudowe (zabudowa niektorych dziatek przestaje by¢ optacalna) i ogranicza mozliwosc
wykorzystania gruntéw juz przygotowanych do zabudowy (mniej mieszkan na dziatce, wyzsze ceny
i wyzszy udziat ceny gruntu w koszcie mieszkania).

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

67 Zrédito: https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/pfr-podsumowuje-mieszkanie-plus-szesciu-chetnych-na-
jeden-lokal/2x559kl

88 Zrédto: https://funduszmieszkan.pl/ https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/fundusz-mieszkan-
na-wynajem/12255/
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nieidealne, ale lepsze i nowe odpowiedniki nie mogg powstaé. Prowadzi to do pogtebienia deficytu
podazy mieszkan.

Bezpieczny Kredyt 2% (BK2) wszedt bez wystarczajgcego okresu przejsciowego na zbyt krétki okres,
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 wiasne mieszkanie.
Niestety, jego popularnos¢ okazata sie niewielka, mimo Ze zaproponowano atrakcyjne warunki
oprocentowania srodkow. Hipoteza autoréw jest taka, ze konstrukcja oprocentowania okazaty 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 korca 2025 roku. Podobnie, istniejgce
uchwaty o lokalizacji nie zostang sprawnie zastgpione Zintegrowanymi Planami Inwestycyjnymi.
Prowadzi¢ to moze do pogtebienia deficytu gruntéw pod zabudowe.

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

Koszty wakacji kredytowych dla bankéw byty bardzo wysokie, przekroczyty 20 miliardéw ztotych®,
mozna je byto znacznie lepiej wykorzystac. Dla ilustracji, koszty te odpowiadajg 5% odsetek przez 4 lata
od kredytdw na 100 miliardéw ztotych, czyli za te pienigdze banki mogtyby w normalnych czasach przez
4 lata sponsorowac koszty kredytu na 80% wartosci nieruchomosci grupie 200 tysiecy kredytobiorcow
kupujacych mieszkania o $redniej powierzchni 50m? i $redniej cenie 12500 zt/m?.

Te pienigdze trafity do osdb, ktére wprawdzie poczatkowo doswiadczyty problemu z wysokoscig rat, ale
ktore w dtuzszym okresie korzystajg na ostatnim wzroscie cen w gospodarce, bo wzrost inflacji i ptac
wiekszy niz poziom stép 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 udzwignaé¢”’®, problemy ptynnoéciowe tych oséb w specyficznych
warunkach ostatnich lat mozna byto z korzyscig dla nich rozwigzaé, utrzymujgc niskie raty, bez
koniecznosci ponoszenia 20 miliardéw ztotych kosztow.

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

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

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

0Zrédto: 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 better housing policies”’! Organizacja Wspétpracy Gospodarczej
i Rozwoju, na bazie szerokiej proby doswiadczen miedzynarodowych, wskazata gtéwne wnioski dla
polityk publicznych zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym. Stanowig one istotny punkt
odniesienia dla krajowe] polityki mieszkaniowej i sg zbiezne z wnioskami i rekomendacjami
Z niniejszego raportu. Zacznijmy od przyblizenia tych wnioskow.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych zostato zdefiniowane jako podstawowa ludzka potrzeba
i centralna podstawa dobrostanu cztowieka. OECD wskazuje na niskg 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 probleméw 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 mieszkan 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, ktore pokrywajg sie z
naszymi obserwacjami:

- dostepnosé gruntéw pod zabudowe (,geographical concerns”),
- regulacje zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym (,,/and use and zoning concerns”) oraz

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

Waznym wyzwaniem wg OECD, obok ograniczonej dostepnosci mieszkan i nieefektywnosci rynku
budownictwa mieszkaniowego, jest rownowaga srodowiskowa: 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, ktérych 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, ktore warto wprowadzié, jak i takie, z ktdrych
nalezy zrezygnowac lub wycofac sie.

Zacznijmy od rozwigzan potrzebnych do zastosowania:

~ inwestycje sektora publicznego w mieszkania dla gospodarstw domowych o niskich dochodach
i szczegdlnej wrazliwosci, w skali 0,17% PKB rocznie, czyli na 2025 rok dla Polski okoto 7 mid 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 wiascicieli do
optymalnego wykorzystania posiadanych dziatek.

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

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

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

x  Srubowanie wymagan Srodowiskowych w sposdb zwiekszajgcy niedostepnos¢ cenowa
mieszkan. W zamian, OECD sugeruje doptaty panstwa 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 s3a zbiezne z wnioskami z naszego raportu. Nasze rekomendacje s3 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.

Jak zaspokoic potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Raport dla Pracodawcow Rzeczypospolitej Polskiej



Cogito Ergo Sum Sp. z o.o. 75

coGITo

2. Rekomendacje podazowe

Wysitki polityki gospodarczej powinny skupi¢ 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, ktdre mogg by¢ sposobem na gorszy rezultat: rozlewanie sie miast bez infrastruktury.

Nasze rekomendacje podazowe.

a. Uproscic formalnosci i skrécic 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 posiadamy
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. Dokonac przegladu porzadku urbanistycznego w 4 najwiekszych miastach

Wykorzystac 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 terenéw wynikajgcym z obowigzujgcych planéw miejscowych.”

Przeanalizowaé mozliwosci wykorzystania nieuzytkdw, zageszczenia i zwiekszenia wysokosci zabudowy
w istniejagcej tkance miejskiej zgodnie z rekomendacja OECD, wykorzystania gruntéw
poprzemystowych, optymalizacji wykorzystania powierzchni.

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

c. 2Zwiekszy¢ motywacje wiadz samorzagdowych do udostepniania i zagospodarowania gruntéw

Rekomendujemy, by usung¢ lub zrefundowac z budzetu bezposrednie i posrednie koszty samorzadu
i spotek komunalnych zwigzane z udostepnianiem gruntéw i ich zagospodarowaniem. Uruchomic
system dotacji dla JST na pokrycie kosztow 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.

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

Jesli JST korzystata w tym zakresie z dotacji, optata lub podatek podlegatyby zwrotowi do budzetu do
wysokosci otrzymanej dotacji. Nie proponujemy, by zamiast dotacji byty to pozyczki, aby nie uposledzac
mozliwosci realizacji z kredytu innych zadan JST w kontekscie ograniczen 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 umow
poddacd kontrolom, ale ich ocene, poza sferg patologii, na bazie raportu instytucji nadzorczej pozostawic
wyborcom, ktdrzy dokonujg wyboru wtadz JST.

Skupi¢ wszystkie zadania JST zwigzane z zabudowg danego obszaru w kompetencjach jednej jednostki
samorzadu terytorialnego. Na granicach miedzy JST wprowadzi¢ mozliwos¢ wyboru przez inwestora
JST, w ktorej bedzie zatatwiat sprawy urzedowe, i ktora bedzie miata petng decyzyjnosé (np.: uzycie pasa
ruchu zlokalizowanego w s3gsiedniej gminie).

Taka motywacja dla IST wptynie takze na motywacje spotek komunalnych. Warto uwzglednié¢ ew.
konflikty intereséw i skupienie decyzyjnosci takze z uwzglednieniem kontroli nad spotkami komunalnym
zapewniajgcymi zaopatrzenie w wode, odbidr Sciekdéw czy dostawe ciepta.

Stworzy¢ motywacje do wspotdziatania dla innych podmiotéw zaangazowanych w procesy
administracyjne (dostawcy energii, gazu, podmioty odpowiedzialne za zgody $rodowiskowe). Mdgtby
to by¢ rodzaj funduszu, do ktérego obowigzek wptaty miatyby podmioty najbardziej utrudniajgce
procesy inwestycyjne, zas prawo wyptaty miatyby podmioty najlepiej realizujgce potrzeby inwestorow
z uwzglednieniem skali dziatania.

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

W przypadku placow 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.

Delegowaé na JST prawo zmniejszenie wymogdéw wzgledem obowigzujgcych przepisow prawa. JST
powinna mie¢ mozliwos$¢ wydacé takg 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¢ przeciethym czasem dotarcia
komunikacjg miejska do centrum miasta na tle realiow danej aglomeracji oraz im bardziej popularny
segment mieszkaniowy, co pocigga za sobg wzrost ograniczen budzetowych nabywcéw, tym wieksza
redukcja wymaganej liczby miejsc garazowych. Decyzja w tej sprawie winna naleze¢ do JST.
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e. Rozwazy¢ zasadnos¢ wstrzymywania duzych inwestycji z powodu pojedynczych protestow
sgsiadow.

JST mogtyby na wniosek inwestora po 6-12 miesigcach wydawacé zgode na realizacje inwestycji mimo
protestéw, w przypadku ktérych wartos¢ roszczen nie przekroczy 5% wartosci inwestycji. Ugody lub
sady powinny w uzasadnionych przypadkach decydowaé o zasadnosci i wysokosci odszkodowania za
naruszenie praw wiascicieli. Odszkodowanie pokrywatby inwestor, ktory ztozyt wniosek o realizacje
inwestycji mimo protestéw.

f. Dokona¢ kompleksowego przegladu nieruchomosci w posiadaniu sektora publicznego

W posiadaniu Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, instytucji publicznych,
przedsiebiorstw i spotek paristwowych 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 gruntéow uwolni inne dziatki pod zabudowe
mieszkaniowg) oraz zoptymalizowaé wykorzystanie nieruchomosci przez te podmioty.

We wspotpracy z samorzgdami trzeba sprawnie umozliwi¢ zabudowe mieszkaniowg tych terendw.
Sprzedawad powstate w ten sposdb nieruchomosci na rzecz inwestoréw 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 telewizji
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 gtdwnej na zachdd (w obszarze ograniczonym ulicami Woronicza,
Samochodowg i Ksawerdow) 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 zbudowaé nowoczesny biurowiec
,Wieze Wolnosci Stowa” o powierzchni 30-40 tys. m?, zawierajgca nowoczesne studia telewizyjne
i radiowe oraz efektywnie zorganizowang powierzchnie biurowg i administracyjng, to pomiescitaby
ona wszystkie funkcje centralno-stoteczne mediéw publicznych.

Wieza Wolnosci Stowa bytaby symbolem nowoczesnego panstwa i niezaleznosci mediow, 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$¢ 3 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na kazdy m? powierzchni gruntu, mogliby$my
uzyskac przestrzen na 150-200 tys. m? mieszkan, czyli 3-4 tys. mieszkan o $redniej powierzchni 50m2,
w $rodku istniejacej infrastruktury miejskiej. To oczywiscie niecaty 1% potrzeb, ale tez tylko jeden
z licznych przyktaddw potencjatu zageszczenia zabudowy zgodnie z rekomendacjg OECD.

Taka inicjatywa bytaby w interesie spotek tworzgcych media publiczne. Warto$¢ ,,uwolnionego”
gruntu to 0,9-2,0 miliardy zt (po 6-10 tys. zt /PUM). Taka kwota pokrytaby koszt inwestycji zostawiajgc
wiasciciela z nadwyzka srodkéw, ludzi z podazg mieszkan, a media publiczne z nizszymi kosztami.
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g. Odrolnic¢ i przekaza¢ pod zabudowe wszystkie grunty rolne na terenie najwiekszych miast

Pola powinny znikng¢ z obszaru najwiekszych polskich miast, jesli chcemy powazinie podejs¢ do
realizacji zadania, jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Polakow.

Zmianie powinna towarzyszy¢ kompleksowa praca nad tadem przestrzennym w miastach. Uwazamy, ze
nadchodzacy 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

Przygotowac wtascicieli niezabudowanych gruntéw miejskich do wprowadzenia za kilka lat podatku od
wartosci rynkowej tych gruntéw, ktéry spowoduje nieoptacalnosé przetrzymywania gruntéw ponad
$redni czas realizacji proceséw administracyjnych i budowlanych.

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

Juz sama zapowiedZ zawierajgca stawke jednej dziesigtej czesci procenta mozie sprowokowad
prywatnych wtascicieli do optymalizacji zagospodarowania gruntow.

Nie postulujemy podatku od wartosci kazdego gruntu, co bytoby zgodne z rekomendacjg OECD, ale
moze budzi¢ opdr spoteczny, lecz podatek od wartosci wytgcznie 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 4 kluczowych aglomeracji

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

Przy zatozeniu, ze 1/3 potrzebnych nowych mieszkan powstanie w nowych dzielnicach, w ciggu 5 lat
potrzeba odpowiednio:

- Warszawa — dzielnice na tgcznie 300 tys. mieszkan,
- Tréjmiasto, Krakéw, Wroctaw — w kazdym przypadku dzielnice na tacznie 100 tys. mieszkan.

Czy to w ogodle mozliwe? Przypomnijmy: dzielnica Ursyndw w Warszawie jest zamieszkiwana przez
oficjalnie 150 tys. 0sdb, praktycznie przyjmowalismy do kalkulacji 180 tys. mieszkancow ze wzgledu na
brak powszechnego zwyczaju zgtaszania pobytu czasowego czy meldunku, szczegdlnie wsréd
najemcow. Ursyndw to 44 km? terenu. Chcemy zbudowac tylko w Warszawie dzielnice facznie wieksze
niemal dwukrotnie niz Ursynéw, najlepiej w dekade?

Rekomendujemy znalezienie przestrzeni pod takie dzielnice przynajmniej w 4 duzych miastach.
Krytycznymi parametrami lokalizacji powinny by¢:
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- geograficzna bliskos¢ istniejgcych centréw miast i sprawna komunikacja publiczna, istniejaca 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$wiadczenia wroctawskiej dzielnicy Nowe Zerniki i osiedla Olimpia Port, gdzie
w kazdym z przypadkéw na 30-40 hektarach w krétkim czasie, przy wspotdziataniu wiadz publicznych
uwolniono grunty, doprowadzono media i zbudowano mieszkania dla tysiecy ludzi. To inwestycje dzi$
bardzo atrakcyjne dla mieszkanncow, wydajg sie ogromne, ale stowami jednego
z architektéw-urbanistdw majg ,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 poznac i spisa¢ wszystkie te doswiadczenia. Moze to by¢ element
nadchodzgcych konsultacji raportu.

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

Nowa dzielnica Warszawy na 100-150 tys. mieszkancow, realizujgca nawet potowe zaktadanych
W raporcie potrzeb na nowe dzielnice stolicy, mogtaby powstaé w lokalizacji zilustrowanej na mapie.
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Teren ma powierzchnie 26 km?, czyli 2600 ha i jest zlokalizowany 20 minut kolejkg miejska 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 mieszkarncy pieszo i rowerami na co dzien przemierzajg bezkresne krajobrazy
laséw, tgk i piaszczystych wydm. Uwazamy, ze poligon czotgowy mozna zorganizowac nieco dalej od
centrum miasta, nawet mimo obecnej polityki Rosji. Uwazamy, ze po powstaniu w tym miejscu preznej,
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nowoczesnej, Swietnie skomunikowanej dzielnicy, przyszte pokolenia nie beda chciaty uwierzy¢, ze
w 2050 roku dalej mogt tam by¢ poligon czotgowy.
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Na teren prowadzi oddzielna linia kolejowa, ktérg mozna przedtuzy¢ zapewniajgc niezawodny transport
mieszkancom wszystkich kolejnych etapdw inwestycji. Jest tez mozliwos¢ korzystania z istniejgcych,
nowoczesnych przystankdw SKM i Kolei Mazowieckich takich jak Warszawa Rembertéw, Warszawa
Wesota i Wola Grzybowska. Po stronie srédmiejskiej rusza wtasnie proces przebudowy linii Srednicowej,
ktora bytaby w tym przypadku istotng osig transportowa. Jest idealny czas, by zaplanowac¢ odpowiednig
przepustowos¢ i czestos¢ kursowania pociggdow na tej linii. Organizacja budowy infrastruktury miejskiej
bytaby mozliwa od strony Sulejéwka, Okuniewa lub Wotomina, bez koniecznosci obcigzania aglomeracji
uciazliwos$ciami zwigzanymi z inwestycja.

Jak wygladatby proces inwestycyjny?
Rzad dziatajgc jako wtasciciel terenu mdgtby na mocy specustawy:
- przekazac ten teren do dyspozycji wtadzom Warszawy,

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

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

Wedle naszej koncepcji rzad zapewniatby finansowanie pomostowe dla kosztéw poczatkowych, w tym
budowy infrastruktury, ktére nie bytoby dtugiem z perspektywy samorzadu, by nie naruszaé 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 poczatkowg wraz z odsetkami.

Miasto bytoby specustawg zobowigzane do zakonczenia okreslonych krokdw, jak budowa infrastruktury
i ogtoszenie przetargéw na sprzedaz dziatek budowlanych z gotowg koncepcjg urbanistyczng w realnie
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powstajgcych fragmentach dzielnicy, w konkretnych terminach, umozliwiajgcych rozpoczecie za 2-3 lata
intensywnej zabudowy mieszkaniowej w oparciu o istniejgce juz kluczowe drogi i przytagcza medidw.

Na tym etapie grunty bytyby sprzedawane inwestorom prywatnym na zasadzie przetargu, wraz ze
zobowigzaniem do ukonczenia inwestycji mieszkaniowej w 2-3 lata. Réwnolegle ogtaszane bytyby
przetargi na realizacje ustug publicznych: szkét, placow zabaw, stacji kolei. W ciggu 5 lat moglibysSmy
miec czesciowo zamieszkatg i dynamicznie rozwijajgcg sie dzielnice.

Kluczowy dla sukcesu przedsiewziecia bytby tad przestrzenny, ktéry naszym zdaniem na tak duzym
obszarze powinien zosta¢ okreslony na zlecenie miasta przez architektow-urbanistow z najwiekszym
doswiadczeniem w kraju. Warto czerpaé¢ z doswiadczen takich jak Nowe Zerniki czy Olimpia Port.
Krytyczne dla sukcesu przedsiewziecia bytaby sprawnos¢ procesu planowania, a zatem ograniczenie na
mocy specustawy szeregu wymogow formalnych.

Szacunkowa wartos$¢ gruntéw pod zabudowe minimum 50 tys. mieszkan dla 100-150 tys. mieszkarncow,
nawet liczac skromnie $rednio 50m? na mieszkanie, to 2,5 mln m? mieszkan, liczac po skromnej cenie
gruntu odpowiadajacej 3000 zt za m? mieszkania, to 7,5 miliardéw ztotych. Te $rodki zasilityby budzet
panstwa i Warszawy. Budzet ten bytby uzupetniony o znaczne kwoty ze srodkéw pozyskanych za dziatki
pod budownictwo komercyjne: sklepy, centra handlowe, biurowce. tgcznie to minimum 10 miliardéw
ztotych.

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

j- Zrdéinicowac regionalnie wsparcie modernizacyjne w zaleznosci od lokalizacji

Mniej promowacé termomodernizacje czy instalacje paneli dla starych domoéw jednorodzinnych
na wyludniajgcych sie obszarach z dala od gtéwnych osrodkédw miejskich niz dla blokéw w duzych
miastach. Szczegdlnie promowacé ekologiczne budownictwo, szczegdlnie wielorodzinne, na terenach
najwiekszych aglomeracji. Dofinansowywac panele i pompy ciepta takze w nowym budownictwie
wielorodzinnym z Programu Czyste Powietrze.

k. Imigracja

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

. Szkolnictwo zawodowe

Wzmocni¢ istniejgce szkolnictwo zawodowe lub przeprowadzi¢ pilotaz ksztatcenia zawodowego
w nowej formule.
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Pilotaz modgtby obejmowa¢ 20 nowych szkét zawodowych ksztatcgcych po 100 pracownikow
budowlanych kazda w programie dwuletnim z praktykami: spawaczy, ciedli, zbrojarzy itp. Jego
przeprowadzenie mozna powierzy¢ kilku niezaleznym prywatnym operatorom, po 5 szkét w kazdym
osrodku, na zasadzie przetargu. Kwestie odptatnosci dla ucznidw i programu pozostawi¢ w gestii
operatoréow. Okresli¢ miary sukcesu, w razie sukcesu rozbudowacd program.

m. Opodatkowanie transakcji

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 ilos¢ transakcji a nie stawka podatku powinny
napedza¢ dochody budzetowe.

W przypadku zamiany jednego mieszkania na inne w ciggu np. 2 lat, rozwazy¢ zwolnienie z podatku.

Szczegodlnie powinno to dotyczyé oséb 60+ zmieniajgcych mieszkanie na mniejsze.

h. Wydtuzenie okreséw przejsciowych

Kazda wchodzgca nowa regulacja nie powinna uniemozliwia¢ dokoriczenia trwajgcych procesow
inwestycyjnych dotychczasowg $ciezkg administracyjna.

Inaczej zmiany, takze zmiany usprawniajgce procesy administracyjne, bedg skutkowaé¢ wydtuzeniem
czasu niezbednego na finalizacje inwestycji, negatywnie wptywajgc na podaz nowych mieszkan.
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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 (punkt a. ponizej)

2. Wprowadzic¢ jak najszybciej rekomendacje dot. zasobu komunalnego (punkt c. ponizej)

Réwnolegle pilnie zrealizowac¢ rekomendacje podazowe (poprzednia czes¢ raportu)

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

w

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

Ad. 4. Pozostate rekomendacje popytowe powinny by¢ ogtoszone jak najszybciej, ale wchodzi¢ w zycie
PO odblokowaniu waskich gardet podazowych. Nalezy ograniczy¢ niepewnosc w ich zakresie ogtaszajac
je niezwtocznie, ale z dtugim okresem vacatio legis i komunikujagc je w sposdb umozliwiajgcy
ksztattowanie oczekiwan rynku na przyszto$¢ i tagodzenie zmiennosci cen mieszkan. Szczegéty w
kolejnych punktach od punktu d.

Rekomendujemy, by zagwarantowaé trwanie programow popytowych przez co najmniej 5 lat od
uruchomienia i co roku przedtuzaé te zapowiedZ o kolejny rok, chyba ze nie chcemy kontynuowad
danego programu. Zlikwidowaé niepewnos$é, dac jasny sygnat, ze dzisiejsze budowy spotkajg sie
z wystarczajacym popytem w przysztosci.

a. Kredyty mieszkaniowe — zmiany od zaraz

Zacznijmy od ilustracji obecnych warunkéw kredytowych. Oprocentowanie kredytow jest najwyisze
w UE i 2,5-krotnie wyzsze niz 3 lata temu. Wynika to z inflacji, nie ze wzrostu marz kredytowych. Wedtug
wypowiedzi Prezesa NBP tak niekorzystne warunki mogg sie utrzymac jeszcze nawet 2 lata.

lle wynosi oprocentowanie nowo Srednia marza kredytu hipotecznego
zacigganych kredytéw na zakup mieszkan
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Rekomendujemy rozwazy¢ niskokosztowa dla budzetu i ,mniej atomow3g” alternatywe do kredytu
»Na start”, ktéra nie bedzie musiata by¢ reglamentowana, w mniejszym stopniu podniesie ceny,
bedzie wiarygodnym rozwigzaniem dtugoterminowym, 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 zdgzyty
powstaé. Na rynku obecnie brakuje podazy, ,Na start” albo trzeba bytoby reglamentowaé, albo
zrobic¢ z wyprzedzeniem pozwalajgcym 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, zachecaé do rozwigzywania problemdéw mieszkaniowych
Polakéw poprzez budowe nowych mieszkan i ograniczac ich ceny poprzez zmniejszanie ryzyka
inwestorow (ryzyka, ze nie uda sie sprzeda¢ nowych inwestycji).

e Madrze skonstruowane programy wsparcia popytu nie powinny wzmagaé konkurencji
0 niewystarczajacy istniejgcy zasdb mieszkaniowy i podbijaé cen w sposdb jeszcze bardziej
ograniczajgcy dostepnosé mieszkan dla nowych nabywcdéw i podnoszacy ich ryzyko przez okres
sptacania kredytu.

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

Rekomendujemy inne rozwigzanie kredytowe: kredyty z umiarkowang, stalg 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 spfat,

- zwolni¢ 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, ktdre wynikajg ze zmiennosci stép procentowych banku
centralnego, zniechecajg nabywcow do zakupu i powodujg wahania popytu na mieszkania i cen
mieszkan. Ten czynnik przestatby miec znaczenie dla nowych kredytobiorcow. To stabilizowatoby ceny
rynkowe mieszkan, ograniczajac ryzyko inwestorow i obnizajgc koszty ich finansowania, tworzac
dodatkowy potencjat do spadku ceny.

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

Technicznie, dostepnos¢ kredytdéw o statej stopie opiera sie o rynek swapow stopy procentowe;j, ktory
nie jest ptynny dla okreséw typowych dla kredytéw hipotecznych. Dotagd powodowato to brak
konkurencyjnej oferty kredytéw w statej stopie na caty okres kredytowania.

Rekomendujemy zapewnienie odpowiednich transakcji swapowych przez sektor publiczny. Transakcje
takie nie wymagajg angazowania $rodkéw 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 maogtby oferowac rzad lub NBP, do wartosci sumy udzielonych
przez dany bank kredytéw preferencyjnych. W zamian bank komercyjny bytby zobowigzany stosowad
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 wktad wtasny wynositby 20%.

Niski poziom marzy banku bytby warunkiem koniecznym do skorzystania przez bank ze swapa.
Z perspektywy banku oznaczatby nieco mniejszy przychdd odsetkowy na danym wolumenie
kredytowym, ale tez szanse na zwiekszenie wolumenu udzielonych kredytéw 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%.”? Srednio
w czasie, przy zatozeniu powazinego traktowania celu inflacyjnego, ten poziom jest neutralny
finansowo: daje stabilno$¢ nabywcom mieszkan, nie generuje kosztéw po zadnej ze stron. Jest
oczywiscie mozliwe, by ten poziom byt nizszy od rynkowego i wigzat sie z koniecznoscig doptat panstwa,
ale nie rekomendujemy takiego rozwigzania.

Jezeli swapa oferowatby NBP, ktérego 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 mogtby zastosowaé w swojej polityce stopy swapowej, ktora zmniejsza
ryzyko kredytow 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
0 1 punkt procentowy. To oznacza, ze 100 miliardow ztotych tak udzielonych kredytéw w warunkach
wysokiej inflacji obcigzatoby budzet kwotg okoto 1 mid zt.

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

W przypadku statej stopy procentowej na caty okres finansowania nie wida¢ merytorycznego
uzasadnienia do stosowania przez KNF bufora ostroznosciowego z rekomendacji S przy wyliczaniu
zdolnosci kredytowej nabywcy mieszkania. Nie ma ryzyka wzrostu wysokosci raty z uwagi na wzrost
stop procentowych. Proponowana konstrukcja kredytu podniesie zdolnos¢ kredytowa nabywcow:
o efekt nizszego oprocentowania oraz o efekt braku ryzyka zmiany oprocentowania.

72 Tg 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 zi,
- 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 tys. mieszkan i domdw rocznie.

Zaktadajac, ze uda sie sprowokowac budowe 300 tys. mieszkan rocznie oraz srednig 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.

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

Szanse 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 kontrolujg procesy przeksztatcen gruntu, procesy
administracyjne, wyposazenie w infrastrukture komunikacyjng i wiekszos¢ mediow.

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

Budzet rzedu 4 mid zt od 2026 roku rekomendujemy wykorzysta¢c na wzrost na zasobow
komunalnych. Zaktadajac mieszkania po srednio 500 tys. zt, wystarczytloby na 8 tys. mieszkan
komunalnych rocznie, ale rekomendujemy by ten potencjat sprytnie zwielokrotnic: te sSrodki powinny
w pierwszej kolejnosci uzupetnia¢ wtasng moiliwos¢ 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” mieszkarncow na
lokatoréw komunalnych i wtascicieli.

Rekomendujemy, by zaséb komunalny za sprawa 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 nowe budynki w petni
komunalne. To sprzyja spdjnosci spotecznej i unikaniu wykluczenia.

Rekomendujemy, by srodki 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 tysigce ztotych za kazdy metr kwadratowy mieszkania uzyskanego przez JST w ramach
,mieszkania za grunt” powoduje, Zze nagroda za 8 tysiecy mieszkan pochtonetaby ,jedynie” 1,2 mid zt.

Dzieki temu 4 mld zt dostepne w programie od 2026 roku mogtoby zapewni¢ poczgtkowo 12,5 tysigca
a docelowo 25 tysiecy nowych mieszkann komunalnych rocznie. Finansowanie przyrostu zasobu
komunalnego pochodzi¢ bedzie z gruntéw komunalnych, ktore dzis lezg odtogiem, i zaangazowania
sektora prywatnego. Niejako ,,przy okazji” moze powstac wtedy tgcznie 250 tys. mieszkan rocznie na
gruntach komunalnych, z ktérych 10% powiekszy zaséb komunalny, zas 90% przeznaczone bytoby 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 uméw z inwestorami.

Rol3 degresywnej nagrody startujgcej z 50% wartosci mieszkania, za ktére JST nie musiata zaptacic
pieniedzy, bo przekazata grunt, jest motywacja do pilnego wykorzystania tych mozliwosci przez JST.

W ten sposdb impuls popytowy stymuluje podaz mieszkan zamiast podnosic ceny.

JST powinna otrzymaé $rodki z nagrody w 50% z gory, po podpisaniu umowy z inwestorem
i samodzielnie decydowa¢ czy przeznaczy¢ te $rodki na zakup kolejnych mieszkan komunalnych, czy
np.: na opracowanie planéw zagospodarowania, koncepcji urbanistycznych, rozwdj drog
i komunikacji miejskiej czy dofinansowanie spétek komunalnych realizujacych inwestycje w miejska
infrastrukture.

Dynamicznie rosnacy zasob lokali komunalnych umozliwitby spetnienie potrzeb szeregu grup
spotecznych, w tym szczegdlnie:

- zapewnienie osobom niesamodzielnym tzw. mieszkan 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 senioréw alternatywy do mieszkania we wtasnym
mieszkaniu na drugim pietrze bez windy w sytuacji, gdy ich sprawnos¢ fizyczna coraz mniej pozwala
na petng samodzielnos¢. Zamieszkanie w nowym budownictwie pozwolitoby im lepiej realizowaé
potrzeby zyciowe a uwolnitoby przestrzen do sprzedazy dotychczasowych, czesto za duzych mieszkan
mtodszemu pokoleniu. Pozyskane srodki mogtyby finansowaé¢ zamieszkanie seniora w nowym,
dostosowanym do potrzeb lokum oraz wspomagac 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 obowigzujgcy standard energetyczny,

- do wysokosci wkiadu wtasnego,

- do 10% wartosci nieruchomosci,

- do 8-krotnosci sSredniego wynagrodzenia w gospodarce,
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- z doptaty nie mozna skorzysta¢ w przypadku cesji praw,
- z doptaty nie mozna skorzysta¢, 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 doptaty,

- kupuje mieszkanie 50m2 za 800 tys. zt,

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

- zdolnos$¢ kredytowa dzieki statej niskiej stopie,

- rata wynosi 3741 zf,

- nie ponosi ryzyka zmiany wysokosci raty przez 25 lat,

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

Rozwazy¢ stosowanie kryterium metrazu (np.: powyzej 50m2 proporcjonalnie obniza sie doptate), ceny
(np.: powyzej 15 tys. zt za m2 proporcjonalnie obniza sie doptate), standardu energetycznego
(np.: przy najwyzszym standardzie energetycznym limit ceny rosnie o 20%).

Dodatkowo, rekomendujemy wykorzysta¢ 8-procentowy VAT od nadwyzki ponad budowane
dotychczas 200 tys. mieszkan i domoéw rocznie na dodatkowe doptaty po narodzinach dzieci.

Budzet 6-12 mld zt przy odpowiednio 300-400 tys. budowanych mieszkan pozwolitby przy rodzacych
sie 300 tysigcach dzieci rocznie (w tym roku spadamy do ok. 250 tys. a liczba kobiet w wieku rozrodczym
maleje) na wyptate dodatkowo 20-40 tysiecy ztotych 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 mieszkarh oddawanych
do uzytku per capita, budownictwo spoteczne ma bardzo niewielkg skale. W latach 2014 -2023 zaledwie
0,84% mieszkan zostato wybudowanych w ramach spotecznego budownictwa czynszowego. Jeszcze
mniejszy jest 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. o samorzadzie gminnym natozyta na gminy w art. 7 ust. 1 pkt 7 obowigzek zaspokajanie potrzeb
wspolnoty 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 budujg
i wystawiajg na sprzedaz lub wynajem ok. 140 tys. mieszkan. Trend byt wzrostowy, ale ulegt
zahamowaniu od 2020 roku. Indywidualni inwestorzy budujg na wtasne potrzeby ok. 80 tys. mieszkan.
Tu tez obserwujemy hamowanie wzrostow. Spoétdzielnie z tysigcem mieszkan wybudowanych w 2023
roku sg w trendzie spadkowym i nie s3 istotne w skali rynku, zas budownictwo zaktadowe niemal

73Zrédto: https://obserwatorium.miasta.pl/nowy-raport-o-mieszkalnictwie-miasta-jako-inwestorzy-

mieszkaniowi/
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przestato istnie¢. Zostaje budownictwo komunalne i spoteczne, o zbyt matej skali, ktorg chcielibysSmy
ozywic.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
Rok ' . - Przeznacz?ne o
Ogodtem Indywidualne  Spoétdzielcze na sprze(_iaz lub  Komunalne O Zaktadowe
wynajem
2014 143 166 66 266 3490 68928 2177 1715 590
2015 147 711 67 753 2115 74 425 1686 1265 467
2016 163 325 65 706 2707 91516 1746 1340 310
2017 178 342 67 657 2311 105027 1715 1486 146
2018 185063 66 220 3024 112 317 1863 1510 129
2019 207 425 69 226 2167 131 435 1838 2467 292
2020 220831 73991 1498 142 691 1009 1615 27
2021 234 680 88 130 2019 141 941 1260 1215 115
2022 238 490 90734 1513 143971 629 1606 37
2023 221 259 79 365 1006 137 583 1232 2017 56
Razemwlatach | 940 292 735 048 21850 1149 834 15155 16 236 2169
2014-2023

Tabela: 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 kredyty 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 mid zt4.

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 wiasnego przy kredycie hipotecznym.

f. Mieszkania na wynajem

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

Rekomendujemy nie wprowadzac¢ wyzszego PIT od wynajmu dtugoterminowego.

Podwyzka podatkdéw wprawdzie moze w krotkim okresie sprowokowaé wynajmujgcych do sprzedazy
czesci posiadanego zasobu mieszkaniowego, ale zniecheci ich do kupowania kolejnych mieszkan. Jesli

74Zrédto: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 kredytdw na mieszkania na wynajem.

Rekomendujemy, by opodatkowa¢ najem krétkoterminowy, ktéry nie realizuje potrzeb
mieszkaniowych, jak biznes hotelowy a nie jako dochdd z najmu. Umozliwi¢ wtadzom lokalnym jego
ograniczenie w dzielnicach mieszkaniowych na zyczenie mieszkancow.

Rekomendujemy odrézni¢ potrzebng ochrone lokatorow od szkodliwej opresji na wiascicieli
mieszkan na wynajem. Ograniczy¢ ryzyko po stronie wynajmujacych, ze bedg musieli ponosic
dodatkowe wydatki (np.: obok raty kredytu) na utrzymanie mieszkania zajmowanego przez
nierzetelnego lokatora.

Zasob mieszkan zastepczych powinien opieraé sie o mieszkania w zasobie sektora publicznego. Boom
mieszkalnictwa komunalnego mozna wykorzysta¢ do obnizenia ryzyka wynajmujgcych.

Promowac¢ wkomponowanie zasobu mieszkan na wynajem w tkanke mieszkaniowg wykorzystywana
przez wtascicieli.

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

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 on, ze nabywca mieszkania jest w stanie wygenerowac nadwyzki, zmniejsza
ryzyko kredytodawcy i obniza cene kredytu. Jest szczegdlnie istotny dla banku, jesli bank ma przejgé
ryzyko zwrotu kluczy w zamian za kredyt.

W naszej propozycji podstawowa motywacja do oszczedzania NIE s3g preferencyjne oprocentowanie
czy specjalne rachunki czy ksigzeczki mieszkaniowe, bo przyktad czesci oszczednosciowej BK2 jasno
pokazuje, ze trudno tym sposobem uzyska¢ masowa partycypacje Polakdw 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 nabywcow mieszkan.

Rekomendujemy utrzymac i promowac obecnie funkcjonujacy program utatwiajgcy zgromadzenie
wktadu wtasnego na mieszkanie na preferencyjnych warunkach: program PPK, w ktérym
zgromadzone Srodki mozna wykorzystac przed emeryturg m.in. jako wktad wtasny na mieszkanie.

Warto zwrdcic¢ uwage, ze w programie PPK takze pracodawcy doktadajg sie do wktadu wtasnego na
pierwsze mieszkanie w proporcjach 100zt wtasnych + 75 zt pracodawcy.

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

Rekomendujemy popularyzacje w Polsce mieszkaniowych REIT na bazie istniejgcych 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 oszczednos$ciowe: dla oséb zbierajgcych na wktad
wiasny REIT umotzliwiajg opcje stopniowego ,zakupu” mieszkania, np.: po 1 m2 kwartalnie. Dla
wiascicieli nadwyzek finansowych REIT umozliwiajg finansowanie budowy mieszkan na wynajem bez
koniecznosci angazowania sie w organizacje wynajmu.

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

Komunikujac polityke mieszkaniowg panstwa wobec oséb dazacych do wtasnosci mieszkania
uwzglednia¢ komponent oszczednosciowy, doptaty, komponent kredytowy.
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