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O programie

powstat w 2019 roku jako odpowiedz na potrzeby sek-
tora bankowego w zakresie analizy zjawisk, tworzenia opracowan i porzadkowania wiedzy w obszarach
cyberbezpieczenstwa i nowych technologii, a takze szeroko rozumianego otoczenia sektora bankowego,
ksztattujgcego warunki dziatania bankéw w Polsce. Prace analityczno-badawcze w ramach programu reali-
zowane sg pod katem mozliwosci praktycznego wykorzystania ich wynikow w celu rozwoju sektora banko-
wego, podnoszenia poziomu bezpieczenstwa ustug oraz kreowania wartosci dla klientéw bankowosci. PAB
WIB ktadzie duzy nacisk na rozwéj wspotpracy ze srodowiskami akademickimi i eksperckimi, poszukujac
synergii w zakresie zainteresowan badawczych autoréw oraz potrzeb rozwojowych sektora bankowego.

W ramach programu realizowane sg analizy i badania w nastepujgcych obszarach:

O Nowe technologie w sektorze bankowym, cyberbezpieczenstwo bankow i systemy ptatnicze
O Ekonomiczna analiza rozwoju sektora bankowego, stabilnosci bankéw, otoczenia
makroekonomicznego
(O Prawno-regulacyjne i legislacyjne uwarunkowania dziatalnosci sektora bankowego
oraz wyzwania wynikajace z orzecznictwa sadow krajowych i europejskich
(O ESG i sustainable finance

Prace analityczno-badawcze w zakresie poszczegélnych obszaréw funkcjonowania bankéw
oraz w zakresie funkcjonowania wskaznikow referencyjnych

Wiecej na temat dziatalnosci programu na stronie

Kontakt
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m: 505917 778 e: anierodka@wib.org.pl
e: tpawlonka@wib.org.pl

m: 661 646 474
00-380 Warszawa, ul. Kruczkowskiego 8 e: agnieszka.wicha@zbp.pl
t:(22) 1823170
e: pab@wib.org.pl
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Tio dla badan i luka badawcza

Budownictwo mieszkaniowe jest poddawane nie-
ustannym obserwacjom i analizom, ktére majg na
celu monitorowanie biezgcej sytuacji oraz wskazywa-
nie rekomendacji na przysztos¢ dla zréznicowanych
podmiotéw. Publikacje najczesciej dotyczg wptywu
kosztéw budowy na ceny mieszkan, struktury kosz-
tow budowy metra kwadratowego mieszkan czy
tez struktury ceny metra kwadratowego mieszkan.
Istnieje jednak dos$¢ istotna luka w zakresie opra-
cowan dotyczacych struktury kosztow inwestycji
mieszkaniowych w petnym wymiarze i ewentualne-
go wptywu inwestora oraz pozostatych uczestnikow
procesu inwestycyjnego (w szczegdlnosci jednostek
samorzadu terytorialnego oraz sektora bankowego)
na finalne koszty oraz cene. Niniejszy raport zostat
przygotowany z mysla o wypetnieniu tej luki, majac
za zadanie dostarczy¢ Czytelnikowi kompleksowe;j
informacji o budownictwie mieszkaniowym w Pol-
sce oraz perspektywach rozwoju tego segmentu
gospodarki. Ponadto bardzo waznym elementem
raportu jest identyfikacja barier realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych w Polsce, oraz wskazanie rekomen-
dacji przyczyniajgcych sie do rozwoju budownictwa,
ktére zapewni¢ majg poprawe w zakresie spadaja-
cej ostatnio dostepnosci mieszkan wsréd polskich
gospodarstw domowych (dla przyktadu, spadajaca
dostepnos¢ w Polsce od kilku lat mozna zaobserwo-
wac dzieki m.in. badaniom AMRON - SARFiN; indeks
dostepnosci systematycznie spada od korica 2020
roku, by w trzecim kwartale 2023 roku osiggnac¢ po-
ziom 130,72, 1j. najnizszy od 11 lat).

Cele i metody badawcze

Celem badan byto rozpoznanie perspektyw rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w kontekscie ksztat-
towania sie cen i kosztow inwestycji w Polsce.
W pierwszej czesci badania przeprowadzono anali-
ze dostepnej literatury oraz analize aktow prawnych.
Ponadto wykorzystane zostaty dane z Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polski,
informacje dostepne w przestrzeni wirtualnej w po-
staci artykutéw oraz stron internetowych, informacje
pochodzgce z raportéw komercyjnych i opracowan
dotyczacych budownictwa mieszkaniowego. Na-
stepnie przeprowadzono badania wtasne. W ramach
badania empirycznego zrealizowano zaréwno bada-
nie ankietowe (przebadano 31 firm deweloperskich)
jak i wywiady pogtebione (trzy wywiady z przedsta-
wicielami trzech firm deweloperskich dziatajgcych
na réznych rynkach mieszkaniowych w Polsce).

Charakterystyka budownictwa
mieszkaniowego w Polsce

Budownictwo mieszkaniowe jest jedng z gtéwnych
gatezi polskiej gospodarki. Przyjmuje sie, ze w la-
tach 2020-2022 produkcja budowlano-montazowa
dotyczaca domoéw i lokali mieszkalnych miata war-
tos¢ odpowiadajaca okoto 1,6% PKB. Ponadto z bu-
downictwem zwigzany jest tzw. efekt mnoznikowy
a analizy dowodzg, ze efekt ten dla budownictwa
mieszkaniowego moze wynosic¢ 3,0, co oznaczatoby
realny udziat budownictwa mieszkaniowego w PKB
w Polsce na poziomie 4,8%. Wynik ten jest typowy
dla panstw rozwinietych.

Przechodzac do danych dotyczacych produkciji
mieszkaniowej nalezy podkresli¢, ze w ostatnich
latach, poczynajac od 2019 roku, oddaje sie ponad
200 tysiecy mieszkan w Polsce. W 2023 roku od-
dano do uzytkowania ogotem 220 379 jednostek
i byt to spadek o 7,6 % w stosunku do rekordowe-
go 2022 roku (238 490 mieszkan). W$réd mieszkan
oddawanych do uzytku, od lat najbardziej liczgcymi
sie formami budownictwa mieszkaniowego sa reali-
zacje deweloperskie oraz inwestycje indywidualne,
stanowigc ok. 98% oddawanych mieszkan ogotem
(od 2018 roku tylko mieszkania deweloperskie sta-
nowig ponad 60 % wszystkich mieszkan dostarcza-
nych na rynek). Struktura ta stanowi niejako dowdd
na zbyt matg aktywnos¢ panstwa oraz samorzadu
terytorialnego w zakresie bezposredniej produkcji
mieszkaniowe;.

Warto ponadto przyjrze¢ sie strukturze przestrzen-
nej oddawanych mieszkan, ktéra pozwala dostrzec
wyrazne réznice w poszczegdlnych wojewodz-
twach. W 2023 roku najwiecej mieszkan oddano
w wojewodztwie mazowieckim, tj. ponad 43 tysia-
ce. W kolejnej grupie wojewddztw, w ktérych liczba
mieszkan oddanych do uzytku przekracza liczbe
20 tys. sg tylko dwa wojewddztwa tj. wielkopolskie
i matopolskie. Dla kontrastu, w tym samym roku naj-
mniej zostato oddanych mieszkan w wojewddztwie
opolskim, tj. 3 156 mieszkan.

Rosnace ceny mieszkan w Polsce

Ceny mieszkan w 2023 roku znacznie wzrosty, osia-
gajac aktualnie (I kwartat 2024) kilkanascie tysie-
cy ztotych za metr kwadratowych na najwiekszych
rynkach mieszkaniowych w Polsce. W wielu mia-
stach odnotowano dynamike wzrostu w 2023 roku
przekraczajgcg 20% (zarowno w zakresie ofert jak
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i cen transakcyjnych). Nalezy podkresli¢, ze istot-
nymi czynnikami, ktére przyczynity sie do wzrostu
cen byt rosnagcy popyt na skutek m.in. wprowadzo-
nego od lipca 2023 r. programu Bezpieczny Kredyt
2% i kurczgca sie oferta mieszkan deweloperskich.
To z kolei efekt ograniczen finansowania zakupu
mieszkan przez wysokie stopy procentowe w 2022
roku, co w konsekwencji doprowadzito do wstrzy-
mania sie deweloperéw z rozpoczynaniem nowych
projektéw mieszkaniowych. Dodatkowo warto pod-
kresli¢, ze ustawa obowigzujgca od 1 lipca 2023
roku stymulowata rynek juz od konca 2022 roku,
kiedy to pierwszy raz Ministerstwo Rozwoju i Tech-
nologii zapowiedziato wdrozenie nowego narze-
dzia w ramach prowadzonej przez panstwo polityki
mieszkaniowej. Warto przy tym zaznaczy¢, ze pro-
gram Bezpieczny Kredyt nie stanowit jedynego sty-
mulatora wzrostu popytu (dla przyktadu w pierw-
szym poétroczu 2023 roku, nieznacznie obnizyto
sie oprocentowanie kredytéw oraz zliberalizowane
zostaty przez KNF niektére zasady dotyczace oce-
ny zdolnosci kredytowej), niemniej jednak jego rola
wydaje sie by¢ kluczowa.

Badanie empiryczne wykorzystano réwniez do
zbadania opinii deweloperow dotyczacych przy-
sztych cen na rynku pierwotnym. W perspektywie
najblizszych 5 lat az 97% badanych firm deweloper-
skich stwierdzito, ze ceny ofertowe na rynku pier-
wotnym wzrosng (39% respondentéw wskazato
do 10-procentowy $rednioroczny wzrost cen, tyle
samo respondentow stwierdzito, ze ceny wzrosng
do 5% sredniorocznie, natomiast 19% dewelope-
réw stwierdzito, ze ceny wzrosng wiecej niz 15%
Sredniorocznie).

Struktura kosztow inwestycji
mieszkaniowych

0golng strukture kosztéw w inwestycjach dewelo-
perskich w Polsce mozemy podzieli¢ na cztery ka-
tegorie. Po pierwsze (i) koszt zakupu nieruchomosci
w tym cena samego gruntu oraz koszty zwigzane
z przeprowadzeniem analizy due-dilligence, pod-
czas ktorej nieruchomos¢ sprawdzana jest pod ka-
tem biznesowym, technicznym i prawnym. Do tej
grupy zaliczymy réwniez koszty zwigzane z samym
przeprowadzeniem transakcji. Nastepnie (i) koszty
Jtwarde”, ktore sg przede wszystkim zwigzane z re-
alizacjg budowy oraz infrastruktury towarzyszacej
jak sieci czy drogi. Kosztami uzupetniajgcymi sa
réwniez koszty tzw. ,publiczne” zwigzane z realiza-
cjg zadan towarzyszacych wynikajgcych z uzgod-

nien pomiedzy inwestorem, a gming lub sgsiadami.
Trzecig kategorig kosztéw (iii) sg koszty ,miekkie”,
ktére obejmujg pozycje nie zwigzane z zakupem
nieruchomosci, budowa oraz finansowaniem. Do tej
grupy kwalifikujemy koszty zwigzane z przygotowa-
niem szeroko rozumianej dokumentacji technicznej
oraz uzyskaniem wszelkich uzgodnien i decyzji ad-
ministracyjnych jak na przyktad decyzja o pozwo-
leniu na budowe. Ponadto bedziemy tutaj zalicza¢
koszty zwigzane z przygotowaniem i przeprowadze-
niem przetargu na wybor generalnego wykonawcy
oraz przeprowadzeniem procesu nadzoru inwestor-
skiego, koszty zwigzane z przygotowaniem dziatan
marketingowych oraz organizacjg sprzedazy, koszty
zwigzane z zarzgdzaniem procesem inwestycyjnym,
z obstugag prawng, ubezpieczeniami, obstugg po-
sprzedazowa oraz innymi kosztami publiczno-praw-
nymi. Ostatnig grupa sg (iv) koszty finansowania,
ktére obejmujg prowizje i optaty bankowe, odsetki
od kredytéw budowlanych oraz kredytéw VAT czy
optaty zwigzane z prowadzeniem rachunkéw po-
wierniczych.

Z przeprowadzonych przez nas badan wynika, ze
kluczowym komponentem kosztow projektow de-
weloperskich w Polsce sg koszty budowy ($rednio
62%) oraz zakup gruntu ($rednio 20%). Koszty miek-
kie oraz pozostate to tgcznie $rednio 12%. Ostatnig
grupg sg koszty finansowania na $rednim poziomie
6%. Struktura ta jednak moze znaczaco sie rézni¢
w zaleznosci od skali projektu, specyfiki inwestora
oraz miejsca realizacji inwestycji; podobnie jest z fi-
nalng ceng metra kwadratowego mieszkania, ktérej
strukture réwniez przedstawiono w raporcie (zob.
podrozdziat 5.1.).

Finansowanie mieszkaniowych projektow
deweloperskich

Wyniki badan potwierdzity, ze deweloperzy korzysta-
ja jednoczesnie z réznych zrodet kapitatu podczas
realizacji projektow mieszkaniowych (w przeprowa-
dzonym badaniu zapytalismy firmy deweloperskie
jaka przyjeli strukture finansowania dla projektéw
uruchomionych w latach 2023-2024). Powszechna
strukturg finansowania nadal jest potaczenie kapi-
tatu wiasnego z kredytem deweloperskim. Na takie
rozwigzanie zdecydowano sie w przypadku 26%
wszystkich analizowanych projektéw. Kredyty de-
weloperskie chetnie tagczono réwniez z pozostaty-
mi srodkami jak wptaty klientéw na poziomie 13%.
Natomiast finansowanie projektéw tylko przy uzyciu
kapitatu wtasnego i wptat klientow to blisko 45%.
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Z analizy struktury finansowania badanych projek-
tow wynika ponadto, ze w wiekszosci przypadkow
(55% realizowanych inwestycji) deweloperzy korzy-
stajg obecnie z kredytéw deweloperskich, przy czym
uzycie tego zrédta finansowania byto najwieksze
w przedziale od 50 do 57% budzetu projektéw. Dru-
gim najbardziej popularnym zrédtem finansowania
byty wptaty klientéw. Z tego rodzaju finansowania
skorzystano az w 45% projektéw deweloperskich.
Wyniki przeprowadzonego badania ankietowego
wskazujg, ze 50% deweloperow wykorzystywato nie
wiecej niz 25% tego rodzaju srodkow. Pozostate 36%
respondentéw finansowato srodkami klientéw od 25
do 50% budzetu projektu, a tylko 14% uzyto ich wie-
cej niz 50%. Analiza wykazata, iz finansowanie po-
chodzace z emisji obligacji zostato wskazane w 16%
badanych projektow, przy czym w 80% przypadkéw
zaangazowanie to nie przekraczato 25% budzetu
projektu. Z kolei pozyczki zewnetrzne, ktére réwniez
stanowity zrodto finansowania dla 16% badanych
projektow, w zdecydowanej wiekszosci — 60% przy-
padkéw — nie przekraczaty 25% budzetu projektu.

Perspektywy rynku deweloperskiego
w Polsce

Okoto 90% badanych firm deweloperskich odpo-
wiedziato, ze w 2024 roku spodziewa sie wzrostu
kosztéw inwestycji mieszkaniowych, wzrostu cen
mieszkan oraz wzrostu cen gruntéw inwestycyjnych.
Wsréd badanych firm deweloperskich nie ujawnio-
no jednoznacznego stanowiska odnoszgcego sie
do wzrostu sprzedazy mieszkan oraz zwiekszenia
liczby rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych
w 2024 roku. Wiekszos¢ przebadanych firm dewe-
loperskich nie spodziewa sie w biezgcym roku po-
prawy sytuacji podazowej gruntow (71%), czy tez
wzrostu dostepnosci finansowania dla dewelope-
row mieszkaniowych (54%). 55% respondentéw nie
spodziewa sie, aby wprowadzenie Zintegrowanego
Planu Inwestycyjnego poprawito sytuacje podazowa
gruntéw.

Warto podkresli¢, ze w perspektywie najblizszych
5 lat przeczucia badanych firm deweloperskich nie
réznig sie bardzo od prognoz dla biezgcego roku.
Jedynie wzrosto przekonanie co do wzrostu dostep-
nosci finansowych dla deweloperéw oraz poprawy
sytuacji w zakresie dostepnosci gruntéw. W per-
spektywie piecioletniej nadal gtéwnym zakresem
dziatania firm deweloperskich bedg mieszkania na
sprzedaz, w tym takze mieszkania ,pod klucz”, nato-
miast mozna zauwazy¢, ze w dtuzszej perspektywie

respondenci zamierzajg rozszerzy¢ swoje dziatal-
nosci. Badane firmy deweloperskie planujg w wiek-
szym zakresie realizacje mieszkan ekologicznych,
mieszkan na wynajem oraz mieszkan na zasadach
wspotpracy PRS. Wiekszym zainteresowaniem firm
deweloperskich w perspektywie 5 lat beda cieszy¢
sie ponadto mieszkania senioralne i studenckie.

Ankietowani zapytani o znaczenie sektora bankowe-
go dla branzy deweloperskiej w perspektywie naj-
blizszych 5-ciu lat uznali je za znaczace w przewaza-
jacej wiekszosci (81%). Jedynie 16% przedstawicieli
badanych deweloperéw ocenito znaczenie sektora
bankowego dla branzy deweloperskiej jako obojet-
ne, a 3% jako mate.

Bariery realizacji inwestycji
mieszkaniowych

Podczas badania starano sie zidentyfikowa¢ bariery
dla realizacji projektéw mieszkaniowych w Polsce,
ktére moga i w praktyce powodujg wzrost kosztéw
realizacji projektow mieszkaniowych. Najczesciej
wskazywang przeszkodg byt diugi czas uzyskiwa-
nia przez inwestoréw szeroko rozumianej decyzji
o pozwoleniu na budowe. Ponad 70% respondentéw
wskazato ten czynnik jako jeden z najwazniejszych.
Warto jednak zaznaczy¢, ze w tym zakresie istniejg
dosc¢ duze réznice pomiedzy miastami. Jak wynika
z danych PZFD, wydawanie decyzji o pozwoleniu
na budowe w 2022 roku najszybciej mozna byto
uzyska¢ w Opolu gdzie w ustawowym terminie 65
dni wydano ponad 75% decyzji, o ktére wnioskowali
inwestorzy. Ranking w tej kategorii zamykaja takie
miasta jak Poznan i Bydgoszcz, gdzie nie udato sie
w tym czasie wydac ani jednej decyzji. Pokazuije to,
ze duza czes¢ barier zwigzana jest nie tylko z samy-
mi przepisami prawa, czy tez procedowaniem spraw
sgdowych ale i sprawnosci jednostek samorzadu te-
rytorialnego oraz ich otwartosci na wspotprace z in-
westorami mieszkaniowymi. Przy okazji pozwolenia
na budowe oraz innych uzgodnien (np. decyzji o $ro-
dowiskowych uwarunkowaniach, pozwolenia wod-
noprgdowe, uzgodnienia o skomunikowaniu inwe-
stycji czy tez uzgodnienia konserwatorskie), nalezy
zwréci¢ uwage na brak transparentnosci przebiegu
procedur administracyjnych. Potowa ankietowanych
uwaza, ze jest to istotny czynnik podnoszacy kosz-
ty realizacji inwestycji, a co za tym idzie wptywa na
wzrost cen sprzedazy mieszkan. Inwestorzy reali-
zujacy projekty w réznych miastach, ale opierajac
sie na tych samych przepisach - miedzy innymi na
kodeksie postepowania administracyjnego, ustawie



Streszczenie kierownicze

o planowaniu przestrzennym czy prawie budowla-
nym - zauwazajg znaczgcg roznice w interpretac;ji
przepisow przez urzednikdw administracji publicz-
nej. Inng powazna barierg, ktéra w szczegdlnosci
zostata wyeksponowana podczas wywiadéw po-
gtebionych sg trudnosci zwigzane z dostepnoscia
gruntow (kwestia dostepnosci nie tylko cenowej ale
i ilosciowej).

Rekomendacje przyczyniajace sie do
rozwoju budownictwa mieszkaniowego

Przeprowadzone badania pozwolity na sformutowanie
gtéwnych rekomendacji, ktére moga przyczyni¢ sie
do usprawnienia przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Na rekomendacje sktadajg sie po-
stulaty (szerzej zostaty opisane w punkcie 8 raportu):

istnieje koniecznos¢ wiekszej stabilizacji w za-
kresie regulacji prawnych, rzadowych progra-
mow mieszkaniowych oraz polityki fiskalnej;

koniecznos¢ zwiekszenia udziatu podmiotow
publicznych (panstwowych i samorzadowych)
w dostarczaniu niskoczynszowych mieszkan;
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wdrazanie sprawdzonych przez inne kraje euro-
pejskie modeli powiekszania zasobu publiczne-
go mieszkan poprzez wspétprace z sektorem
komercyjnym;

usprawnienie wspotpracy jednostek samorzadu
terytorialnego, z inwestorami mieszkaniowymi, rzu-
tujgce na przyspieszenie przygotowania projektow
inwestycyjnych, co w konsekwencji przektadac po-
winno sie na koszty i finalne ceny mieszkan;

intensyfikacja prac nad wprowadzeniem pla-
néw miejscowych prowadzacych do skrécenia
czasu uzyskiwania uzgodnien i decyzji admini-
stracyjnych;

potrzeba wiekszego zaangazowania kapitatu
bankowego w przedsiewziecia deweloperskie
prowadzone przez matych deweloperéw miesz-
kaniowych;

postuluje sie dalsze prace nad wprowadzeniem
statego oprocentowania kredytdw hipotecz-
nych, ktéry nie bytby elementem czasowego
programu, ale docelowym modelem finansowa-
nia mieszkan w Polsce.
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) Wprowadzenie

Celem raportu jest rozpoznanie perspektyw rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w kontekscie ksztat-
towania sie ceni kosztow inwestycji w Polsce. Tema-
tyka budownictwa mieszkaniowego podjeta zostata
w szczegolnym okresie, ktéry charakteryzuje sie
spadajgcg dostepnoscig mieszkan, zauwazalnym
deficytem mieszkaniowym w wielu miastach, szyb-
ko rosngcymi cenami mieszkan oraz wzrastajgcymi
kosztami ich utrzymania. Wszystko to ma miejsce
w bardzo turbulentnym otoczeniu ekonomicznym,
legislacyjnym oraz geopolitycznym.

Gtoéwnemu celowi opracowania towarzyszg naste-
pujace cele uszczegotowiajace:

Charakterystyka budownictwa mieszkaniowe-
go w Polsce.

Identyfikacja struktury cen oraz kosztéw inwe-
stycji mieszkaniowych w Polsce.

Rozpoznanie roli banku w realizacji deweloper-
skich inwestycji mieszkaniowych.

Analiza zmian struktury cen i kosztow inwesty-
cji mieszkaniowych oraz mozliwosci wptywu
bankow, deweloperéw, panstwa i samorzadéw
terytorialnych na koszty.

Okreslenie perspektyw dla budownictwa miesz-
kaniowego z jednoczesng identyfikacja roli sek-
tora bankowego.
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Sformutowanie rekomendacji przyczyniajgcych
sie do rozwoju budownictwa mieszkaniowego
w Polsce.

Tak sformutowane cele powodujg, ze rozwazania
zamieszczone w raporcie prowadzone sg zarowno
z punktu widzenia ekonomii pozytywnej jak i nor-
matywnej. W analizach starano si¢ bowiem z jed-
nej strony opisac aktualng sytuacje w zakresie bu-
downictwa mieszkaniowego w Polsce (rozdziaty od
1 do 3), z drugiej strony okresli¢ kierunki rozwoju
tego budownictwa na najblizsze lata (horyzont
krotkoterminowy tj. roczny oraz Srednioterminowy
tj. piecioletni), wskazujgc jednoczesnie konieczne
kierunki zmian, w oparciu o zidentyfikowane bariery
(rozdziaty 5-8). Przeprowadzone analizy uwzgled-
niajg gtéwnych interesariuszy procesu inwestycyj-
nego, w szczegolnosci deweloperéw, organy admi-
nistracji panstwowej i samorzadowej oraz sektor
bankowy.

Ze wzgledu na dwoisty charakter raportu, w toku
prac wykorzystano rézne techniki badawcze, od
desk research (na potrzeby identyfikacji stanu
obecnego), po badania wtasne z wykorzystaniem
badania ankietowego oraz wywiadéw pogtebio-
nych zrealizowanych posréd firm deweloperskich
realizujgcych inwestycje mieszkaniowe w Polsce
(zob. rozdziat 4).
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Budownictwo mieszkaniowe w Polsce

Efekty budownictwa mieszkaniowego
w ujeciu podmiotowym i iloSciowym

Budownictwo mieszkaniowe jest jedng z gtéwnych
gatezi gospodarki Polski. W efekcie powstajg bu-
dynki statego zamieszkania, w ktorych wyréznia sie
lokale mieszkalne zwane potocznie mieszkaniami.
W latach 2020-2021 r. srednioroczna wartos¢ pro-
dukcji budowlano-montazowej dotyczgca domoéw
i lokali miata wartos¢ odpowiadajagcg okoto 1,6%
PKB'. Ponadto z budownictwem zwigzany jest tzw.
efekt mnoznikowy, poniewaz dziatalno$¢ budowla-
na generuje popyt w wielu wspétpracujgcych bran-
zach. Dobra koniunktura dla budownictwa miesz-
kaniowego w potaczeniu z wysokim popytem na
mieszkania deweloperskie stymuluje chociazby
zapotrzebowanie na materiaty oraz ustugi wykon-
czeniowe, meble i sprzet AGD. Analizy dowodzag,
ze efekt mnoznikowy dla budownictwa mieszka-
niowego moze wynosi¢ 3,0 co oznaczatoby realny
udziat budownictwa mieszkaniowego w PKB w Pol-
sce na poziomie 4,8%2. Wynik Polski jest typowy dla
panstw rozwinietych. Jak pokazujg doswiadczenia
krajow, ktore przez 40 - 50 lat cechowaty sie duzo
wiekszym wktadem budownictwa do gospodar-
ki, to nadmierny rozrost ,budowlanki” zapowiadat
zwykle spore ktopoty. Najlepszym przyktadem jest
sytuacja Hiszpanii w okresie poprzedzajagcym pek-
niecie budowlanej banki i potezny kryzys w latach
2005-20075.

Zgodnie z przyjetymi statystykami Gtéwnego Urze-
du Statystycznego (GUS) na budownictwo miesz-
kaniowe przypadajg wszystkie mieszkania (budynki
mieszkalne), ktérych zakonczenie budowy zgtoszo-
ne zostato przez inwestora powiatowemu organowi
nadzoru budowlanego i organ ten nie zgtosit sprze-
ciwu - w drodze decyzji, lub na ktorych uzytkowanie
inwestor uzyskat pozwolenie, w drodze decyzji, od
organu nadzoru budowlanego* Wedtug tej formuty li-
czy sie mieszkania oddane do uzytkowania w danym
roku z uwzglednieniem réznych rodzajéow inwesto-

1 A Prajsnar, Budowa mieszkar i doméw to tylko 1,5 proc. PKB?
Sprawdzamy., https://forsal.pl/nieruchomosci/aktualnosci/
artykuly/8634717 budowa-mieszkan-i-domow-udzial-w-pkb-polski.
html [dostep: 15.03.2024]

2 Building jobs: How residential construction drives the economy, The
National Housing Finance and Investment Corporation, Australia
2020 r. ; Residential Construction Economic Study 5-2020, Leading
Builders of America, 2020 r.

3 A Prajsnar, op.cit.

4 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, Dz.U. 2021 poz.
2351, z p6ézn. zm.
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réw. Stad w statystykach wyrdznia sie mieszkania
oddane do uzytkowania wedtug form budownictwa,
ktérymi sg®:

indywidualne,

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem,
spoétdzielcze,

komunalne

spoteczne czynszowe,

zaktadowe.

Mieszkania indywidulane sg realizowane przez oso-
by fizyczne, fundacje, koscioty i zwigzki wyznaniowe
z przeznaczeniem na uzytek wtasny inwestora.

Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
realizowane sg przez réznych inwestoréw, ktérych
celem jest osiggniecie zysku. W praktyce ten rodzaj
mieszkan rozpoznawany jest jako mieszkania dewe-
loperskie.

Mieszkania spotdzielcze realizowane sg przez spét-
dzielnie mieszkaniowe z przeznaczeniem dla oséb
bedacych cztonkami tych spétdzielni. Jednak, jesli
spotdzielnia mieszkaniowa buduje budynki z miesz-
kaniami przeznaczonymi wytacznie na sprzedaz lub
wynajem osobom niebedgcym cztonkami spétdziel-
ni, takie mieszkania sg zaliczane do przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem.

Mieszkania komunalne majg gtéwnie charakter
socjalny, interwencyjny lub zaspokajajg potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach - realizowane w catosci ze srodkéw
gminy.

Mieszkania spoteczne czynszowe sg efektem dzia-
tania towarzystw budownictwa spotecznego Iub
spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, ktére dzia-
tajg na zasadzie non profit z wykorzystaniem kredy-
tu z Banku Gospodarstwa Krajowego. Jesli sg reali-
zowane w celu osiggnigcia zysku przeznaczanego
w catosci na budowe domoéw czynszowych powin-
ny by¢ zaliczone do mieszkan przeznaczonych na
sprzedaz lub wynajem.

5  Pojecia stosowane w statystyce publicznej.
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Rysunek 1. Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2015-2023 w Polsce
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Mieszkania zaktadowe realizowane sg przez zaktady
pracy (sektora publicznego i prywatnego) z przezna-
czeniem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
pracownikéw tych zaktadow.

Przechodzac do analizy iloSciowe] inwestycji miesz-
kaniowych w Polsce, w 2023 roku oddano do uzytko-
wania 220 379 mieszkan og6tem. Od 2019 roku licz-
ba mieszkan oddanych rocznie przekraczata liczbe
200 tysiecy do 2022 r. bijgc rekordy po roku 90-tym.
W 2023 roku liczba oddanych mieszkan w stosunku
do 2022 roku spadta 0 7,6%.

WsSréd mieszkan oddawanych do uzytku od lat
najbardziej liczacymi sie formami budownictwa
mieszkaniowego sg realizowane przez inwestoréw
indywidualnych i deweloperéw, stanowigc ok. 98%
mieszkan ogoétem. Dlatego w dalszej czesci rapor-
tu mieszkania spotdzielcze, komunalne, spoteczne
czynszowe oraz zaktadowe beda ujete jako miesz-
kania pozostate, ktérych udziat w mieszkaniach od-
dawanych do uzytku nie przekracza 2% od wielu lat
(graficzne ujecie zaprezentowane na rysunku 1).

Dominujgcg forma realizacji mieszkan w Polsce
w ostatnich kilku latach sg mieszkania na sprze-
daz lub wynajem. W 2023 roku deweloperzy odda-
li do uzytkowania 136 539 mieszkan a to stanowi
blisko 62% wszystkich oddanych mieszkan. Warto
zauwazyc, ze od 2018 roku mieszkania deweloper-
skie stanowig ponad 60 % wszystkich mieszkan

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

oddawanych do uzytkowania. Na drugim miejscu
plasujg sie mieszkania realizowane przez inwesto-
réw indywidualnych, ktérymi sg gtéwnie domy jed-
norodzinne. W 2023 roku takich mieszkan oddano
do uzytkowania 79 558. Dla obu form budownictwa
mieszkaniowego rok 2023 oznacza spadek liczby
mieszkan w stosunku do 2022 r. - deweloperzy od-
dali mniej mieszkan o 5,2% natomiast inwestorzy
indywidualni 0 12,3%. Tendencja spadkowa wydaje
sie utrzymywacé, poniewaz wedtug wstepnych da-
nych GUS, w styczniu 2024 roku oddano do uzytko-
wania 14,8 tys. mieszkan a to jest 22,7% mniej niz
w analogicznym miesigcu 2023 roku. W tym okre-
sie deweloperzy przekazali do eksploataciji 8,3 tys.
mieszkan — o 25,1% mniej niz przed rokiem, nato-
miast inwestorzy indywidualni — 6,1 tys. mieszkan,
tj. 0 22,1% mniej°.

Struktura przestrzenna inwestycji mieszkaniowych

Przygladajgc sie strukturze przestrzennej oddawa-
nych mieszkan do uzytku wida¢ wyrazng réznice
w ich liczbie w ramach poszczegdélnych wojewodztw.
W 2023 roku najwigcej mieszkan oddano w woje-
wodztwie mazowieckim, tj. ponad 43 tysigce. W ko-
lejnej grupie wojewodztw, w ktorych liczba mieszkan

6  Budownictwo mieszkaniowe w styczniu 2024 r., Informacje sygnale
z dnia 21.02.2024 ., GUS
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Rysunek 2. Mieszkania oddane do uzytku w 2023 roku wg. wojewédztw

oddanych do uzytku przekracza liczbe 20 tys. sg wo-
jewodztwa wielkopolskie i matopolskie. Nastepne
sg wojewoddztwa dolnoslaskie, pomorskie i $laskie,
w ktorych liczba mieszkan oddanych do uzytku oscy-
luje wokot 19 tys. Liczbe mieszkan oddanych do uzyt-
ku, ktéra przekracza 10 tys. odnotowaly jeszcze dwa
wojewoddztwa: todzkie i kujawsko-pomorskie. W po-
zostatych wojewo6dztwach liczba mieszkan oddanych
do uzytku wyniosta ponizej 10 tys., z ktérych najmniej
oddano w wojewodztwie opolskim, czyli 3156 miesz-
kan. Graficzne ujecie mieszkan oddanych do uzytku
zaprezentowano narys. 2.

Na rysunku 3 zostaly zaprezentowane miasta wo-
jewodzkie pod katem liczby mieszkann oddanych
do uzytku w 2023 roku - ogodtem, na sprzedaz lub
wynajem i indywidualne. Warto zauwazy¢, ze Po-
znan zajat dopiero VI miejsce pod wzgledem liczby
oddanych mieszkan podczas, gdy wojewodztwo
wielkopolskie jest na Il miejscu wsrdéd wszystkich
wojewddztw. Swiadczy to o zwiekszonej aktywnosci

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

mieszkaniowej poza miastem wojewddzkim. Dlate-
go na rysunku 3 zostaty zaprezentowane podregiony
miast wojewodzkich.

Zgodnie z rysunkiem 3 mozna zaobserwowac licz-
be mieszkan oddanych do uzytku w poszczegdlnych
podregionach miast wojewddzkich i zréznicowany
udziat mieszkan zrealizowanych przez inwestoréw
indywidualnych oraz deweloperéw. W wiekszosci
podregiondéw przewazajg mieszkania oddane do
uzytku przez deweloperéw. Jednak warto zazna-
czy¢, ze w podregionie gorzowsko-zielonogérskim,
krakowskim, kieleckim oraz todzkim wiekszos$¢
mieszkan dostarczyli inwestorzy indywidualni.

Warto nadmieni¢, ze w miastach najwiecej oddawa-
nych jest mieszkan na sprzedaz lub wynajem, czyli
deweloper jest najbardziej aktywnym inwestorem na
rynku mieszkaniowym. Z kolei na wsiach prym wioda
inwestorzy indywidualni, ktérzy w przewazajacej wiek-
szosci budujg domy jednorodzinne na uzytek wtasny.
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Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytku w miastach wojewddzkich w 2023 r.
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Rysunek 4. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce w 2023 wedtug podregionéw
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1.2. Ocena potencjatu inwestycji projektéw odpowiednio wczesniej. Przecietny czas
mieszkaniowych trwania budowy nowego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, liczony od daty jej rozpoczecia do
Obecne wyniki uzyskane w liczbie mieszkan odda- terminu oddania do uzytkowania w 2023 r. wynidst
nych do uzytkowania sg efektem rozpoczynanych 43,0 miesigce a dla budynkéw wielorodzinnych byt

Rysunek 5. Liczba mieszkan, dla ktérych wydano pozwolenia
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Rysunek 6. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
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ponad 2-krotnie krétszy’. Dlatego warto przyjrzec¢ sie
zaleznosciom wynikajgcym z liczby rozpoczynanych
budéw w przedziale od 2018 roku do chwili obecnej,
aby oceni¢ potencjat mozliwych do zrealizowania
mieszkan. Ponadto potencjat tkwi rowniez w réznicy
liczby uzyskanych pozwolen na budowe a rozpoczy-
nanych budoéw, tworzgc w ten sposob zapas mozli-
wosci realizacji inwestycji mieszkaniowych przesu-
nietych w czasie.

Do roku 2021 mozna zaobserwowac¢ zgodnie z za-
taczonym rysunkiem 5 wzrost liczby mieszkan, dla
ktérych uzyskiwano pozwolenia na budowe osigga-
jac rekordowy poziom 341 203 dla mieszkan ogé-
tem. Réwnoczesnie w tym czasie odnotowywano
wzrost liczby mieszkan, dla ktérych rozpoczynata
sie budowa osiggajac w 2021 roku poziom 277 425.

0d 2022 roku liczba mieszkan, dla ktérych wyda-
no pozwolenie i rozpoczeto budowe zaczeta spa-
da¢ i w 2023 roku deweloperzy rozpoczeli budowe
114 526 mieszkan a inwestorzy indywidualni 69 607
mieszkan (rys. 6). Biorac po uwage dtugos¢ procesu

7  Budownictwo w 2023 r., Informacje sygnalne, GUS 11.03.2024
[dostep: 15.03.2024]
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produkcji mieszkan, mozna sie spodziewac, ze ten-
dencja spadkowa w liczbie mieszkan oddawanych
do uzytku utrzyma sie w 2024 .

Warto podkresli¢, ze w ogdlnej liczbie mieszkan,
dla ktérych uzyskano pozwolenia na budowe wcigz
utrzymuje sie zapas nierozpoczetych projektéw
mieszkaniowych, ktéry bedzie waznym zabezpie-
czeniem dla deweloperéw przy rosngcym popycie.
Zgodnie z wartosciami na rysunku 7 mozna zaob-
serwowac ograniczenie rozpoczetych budéw przez
deweloperéw w 2020 r. co byto konsekwencja roz-
poczynajgcej sie pandemii Covid-19. Réwnoczesnie
zaczat rosnag¢ zapas liczby projektéw mieszkanio-
wych z pozwoleniem. W 2021 roku deweloperzy roz-
poczeli budowe ponad 166 tys. mieszkan i uzyskali
pozwolen na budowe ponad 218 tys. mieszkan. Byt
to wzrost rozpoczetych mieszkan o 24 % w stosun-
ku do 2020 r. jednak nalezy pamietac, ze byt to tez
efekt przesunietych decyzji w czasie ze wzgledu
na niepewnos¢ i ograniczone mozliwosci dziatania
w 2020 r. W 2022 r. odnotowano istotny spadek roz-
poczynanych realizacji mieszkan o ponad 50 tys.
| byt to efekt rosngcych stép procentowych, ktory
wyraznie zahamowat finansowanie hipoteczne dla
wielu nabywcéw skutkujgc znacznym zatamaniem
popytu na rynku mieszkaniowym. W 2023 roku de-

Rysunek 7. Mieszkania na sprzedaz lub wynajem - liczba pozwolen, budéw rozpoczetych i zapas liczby pozwolen
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Rysunek 8. Zestawienie aktywnosci mieszkaniowej w przekroju wojewédztw w 2023 roku
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weloperzy podobnie jak w roku poprzednim urucho-
mili budowe ponad 114 tys. mieszkan. Jednak w po-
réwnaniu do 2022 roku liczba uzyskanych pozwolen
na budowe wyraznie spadta, osiggajgc poziom nie-
wiele ponad 169 tys. mieszkan. A to z kolei stanowi
okoto 81% liczby mieszkan, dla ktérych deweloperzy
uzyskali pozwolenia w roku poprzednim.

Analizujgc aktywnos$¢ budownictwa mieszkanio-
wego warto przyjrze¢ sie rowniez przestrzennemu
rozmieszczeniu liczby mieszkan, dla ktorych wy-
dano pozwolenie i rozpoczeto budowy. Zgodnie
z przekrojem wojewo6dztw na rysunku 8 mozna za-
obserwowacé zréznicowanie w potencjale inwestycji
mieszkaniowych, ktére moga zostaé zrealizowane
w kolejnych latach. Potencjat poszczegdlnych woje-
wodztw pokrywa sie z liczbg oddawanych do uzytku
mieszkan. Najwieksza liczba uzyskanych pozwolen
i rozpoczetych budow w 2023 roku byta w woje-
wodztwie mazowieckim. Warto zwrdci¢ uwage na
wojewoddztwa, w ktérych liczba wydanych pozwo-
len znacznie przewyzsza rozpoczynane budowy czy
liczbe zrealizowanych mieszkan w 2023 roku. Sa
to wojewddztwa: matopolskie, $laskie, todzkie oraz

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

podkarpackie. Czyli w tych wojewddztwach odno-
towano najwigkszy zapas w 2023 r. mozliwych do
realizacji inwestycji mieszkaniowych w kolejnych
latach.

1.3. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym

Zaprezentowane ceny ofertowe na pierwotnym ryn-
ku mieszkaniowym w Polsce w tabeli 1 wykazujg
utrzymujaca sie tendencje wzrostowg od kilku lat.
Jednak dynamika wzrostu cen rok do roku obserwo-
wana od marca 2022 roku znacznie wzrosta w 2023
roku. W styczniu 2023 roku wedtug danych Otodom
Analytics ceny ofertowe miaty najwiekszg dynamike
wzrostu w stosunku do marca 2022 r. w Szczecinie,
poniewaz wyniosta ona ponad 22%. Pozostate mia-
sta cechowata rowniez dynamika wzrostu, ale byta
ona zréznicowana i nie przekroczyta 20%. Co cieka-
we najwieksze wzrosty przekraczajgce 15% odno-
towaty Katowice (blisko 19,5%) czy Lublin (16,1%).
Miasta najbardziej liczace sie na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych poza Wroctawiem (12,1%)
nie przekroczyty 10% wzrostu. W tym zestawieniu
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Tabela 1. Srednie ceny mieszkan na rynku pierwotnym w miastach wojewédzkich

Warszawa 12816 13926
Gdanisk 11788 12037
Krakow 11700 12332
Wroctaw 9963 11175
Poznan 9964 10010
Szczecin 9197 11255
Katowice 8954 10698
Olsztyn 8032 8968
Lublin 8194 9514
Bialystok 8287 9006
Loédz 8070 8660
Opole 7154 8146
Kielce 7650 8579
Rzeszow 7541 7863
Bydgoszcz 7685 8169
Gorzow Wik. 6467 6862

—iif

108,7 16430 1179 128,2
102,1 15054 125,1 127,7
1054 14884 120,7 127,2
112,2 13369 119,6 134,2
100,5 12441 1243 124,8
122,4 11999 106,6 130,5
119,5 11756 109,9 131,3
111,6 11128 1241 138,5
116,1 10917 114,7 133,2
108,7 10267 114,1 1239
107,3 10081 116,4 1249
1139 9794 120,2 136,9
112,2 9473 110,4 123,8
104,3 8972 1141 1189
106,3 8832 108,1 1149
106,1 7661 111,6 118,5
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych 0TOdom Anlytics,

https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-mieszkan-i-domow, [dostep: 02.2024]

miasta ponizej 500 tys. mieszkancow odnotowaty
wiekszg dynamike wzrostu cen w poréwnaniu do
najwiekszych miast w Polsce. | tak np. Poznan za-
liczyt niewielki wzrost 0,5%, Gdansk niewiele ponad
2%, Krakow 5,4% a Warszawa 8,6%.

Z kolei przyrost cen w 2023 roku byt juz znacznie
wyzszy i w porownaniu do 2022 r., w wielu miastach
odnotowano dynamike wzrostu przekraczajgca
20%. W tym zestawieniu najwyzszy wzrost odnoto-
wat Gdansk 25%, Poznan, Olsztyn ok. 24%, Krakdw,
Opole ok. 20%, Wroctaw 19%, Warszawa 17%. W po-
zostatych miastach w wiekszosci poziom wzrostow
przekroczyt 10%.

Nalezy podkresli¢, ze istotnymi czynnikami, ktore
przyczynity sie do wzrostu cen byt rosngcy popyt
na skutek m.in. wprowadzonego od lipca 2023 r.
programu Bezpieczny Kredyt 2% i kurczaca sie
oferta mieszkan deweloperskich. To z kolei efekt
ograniczen finansowania zakupu mieszkan przez

wysokie stopy procentowe w 2022 roku, co w kon-
sekwencji doprowadzito do wstrzymania sie de-
weloperéw z rozpoczynaniem nowych projektow
mieszkaniowych. Znowelizowana rekomendacja
S przez Komisje Nadzoru Finansowego w marcu
2022 r. znaczaco zaostrzyta kryteria udzielania kre-
dytu mieszkaniowego co doprowadzito do istotnego
obnizenia zdolnosci kredytowej klientow®. Dodat-
kowo w rekomendacji wymuszono na bankach, by
w procesie badania zdolnosci kredytowej klientow
zaktadaty wyzsze koszty utrzymania gospodarstwa
domowego. W naturalny sposéb wyzszy popyt przy
ograniczonej podazy mieszkan doprowadzit do jesz-
cze wiekszych wzrostdw cen mieszkan, co mozna
zaobserwowacé na rysunku 9.

8 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, KNF,
Warszawa, grudzien 2019 z p6zn. zm.
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Rysunek 9. Transakcyjne ceny mkw. mieszkan na rynku pierwotnym w Warszawie i 6 miastach (w zt)
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Zrédto: Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2023 r, marzec 2024 r., NBP

Potwierdzeniem rosngcych cen na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych sg ceny transakcyjne
mieszkan na rynku pierwotnym w Warszawie, Kra-
kowie, Wroctawiu, Poznaniu, Gdansku i Gdyni. Zgod-
nie z danymi NBP, wida¢, ze tendencja wzrostowa
utrzymuje sie od kilku lat. Jednak nagte wzrosty
cen na rynku pierwotnym zaczety by¢ zauwazal-
ne na przetomie 2022 i 2023 r. co jest szczegdlnie
widoczne na rysunku 9 dla Warszawy i Krakowa.
Szczegdlnie od startu programu Bezpieczny Kredyt
2%, niemal we wszystkich metropoliach nastgpito
wyrazne przyspieszenie wzrostu cen mieszkan.

1.4. Uwarunkowania rozwoju
budownictwa mieszkaniowego

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego nalezy roz-
patrywac¢ w szerszym wymiarze, poniewaz stanowi
on wraz z rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych
sektor nieruchomosci mieszkaniowych. Stan bu-
downictwa mieszkaniowego, czyli ruch w zakresie
produkcji mieszkan jest wypadkowa czynnikow, kto-
re ksztattujg popyt i podaz na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

Rynek nieruchomosci — jako element szeroko ro-
zumianego systemu spoteczno-gospodarczego

- pozostaje pod wptywem wielu czynnikéw, ktore
ksztattujg jakos¢ koniunktury na tym rynku. Wielu
autorow podjeto prébe klasyfikacji tych czynni-
kéw. L. Katkowski definiowat je od strony popytu
jako cechy demograficzne spoteczenstwa, zasob-
nos¢ obywateli i przedsiebiorstw, system regula-
cji prawnych i zestaw bedacych w powszechnym
uzyciu instrumentéw ekonomicznych®. Wielu au-
toréw postrzega uwarunkowania rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych przez pryzmat
mechanizmu rynkowego, czyli czynniki ksztattu-
jace popyt i podaz mieszkan. Zaréwno podaz, jak
i popyt sg ksztattowane poprzez procesy zacho-
dzace w réznych sferach rynku mieszkaniowego
oraz we wszystkich obszarach makrootoczenia
ekonomicznego. Zaréwno jedne, jak i drugie sta-
nowig ekonomiczne uwarunkowania rozwoju ryn-
ku mieszkaniowego'.

9 L. Katkowski, W. Korecki, W. Rydzik, Sposoby i zakres dziatan
obnizajacych koszty budowy doméw, Zeszyty Naukowe563,
Akademia Ekonomiczna w Krakowie, Krakéw 2001, s. 6

10 M.T. Wilczek, Wybrane czynniki popytowe ksztattujgce decyzje
inwestora na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i Zrédta
informacji o nich, Studia Ekonomiczne 155,2013,s. 176
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Do podstawowych czynnikow ksztattujgcych popyt
na mieszkania wedtug J. taszka nalezg'":

dochody (wtasne, transfery, kredyty),
ceny (czynsze, ceny mieszkan, stopy procentowe),

preferencje (model konsumpcji, poziom zaspo-
kojenia potrzeb, czynniki demograficzne)

Z kolei I. Fory$ dokonata identyfikacji popytowych
i podazowych determinant rozwoju rynku mieszka-
niowego, ujmujac je w cztery grupy czynnikow'z

prawno-organizacyjnych,
spotecznych,
gospodarczych.

W grupie czynnikéw politycznych po stronie popy-
towej zaliczono preferencyjny system nabywania
mieszkan, dtugookresowg polityke mieszkaniowag
i wzrost zaufania do panstwa. Jako czynnik zaréwno
popytowy, jak i podazowy uwzgledniono w tej grupie
przyjazny system podatkowy.

W grupie czynnikéw prawno-organizacyjnych ksztat-
tujacych popyt umieszczono ochrone praw lokato-
réw, réznorodny system finansowania rynku oraz
sprawny system sgdowniczy.

W grupie czynnikow spotecznych po stronie popy-
towej wyrézniono m.in. wysoki poziom niezaspoko-
jonych potrzeb mieszkaniowych, intensywne prze-
miany demograficzne, wielofunkcyjnos¢ przestrzeni
mieszkalnej.

W grupie czynnikdw gospodarczych po stronie po-
pytowej znalazty sie m.in. kondycja ekonomiczna
i zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych, ak-
ceptowalne spotecznie koszty utrzymania miesz-
kania, naptyw kapitatéw zagranicznych na rynek
mieszkaniowy.

Podsumowujgc rozwdj budownictwa mieszkanio-
wego moze zaleze¢ od czynnikdw takich jak:

11 J. taszek: Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jego specyfika
jako czynniki determinujace ryzyko kredytowania hipotecznego.
»Materiaty i Studia” z. 203. NBP. Warszawa 2006, s. 7.

12 I. Forys, Spoteczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku
mieszkaniowego w Polsce. Ujecie ilosciowe, Uniwersytet Szczecinski,
Szczecin 2011,s.72
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poziom i dynamika rozwoju gospodarczego,
ktére wptywajg na wielkos¢ popytu na ustugi
budowlane;

zapotrzebowanie na mieszkania i domy, uwa-
runkowane m.in. aktualng koniunkturg gospo-
darczg, zwtaszcza w zakresie stopy bezrobocia
i poziomu wynagrodzen, oraz strukturg demo-
graficzng;

prawne uwarunkowania dziatalnosci budowla-
nej - przepisy prawa budowlanego i planowania
przestrzennego, ktére mogg stymulowaé lub ha-
mowacé rozwdj budownictwa, polityka mieszka-
niowa panstwa;

dostepnos¢ finansowania zaréwno dla produ-
centow jak i nabywcow mieszkan;

zaangazowania sektora bankowego w budow-
nictwo mieszkaniowe poprzez produkty banko-
we oraz praktyki wspierajgce inwestycje miesz-
kaniowe;

programy aktywizacji budownictwa miesz-
kaniowego, np. specjalne programy budowy
mieszkan komunalnych, ulgi podatkowe dla
0s6b mtodych, subwencje panstwowe;

dostepnos¢ terenéw budowlanych, zwilaszcza
w duzych aglomeracjach i na ich obrzezach,
ograniczana m.in. przez brak miejscowych pla-
noéw zagospodarowania przestrzennego okre-
Slajacych przeznaczenie gruntéw do zabudowy;

dostepnos¢ materiatéw budowlanych;

uwarunkowania na poziomie samorzadéw lo-
kalnych przejawiajgce sie w tworzeniu klimatu
inwestycyjnego poprzez np. realizacje procedur
administracyjnych przez gminy;

poziom urbanizacji i metropolizacji stymulujacy
dynamiczny rozwoj budownictwa mieszkanio-
wego;

czynniki nieprzewidywalne, np.: pandemie, kon-
flikty zbrojne, kleski zywiotowe itp.

W Polsce podaz nowych nieruchomosci mieszkanio-
wych tworzg przede wszystkim deweloperzy, ale tez
inwestorzy indywidualni, ktorzy prowadza dziatalnosé
gospodarczg oraz spotdzielnie mieszkaniowe, ktére
dziatajg w systemie zblizonym do deweloperskiego,
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Rysunek 10. Uwarunkowania dziatalnosci deweloperskiej
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie D. M. Geltner i in., Commercial Real Estate. Analysis & Investment, Thomson South-Western, 2007, s. 23; A. Matkowska, B. Marona, Podstawy
gospodarowania nieruchomosciami, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, Krakéw 2012, s. 40

jesli realizujg mieszkania nie dla cztonkdéw spoétdziel-
ni. Biorgc pod uwage dominujaca role firm dewelo-
perskich w tworzeniu nowych mieszkan w Polsce,
warto przyjrze¢ sie czynnikom, ktére bedg miaty
wptyw na ich decyzje a tym samym bedg ksztattowa-
ty sytuacje w budownictwie mieszkaniowym. Koszty
dziatalnosci deweloperskiej, w tym koszty nabycia
gruntéw, budowy nowych obiektéw, koszty miekkie,
pozyskania srodkow na finansowanie inwestycji
oraz przewidywany zysk sg podstawag do rachunku
optacalnosci inwestycji. Koszt nabycia gruntu jest
uzalezniony od rynkowej wartosci nieruchomosci.
Z kolei koszty finansowania inwestycji sg okreslane
na rynkach finansowych. Ponadto sektor bankowy
jako czes¢ rynku finansowego jest gwarantem poten-
cjalnego popytu na mieszkania poprzez dostepnosc¢
produktéw bankowych odpowiednich dla inwestyc;ji
mieszkaniowych. Deweloperzy w swoich ocenach
uwzgledniajg przyszte zmiany sytuacji rynkowej. Jest
to istotne, poniewaz produkt, ktéry deweloper dostar-
cza na rynek, bedzie mogt zosta¢ nabyty dopiero po
kilku latach od powziecia decyzji o realizacji projektu.
Zatem efektywnos¢ tej inwestycji zostanie zweryfiko-
wana przez rynek w przysztosci. A ta z kolei zalezy od
uwarunkowan zewnetrznych takich jak koniunktura

gospodarcza miedzynarodowa i krajowa oraz na ryn-
kach lokalnych'.

W rezultacie, zgodnie z systemem rynku nieru-
chomosci, dziatania deweloperéw majg charakter
perspektywiczny i muszg bra¢ pod uwage zmiany,
ktére wymagaja nieustannego dostosowywania do
dynamicznie zmieniajgcych potrzeb uzytkownikow
powierzchni, ktorzy decyzje o zwigkszaniu lub ogra-
niczaniu wynajmowania/zakupu bedg podejmowac
na podstawie klimatu inwestycyjnego.

Na rysunku 10 zaprezentowano schematyczne uje-
cie uwarunkowan dziatalnosci deweloperskie;.

W kolejnej czesci opracowania poddano identyfika-
cji sktadowe kosztow mieszkaniowych projektow
deweloperskich oraz wptyw wybranych podmiotow
oddziatowujacych na inwestycje mieszkaniowe re-
alizowane przez deweloperéw.

13 Por. A. Matkowska, B. Marona, Podstawy gospodarowania
nieruchomosciami, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie, Krakow 2012, s. 41
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Struktura cenowa i kosztowa inwestycji mieszkaniowych

Identyfikacja czynnikow
wptywajacych na ceny i koszty

Inwestycje deweloperskie charakteryzujg sie duzym
stopniem ztozonosci oraz dtugim okresem przygo-
towania i realizacji. Proces ten wystawiony jest na
szereg czynnikow determinujgcych efektywnosc
ekonomiczng projektu, zaréwno po stronie przycho-
dowej jak i kosztowej. Dynamika zmian moze miec
miejsce w trakcie trwania catego procesu dewelo-
perskiego od zakupu nieruchomosci po uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie. Michale E. Porter -
profesor Harvard Business School — w swojej pracy
naukowej z 1989 roku Competitive Strategy and Real
Estate Development’ okreslat rynek nieruchomosci,
nie jako jeden sektor gospodarki, ale grupe réznych
biznesoéw, w ktorej kazdy jest osobnym sektorem.
Analizujac opinie deweloperéw, to podejscie wydaje
sie by¢ ciagle aktualne. Dla uproszczenia postrze-
gania ztozonosci procesu deweloperskiego, mozna
podzieli¢ go na cztery gtéwne etapy:

analiza i zakup nieruchomosci;

przygotowanie projektu do uruchomienia co obej-
muje uzyskanie niezbednych uzgodnien i decyzji
administracyjnych, przygotowanie marketingu
i sprzedazy projektu, przeprowadzenie przetargu
na generalnego wykonawstwo oraz uzyskanie
finansowania przedsiewziecia;

realizacja budowy oraz inwestycji towarzysza-
cych, jak réwniez uruchomienie dziatan marke-
tingowych i sprzedazy projektu;

obstuga posprzedazowa i gwarancyjna;

Kazdy z tych etapow wyeksponowany jest na innego
rodzaju ryzyka i dotyczy réznych grup kosztowych.
0gdlng strukture kosztow w inwestycjach dewelo-
perskich mozemy podzieli¢ na nastepujgce grupy:

koszt zakupu nieruchomosci w tym cena same-
go gruntu oraz koszty zwigzane z przeprowa-
dzeniem analizy due-dilligence, podczas ktérej
nieruchomosé sprawdzana jest pod katem biz-
nesowym, technicznym i prawnym. Do tej grupy
zaliczymy réwniez koszty zwigzane z samym
przeprowadzeniem transakciji.

14 Prezentacja podczas Real Estate Seminar w Harvard Business
School, grudzien 1989 r.
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koszty ,twarde” sg przede wszystkim zwigzane
z realizacja budowy oraz infrastruktury
towarzyszacej jak sieci czy drogi. Kosztami
uzupetniajgcymi sg réwniez koszty zwigzane
z realizacjg zadan towarzyszgcych wynikaja-
cych z uzgodnien pomiedzy inwestorem, a gmi-
ng lub sasiadami.

koszty ,miekkie” to najwieksza grupa kosztow
obejmujgca pozycje nie zwigzane z zakupem
nieruchomosci, budowa oraz finansowaniem.
Do tej grupy kwalifikujemy koszty zwigzane
z przygotowaniem szeroko rozumianej doku-
mentacji technicznej oraz uzyskaniem wszel-
kich uzgodnien i decyzji administracyjnych
jak na przyktad decyzja o pozwoleniu na bu-
dowe. Ponadto bedziemy tutaj adresowac
koszty zwigzane z przygotowaniem i przepro-
wadzeniem przetargu na wybér generalnego
wykonawcy oraz przeprowadzeniem proce-
su nadzoru inwestorskiego, koszty zwigzane
z przygotowaniem dziatan marketingowych
oraz organizacjg sprzedazy, koszty zwigza-
ne z zarzadzaniem procesem inwestycyjnym,
z obstuga prawng, ubezpieczeniami, obstuga
posprzedazowg oraz innymi zobowigzaniami
publiczno-prawnymi;

koszty finansowania to ostatnia duza grupa
kosztow, ktéra obejmuje prowizje i optaty ban-
kowe, odsetki od kredytéw budowlanych oraz
kredytow VAT czy optaty zwigzane z prowadze-
niem rachunkéw powierniczych;

Nieruchomos$é gruntowa

Nieruchomosci gruntowe, zaraz po kosztach zwia-
zanych z sama budowg, stanowig dzisiaj drugg pod
wzgledem wielkosci kategorie wydatkéw w ramach
budzetu inwestycji deweloperskiej w sektorze bu-
downictwa mieszkaniowego. W ciggu ostatnich lat,
udziat kosztu gruntu w budzecie projektu znaczaco
wzrdst, przekraczajagc minimalne poziomy kapitatu
wiasnego jakie wymagajg banki, podczas udziela-
nia finansowania deweloperom. Ta tendencja jest
szczegolnie zauwazalna w miastach wojewddzkich,
charakteryzujgcych sie dynamicznym wzrostem
rynku mieszkaniowego przy jednoczesnym pogte-
bieniu deficytu gruntéw gotowych do zabudowy, tj.
objetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy.
W efekcie projekty deweloperskie wymagajg wiek-
szego zaangazowania kapitatu wtasnego.
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Decyzja o pozwoleniu na budowe

Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe to jeden
z najtrudniejszych etapéw procesu deweloperskie-
go. Koszt zwigzany z jej uzyskaniem to nie tylko
koszt wykonania samego projektu budowlanego
i ztozenia wniosku, ale réwniez czas niezbedny do
uzyskania powigzanych decyzji, umoéw i uzgodnien.
Reasumujgc powyzsze, mozemy wyszczegolni¢ po-
nizszy katalog ryzyk i czynnikéw jakie wptywajg na
koszty:

dokumentacja techniczna wraz z opracowania-
mi towarzyszgcymi oraz uzyskanie decyzji o po-
zwoleniu na budowe;

czas niezbedny do wydania decyzji o warun-
kach zabudowy wraz z ewentualnymi odwota-
niem stron biorgcych udziat w postepowaniu
administracyjnym o wydanie ww. decyz;ji;

czas niezbedny do wydania decyzji o pozwole-
niu na budowe wraz z ewentualnymi odwota-
niem stron biorgcych udziat w postepowaniu
administracyjnym o wydanie ww. decyz;ji;

umowy drogowe;
porozumienia dobrosgsiedzkie;

pokrycie kosztu przygotowania planu miejsco-
wego oraz partycypacja w kosztach inwestycji
towarzyszacej, ktdra wejdzie w miejsce tzw.
umowy drogowej (od 2025 roku, zgodnie z no-
welizacjg ustawy o planowaniu przestrzennym).

Koszty budowy

Koszty budowy to najbardziej kosztochtonna pozy-
cja w biznesplanie inwestycji i zarazem najbardziej
wrazliwa na zmiany zachodzace w szeroko pojetej
gospodarce. Czas przygotowania inwestycji wynosi
od 12 do 24 miesiecy, a jej realizacja kolejne 18 - 24
miesigce. Przy tak dtugim czasie trwania inwestycji,
poczatkowe zatozenia biznesowe zazwyczaj ulegaja
Zmianie.

Deweloperzy starajg sie zminimalizowac ryzyka po-
przez staranne planowanie, analize rynku i biezace
monitorowanie przebiegu realizacji. Zarzadzanie ry-
zykami w branzy budowlanej wymaga elastycznosci
i gotowosci do dostosowania sie do zmieniajgcych

sie warunkéw. Duza konkurencja wsrod firm wyko-
nawczych oraz presja cenowa nabywcow ustug bu-
dowlanych powoduje, ze wykonawcy czesto dgzag do
minimalizowania korekty swoich wycen o mozliwe
wzrosty cen. Coraz czesciej spotyka sie za to zawie-
ranie w umowach o generalne wykonawstwo klauzul
waloryzacyjnych, ktére podnoszg ustalone wynagro-
dzenie np. o wskaznik wzrostu cen budowlano-mon-
tazowych publikowany przez Gtéwny Urzad Staty-
styczny.

Na wzrost kosztéw realizacji budowy projektu dewe-
loperskiego wptywa miedzy innymi:

wzrost kosztow materialéw budowlanych
szczegolnie takich jak beton, stal, stolarka
okienna czy chemia budowlana. Wzrost ten po-
dyktowany jest z kolei wzrostem kosztow ener-
gii, paliwa, transportu jak réwniez wzrostem cen
surowcow uzywanych do produkcji materiatow
budowlanych;

wzrost kosztow robocizny wynikajacy z inflacji,
podniesienia minimalnego wynagrodzenia czy
braku dostepu do wykwalifikowanej sity robo-
czej;

zmiany w przepisach budowlanych, normach
energetycznych czy wymaganiach dotyczacych
bezpieczenstwa mogg wymaga¢ dostosowania
projektu, co generuje dodatkowe koszty prze-
projektowania i zmiany w zakresie kosztéw re-
alizacji budowy;

zmiany rynkowe wynikajgce z czynnikéw eko-
nomicznych czy $wiatopogladowych, determi-
nujgce zmiany w oczekiwaniach nabywcéw lo-
kali.

ryzyka techniczne, ktére mozemy podzieli¢ na
te przewidywalne i nieprzewidywalne, zwigza-
ne z niedoktadnie przeprowadzonym badaniem
due-dilligence na etapie zakupu nieruchomosci
czy btedami projektowymi na etapie przygoto-
wania inwestycji, jak rowniez btedami wyko-
nawczymi pojawiajgcymi sie w trakcie trwania
budowy;

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
wzrost kosztow realizacji ze wzgledu na ceny mate-
riatéw czy robocizny, czyli tzw. wskaznik cen produk-
cji budowlano-montazowej budynkéw w ostatnich
pieciu latach wzrést o blisko 34% (rysunek 11).
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Rysunek 11. Dynamika wzrostu cen produkcji budowlano-montazowe;j
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Koszty finansowania

Na koszty finansowania inwestycji deweloperskich
majg wpltyw wysokosci stép procentowych oraz
marz kredytéw deweloperskich, obrotowych, tych
przeznaczonych na obstuge VAT. Ponadto, istotna
jest rowniez dostepnos¢ finansowania, warunki jego
uruchomienia i szereg prowizji. Sektor finansowy
ma tutaj wiele mozliwosci obnizenia kosztow wy-
tworzenia mieszkan i ich cen sprzedazy. Do takich
inicjatyw mozna zaliczy¢ na przyktad refinansowa-
nie czesci kosztéw gruntu (w przypadku, kiedy koszt
zakupu nieruchomosci jest wyzszy niz minimalny
poziom wymaganego kapitatu wtasnego), obnizenie
marz od udzielanych kredytow, czy obnizenie mini-
malnego poziomu sprzedazy powierzchni mieszkan,
wymaganych do uruchomienia kredytu. Kolejnym
czynnikiem, nad ktérym warto sie pochyli¢, jest do-
stepnosé kredytowania dla mniejszych dewelope-
row.

Podsumowujgc, na cene jednego metra kwadra-
towego mieszkania sktada sie szereg sktadowych
jak koszt zakupu gruntu, przygotowania inwestycji,
koszt budowy, marketingu, sprzedazy czy finan-
sowania. Poza samymi kosztami, cena sprzedazy
zawiera rowniez zysk dewelopera, ktéry wyrazony

2021 2022 2023

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

jest wartosciami brutto oraz netto. W ogolnym uje-
ciu zysk brutto to réznica pomiedzy przychodem
jaki uzyskuje deweloper ze sprzedazy mieszkan
oraz innych produktow jak miejsca parkingowe czy
komorki lokatorskie, a kosztami jakie ponidst w ra-
mach danego projektu. Przedstawienie wyniku brut-
to, zalezy miedzy innymi od przyjetych standardéow
ksiegowania w oparciu o jakie rozliczane sg spotki
deweloperski. Nalezy pamietaé, ze ostatecznym wy-
nikiem dewelopera zawsze jest zysk netto, tj. zysk
po pokryciu wszystkich kosztéw zwigzanych z wy-
tworzeniem, sprzedazg czy finansowaniem projek-
tu, tacznie z podatkiem dochodowym. Istotne jest,
aby podczas analizy rentownosci projektow i poréw-
nywaniu marz, uwzglednia¢ marze netto oraz czas
trwania inwestycji, ktoéry obecnie wynosi srednio od
4do 5 lat.

2.2. Sprawnos¢ dziatania jednostek
samorzadu terytorialnego a koszty
procesu inwestycyjnego

Efektywnos¢ nieruchomosci mierzona jest miedzy
innymi wielko$cig powierzchni uzytkowej ustug lub
mieszkan jakg mozemy na danym gruncie wytwo-
rzy¢. O mozliwych parametrach zabudowy jak wyso-
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Rysunek 12. Stopien pokrycia miast wojewddzkich planami zagospodarowania przestrzennego
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kos¢ budynkoéw, powierzchnia zabudowy gruntu czy
powierzchnia biologicznie czynna, decyduje Miej-
scowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.
Natomiast w przypadku braku uchwalonego MPZP,
inwestor musi wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy lub ustalenie lokaliza-
cji inwestycji mieszkaniowej (tzw. lex deweloper). To
na ich podstawie, na dalszym etapie przygotowania
inwestycji, deweloper sktada wniosek o wydanie de-
cyzji o pozwoleniu na budowe.

Wedtug trzynastej edycji Rankingu Miast, raportu
opracowywanego przez Polski Zwigzek Firm Dewe-
loperskich, na koniec roku 2022 srednie pokrycie
MPZP dla miast wojewo6dzkich wynosito raptem
47,32%. Liderem w pokryciu miasta planami jest Kra-
kéw (75,60% na koniec roku 2022), a ponad potowa
miast oscyluje pomiedzy 50 a 70%. Z kolei najgorszy
wynik odnotujemy w Rzeszowie, Kielcach i Zielonej
Gorze, gdzie pokrycie planami oscyluje na poziomie
10-20%. Zestawienie pokrycia miast planami poka-
zano na rysunku 12.

Aktualnie rynek deweloperski przygotowuje sie
do reformy planowania i zagospodarowania

ww$1$$$$1+

\@ &
0 S @ N\ &°
& R & &§? O 6§$ ng S égb
NS &0 Ry
%

Zrédto: XIll Ranking Miast, PZFD, 2023 r.

przestrzennego, ktdrej celem ma by¢ uproszcze-
nie i przyspieszenie procedur planistycznych.
Zgodnie z nowelizacja ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, gminy zostaty
zobligowane, aby do korica 2025 roku uchwali¢
Plany Ogdlne, kt6re zastgpiag obowigzujgce obec-
nie studia uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania's. To na ich podstawie, powstawa¢ beda
Plany Miejscowe. Jednym z narzedzi nowelizacji
ustawy o planowaniu przestrzennym bedzie Zinte-
growany Plan Inwestycyjny, ktéry ma zastapi¢ do-
tychczasowg specustawe (tzw. lex-deweloper)'®.
Obligatoryjnym elementem Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego bedzie obowigzek zawarcia przez
dewelopera z gming tzw. umowy urbanistycznej,
w ramach ktérej inwestor bedzie mogt zobowig-
zaé sie na rzecz gminy do:

15 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Dz. U. nr 80 poz. 717 z pézn. zm.

16 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, Dz. U 2018 poz. 1496 z p6ézn. zm.
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Struktura cenowa i kosztowa inwestycji mieszkaniowych

przekazania nieruchomosci  stanowigcych
czes¢ przedmiotu inwestycji gtownej;

pokrycia w catosci lub czesci kosztow realizacii
inwestycji uzupetniajace;j;

pokrycia w catosci lub czesci kosztow jakie po-
niosta gmina na rzecz uchwalenia Zintegrowa-
nego Planu Inwestycyjnego;

Partycypacja inwestora w inwestycjach uzupetniaja-
cych, podobnie jak pokrycie kosztow przygotowania
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego bedzie do-
datkowym kosztem, kt6éry deweloper bedzie musiat
uwzgledni¢ w swoim biznes planie. Katalog takich
inwestycji obejmuje miedzy innymi uzbrojenie te-
renu, drogi publiczne, obiekty stuzgce dziatalnosci
pozytku publicznego, obiekty sportu i rekreacji, ob-
szary zieleni publicznej, placéwki opieki zdrowotnej
czy opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkot
i placéwek wsparcia dziennego.

Obecnie jednak, w przypadku braku uchwalonego
planu zagospodarowania przestrzennego dewelope-
rzy zmuszeni sg do uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy. Uzyskanie takiej decyzji — poza kosztem
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przygotowania dokumentacji oraz wniosku - wigze
sie czesto z trzema gtéwnymi ryzykami generujgcy-
mi dodatkowe naktady dewelopera. Sa to:

a. czas wydania decyzji przez gmine;

b. czas postepowania odwotawczego (w przypad-
ku oprotestowania wydanej decyzji przez strony
postepowania);

c. zawarcie umowy dobrosasiedzkiej;

W ostatniej Xl edycji Rankingu Miast, Polski Zwia-
zek Firm Deweloperskich przeanalizowat w jakim
czasie urzedy miast wojewddzkich wydawaty decy-
zje o warunkach zagospodarowania oraz pozwole-
nia na budowe. | tak w 2022 roku, najlepszy wynik
w kategorii wydawania decyzji o warunkach zabu-
dowy - przedstawione w tabeli 2 - uzyskat Gorzéw
Wielkopolski, gdzie w terminie 65 dni wydano 20%
decyzji, o ktére wnioskowano. Natomiast analizowa-
ny przedziat czasowy zamykajg Katowice, Olsztyn,
Szczecin, ToruA, Wroctaw i Zielona Géra z wynikiem
0%. Najgorszy wynik w badaniu uzyskat Krakdw,
gdzie blisko 75% wnioskodawcow musiato czekac
na wydanie decyzji ponad rok.

Tabela 2. Terminy wydawania decyzji o warunkach zabudowy w miastach wojewddzkich

Miasto W terminie do 60dni:  Od 61 do 90 dni:
Biatystok 9,09% 72,73%
Bydgoszcz 1,89% 7,55%
Gdansk 3,23% 6,45%

Gorzow Wielkopolski 20,00% 20,00%
Katowice 0,00% 5,71%

Kielce 4,17% 0,00%
Krakow 0,81% 3,25%

Lublin 8,70% 36,96%

Eodz 8,23% 27,22%
Olsztyn 0,00% 11,11%

Poznan 1,28% 10,26%
Szczecin 0,00% 0,00%

Torun 0,00% 11,11%
Warszawa 3,85% 14,10%
Wroctaw 0,00%: 2,44%

Zielona Gora 0,00% 25,00%

0d91do180dni: 0Od181do365dni: Powyiej365 dni:

9,09% 9,09% 0,00%
37,74% 50,94% 1,89%

45,16% 19,35% 25,81%
40,00% 20,00% 0,00%
31,43% 31,43% 31,43%
29,17% 37,50% 29,17%
12,20% 8,94% 74,80%
21,74% 15,22% 17,39%
34,18% 27,85% 2,53%

66,67% 0,00% 22,22%
52,56% 24,36% 11,54%
33,33% 66,67% 0,00%

22,22% 55,56% 11,11%
26,28% 21,79% 33,97T%
26,83% 29,27% 41,46%
25,00% 0,00% 50,00%

Zrédto: XIll Ranking Miast, PZFD, 2023 r.
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Tabela 3. Terminy wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe w miastach wojewddzkich
Miasto W terminie do 65 dni: 0d 66 do 180 dni: 181-365 dni powyziej 365 dni
Opole 75,00% 25,00% 0,00% 0,00%
Gorzow Wielkopolski 53,85% 30,77% 0,00% 15,38%
Wroctaw 47,31% 42,51% 9,58% 0,60%
£odz 41,13% 38,71% 14,52% 5,65%
Lublin 33,33% 45,61% 14,04% 7,02%
Kielce 28,00% 28,00% 28,00% 16,00%
Biatystok 25,93% 51,85% 18,52% 3,70%
Szczecin 24,49% 53,06% 18,37% 4,08%
Rzeszéw 22,22% 55,56% 11,11% 11,11%
Zielona Géra 20,00% 60,00% 10,00% 10,00%
Torun 20,00% 40,00% 33,33% 6,67%
Olsztyn 19,05% 42,86% 33,33% 4,76%
Warszawa 17,14% 38,29% 24,00% 20,57%
Katowice 12,00% 72,00% 16,00% 0,00%
Gdarisk 8,14% 52,33% 23,26% 16,28%
Krakéw 3.49% 54,65% 23,26% 18,60%
Poznan 0,00% 60,78% 21,57% 17,65%
Bydgoszcz 0,00% 29,17% 33,33% 37,50%

W przypadku uzyskiwania decyzji o warunkach za-
budowy lub decyzji o pozwoleniu na budowe, dewe-
loperzy bardzo czesto obligowani sg réwniez - na
podstawie art. 16 ustawy o drogach publicznych'
- do zawierania uméw drogowych, na podstawie kt6-
rych partycypujg oni w kosztach przebudowy ukta-
doéw drogowych. O ile sam koszt zadania drogowego
ponoszony jest na etapie realizacji, to proces przy-
gotowania i negocjowania umowy wymaga przygo-
towania dokumentacji i czasu na wynegocjowanie
porozumienia. Podobnie jak to jest w przypadku
uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe, czas
zawierania umow drogowych rézni sie w zaleznosci
od tego w jakim miescie realizujemy inwestycje.

Z kolei, jezeli chodzi o wydawanie decyzji o pozwo-
leniu na budowe - jak wynika z wynikéw wskaza-
nych w tabeli 3 ponizej - najszybciej mozna byto jg
uzyska¢ w Opolu gdzie w ustawowym terminie 65
dni wydano ponad 75% decyzji o ktére wnioskowali
inwestorzy. Ranking w tej kategorii zamykaja takie
miasta jak Poznan i Bydgoszcz, gdzie nie udato sie
w tym czasie wydac¢ ani jednej decyz;ji.

17 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, Dz. U. Nr 14
poz. 60, z p6zn. zm.

Zrédto: Xill Ranking Miast, PZFD, 2023 r.

Identyfikacja podmiotéw
wplywajacych na ceny i koszty

Realizacja projektow deweloperskich to ztozony
proces, ktéry wymaga zaangazowania szeregu pod-
miotow zaréwno z sektora publicznego jak i prywat-
nego. Zaréwno po stronie publicznej jak i prywatnej
znajdziemy podmioty o wiekszym i mniejszym wpty-
wie na koszty realizacji inwestycji deweloperskich.
Na potrzeby niniejszego opracowania wyszczegdl-
niamy nastepujace sektory:

Sektor administracji publicznej

Sektor administracji publicznej jest tym, ktéry w do-
mysle gwarantuje stabilnos¢ i przewidywalnos¢
rozwoju sektora mieszkaniowego pod katem uzy-
skiwanych uzgodnien rozwigzan technicznych, zawie-
ranych umow na inwestycje towarzyszace czy w kon-
cu uzyskiwanych decyzji administracyjnych, takich
jak warunki zabudowy czy pozwolenie na budowe. Do
czynnikéw stabilizujgcych proces deweloperski pod
wzgledem administracyjnym mozemy zaliczy¢:

terminowe wydawanie uzgodnien i decyzji ad-
ministracyjnych;
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ograniczenie przedtuzania procesow do nie-
zbednego minimum;

szybka wspotpraca miedzywydziatowa;
przewidywalnos¢ interpretacji przepiséw;

przewidywalnos¢ zasad zawierania umow na
inwestycji towarzyszacej;

rzetelnos¢ pracownikéw administracji publicz-
nej podczas podejmowania decyzji wzgledem
wszystkich interesariuszy, spoteczenstwa oraz
inwestoréw.

Praktyka deweloperéw pokazuje, ze gwarancja sta-
bilnosci procesu przygotowania inwestycji, nie we
wszystkich miastach jest zapewniona na poziomie
zgodnym z oczekiwaniami inwestorow, co wptywa
bezposrednio na wzrost wytworzenia metra kwadra-
towego mieszkan. Wynika to wprost z wydtuzonego
czasu uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budo-
we, co z kolei bezposrednio wptywa na zwigkszenie
kosztu kapitatu zaangazowanego w realizacje pro-
jektéw deweloperskich.

Sektor sagdownictwa

Sadownictwo odgrywa istotng role w ksztattowaniu
efektywnosci ekonomicznej projektow. Przyktado-
wo, moze to by¢ widoczne w kontekscie czasu nie-
zbednego do rozpatrzenia zaskarzenia wydanych
decyzji administracyjnych jak decyzja o warunkach
zabudowy czy pozwolenia na budowe. Kluczowym
czynnikiem jest tutaj wydtuzenie czasu niezbednego
do wydania wyroku, co réwniez prowadzi do zwiek-
szenia kosztow kapitatu zaangazowanego w realiza-
cje inwestycji.

Sektor prywatny
Sektor prywatny mozna nazwaé¢ matg gospodarka,

sktadajgca sie z licznych mniejszych grup dostarcza-
jacych swoje produkty i ustugi. Wyszczegdlni¢ tutaj
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nalezy wtascicieli nieruchomosci, posrednikéw w ob-
rocie nieruchomosciami, generalnych wykonawcow,
podwykonawcéw, producentéw materiatow budowla-
nych, producentéw energii czy szeroko rozumianych
konsultantow, rzeczoznawcow i inzynieréw.

Sektor spoteczny

W rozwoju sektora deweloperskiego nie mozna za-
pominac¢ o lokalnych spotecznosciach, wspdlnotach
mieszkaniowych, organizacjach pozarzadowych,
przedstawicielach dzielnic czy radnych miast. Swia-
domosé spoteczenstwa jest z roku na rok coraz
wieksza i z jednej strony stanowi duze wyzwanie dla
sektora deweloperskiego, a z drugiej mozliwosé do
coraz lepszej kontrybucji w rozwoj sasiadujgcych
z inwestycjami terenéw. W wyniku prowadzonych
konsultacji spotecznych, deweloperzy finansujg par-
ki, lasy kieszonkowe, czy elementy matej architektu-
ry, jak sitownie plenerowe i place zabaw. Niejedno-
krotnie, w wyniku uméw dobrosasiedzkich dochodzi
réwniez do zmniejszenia realizowanych inwestycji,
ich wysokosci czy powierzchni zabudowy, co réw-
niez znajduje odbicie w pdzniejszym wzroscie cen
sprzedazy projektu, aby zminimalizowa¢ strate na
rentownosci projektu.

Sektor finansowy

Jednym z najwazniejszych sektoréw determinuja-
cych rynek mieszkaniowy jest sektor finansowy oraz
szeroko pojety rynek kapitatowy. Zaréwno bank cen-
tralny, jak i banki komercyjne czy inwestorzy instytu-
cjonalni, majg bardzo duzy wptyw na ksztattowanie
sie rynku budownictwa mieszkaniowego zaréwno
po stronie podazowej — dostarczajgc kapitat na re-
alizacje przedsiewzig¢ deweloperskich — jak i popy-
towej, stymulujac zacigganie kredytéw hipotecznych
na zakup nowych domow czy mieszkan. Ostatnie
lata pokazaty, jak wazna jest rédwniez wspotpraca
sektora finansowego z rzgdem. Wprowadzenie pro-
gramu Bezpieczny Kredyt utatwito zakup mieszkan
czesci nabywcom. Branza deweloperska wyczekuje
kolejnego programu Mieszkanie na Start.



/W/ PROGRAM
ANALITYCZ

BADAWCZY

3. Porownanie struktury
kosztowo-cenowej inwestycji
mieszkaniowych w wybranych
krajach Tk




<:> Poréwnanie struktury kosztowo-cenowej inwestycji mieszkaniowych w wybranych krajach

3.1. Poréwnanie Polski z wybranymi
krajami w kontekscie kosztow
budowy inwestycji mieszkaniowych
oraz liczby oddanych mieszkan

do uzytkowania

Pod wzgledem liczy mieszkan oddanych do uzytko-
wania na 1000 mieszkancow Polska zajmuje drugie
miejsce w poréwnaniu z innymi krajami (rysunek
13) osiggajac wynik 6,31 w 2022 r. Co daje dobra
pozycje na tle krajow Unii Europejskiej nie oddajac
realiow krajowych (zob. pkt. 1.1.).

Najgorszy wskaznik liczby mieszkan na 1000 miesz-
kancoéw odnotowano w trzech krajach: Bosnia i Her-
cegowina (0,88), Hiszpania (1,69) i Portugalia (1,92).
Oddano tam mniej niz 2 mieszkania na 1000 miesz-
kancow. Wiecej mieszkan oddaje sie jedynie we
Francji (7,09), ktéra utrzymuje pozycje europejskie-
go lidera pod wzgledem liczby mieszkan oddanych
do uzytku - 482 200 mieszkan w 2022 r. Kolejne miej-
sca zajety Niemcy i Polska z odpowiednio 295 300
i 238 600 lokalami. Natomiast silny mocny wzrost
oddanych mieszkan do uzytkowania zanotowaty Li-
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twa i Irlandia, odpowiednio 0 46,7% i 45,2%. Ponadto,
silny roczny wzrost zaobserwowano réwniez w Cze-
chach (+14,0%), Izraelu (+11,0%), Danii (+10,4%) czy
Butgarii (+10,0%). Najwieksze roczne spadki nowych
mieszkan oddanych do uzytkowania zauwazono
w Belgii (-5,7%), Hiszpanii (-4,9%), Estonii (-3,2%),
Stowaciji (-2,1%) i Norwegii (-1,4%)¢.

Najwiekszy wzrost kosztow budowy inwestycji
mieszkaniowych w roku 2023 w poréwnaniu z ro-
kiem 2022 nastgpit w Rumunii. Ponadto wzrosty
kosztéw budowy zostaty odnotowane w Austrii,
w Polsce, na Wegrzech oraz w Hiszpanii. Natomiast
najwiekszy spadek kosztéw budowy inwestycji
mieszkaniowych w 2023 roku nastgpit na Stowenii,
totwie, w Niemczech oraz w Danii. W pozostatych
wspomnianych (rysunek 14) zanotowano spadek
kosztow budowy inwestycji mieszkaniowych.

18 Raport Deloitte. Property Index. Overview of European Residential
Markets. Edycja 12, sierpien 2023r., https://www2.deloitte.com/pl/
pl/pages/real-estate0/articles/Raport-Property-Index-2023.html
[dostep: 07.04.2024 r]

Rysunek 13. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w 2022 roku w wybranych krajach (przeliczona na 1000

mieszkancéw)
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Zrédto: Raport Deloitte. Property Index. Overview of European Residential Markets. Edycja 12, sierpieri 2023 .,
https.//www2.deloitte.com/pl/pl/pages/real-estate0/articles/Raport-Property-Index-2023.html [dostep: 07.04.2024 r]
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Rysunek 14. Procentowy wzrost/spadek kosztéw budowy inwestycji mieszkaniowych w roku 2023 w odniesieniu do roku

2022 w wybranych krajach UE
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie tradingeconomics.com,

https.//tradingeconomics.com/euro-area/construction-cost-of-new-residential-buildings-eurostat-data.html [dostep: 07.04.2024 r]

3.2. Struktura kosztowo-cenowa
inwestycji mieszkaniowych w Polsce
w poréwnaniu z innymi krajami

Poréwnaniu zostaty poddane Polska, Niemcy, Au-
stria oraz Irlandia. Struktura kosztowo-cenowa
panstw zostata ujednolicona™ i podzielona na pie¢
gtownych czesci: koszty gruntu, koszty twarde, kosz-
ty finansowania, koszty miekkie oraz marza dewelo-
perska (netto lub brutto).

Rysunek 15 wskazuje, ze w Polsce najwiekszy pro-
cent struktury kosztéw inwestycji mieszkaniowych
stanowig koszty twarde (38%). Na te koszty sktadaja
sie m.in. optaty wynikajgce z umowy z generalnym
wykonawcg, ceny materiatdw budowlanych oraz
koszt kredytu. Wedtug Biura Maklerskiego Banku
Pekao marza deweloperska brutto wynosita w 2023
roku ok. 31,4%, co stanowi ok. 1/3 struktury kosz-
towo-cenowej budowy inwestycji mieszkaniowych.
Okoto 20 % to ceny gruntu, ktére oczywiscie beda
zalezne w duzej mierze od lokalizacji inwestycji.
Ceny gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach, takich
jak centra duzych miast, sg czesto bardzo wysokie.
Koszty gruntu czesto zwiekszajg poczgtkowy koszt

19 Wyjatkiem Niemcy oraz Austria gdzie nie znaleziono struktury
uwzgledniajacej koszty finansowania.

inwestycji, oczywiscie jezeli firma deweloperska nie
korzysta ze swojego banku ziemi. Natomiast nale-
zy pamietaé, ze lokalizacja jest jednym z gtéwnych
wyznacznikow ceny, dobra lokalizacja moze za-
gwarantowa¢ wieksze zainteresowanie wynajmuja-
cych lub kupujacych i tym samym sprawic, ze zwrot
z inwestycji bedzie szybszy. Jednak ze wzgledu na
ograniczong dostepnos¢ gruntdw w centrach miast
deweloperzy przenoszg sie z budowami na obrzeza,
w ktorych ceny gruntéw sg czesto duzo nizsze. 9%
stanowig koszty miekkie, na ktdre sktadajg sie m.in.
koszty sprzedazy, marketingu i obstugi inwestycji
(np. prawnej). Ostatnie 6% stanowig koszty finanso-
wania projektow deweloperskich.

Patrzgc na rysunek 16 mozna zauwazyc, ze najwiek-
szy procent kosztow inwestycji mieszkaniowej stano-
wig koszty twarde — ok. 60%, w ktérych sktad wchodza
gtéwnie koszty budowy, koszty prac zewnetrznych,
sprzetu oraz dziatai przygotowawczych. Pod termi-
nem prac zewnetrznych rozumie sie chociazby utwo-
rzenie ogrodu, tarasu lub garazu. Natomiast dziatania
przygotowawcze to np. podtgczenie do sieci wodo-
ciggowej i elektrycznej, budowa drogi dojazdowej,
obejmuje to réwniez przygotowanie terenu poprzez
usuniecie starych budynkéw i drzew. Kolejne sg kosz-
ty gruntow stanowigce ok. 19% wszystkich kosztéw
inwestycji mieszkaniowej. Wedtug Federalnego Urze-
du Statystycznego metr kwadratowy gruntu goto-


https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/Publikationen/Downloads-Bau-und-Immobilienpreisindex/kaufwerte-bauland-j-2170500207004.pdf;jsessionid=34442323CCD7DAC6CDBE7E615F782122.live711?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/Publikationen/Downloads-Bau-und-Immobilienpreisindex/kaufwerte-bauland-j-2170500207004.pdf;jsessionid=34442323CCD7DAC6CDBE7E615F782122.live711?__blob=publicationFile
https://tradingeconomics.com/euro-area/construction-cost-of-new-residential-buildings-eurostat-data.html
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Rysunek 15. Struktura kosztowo-cenowa inwestycji mieszkaniowych w Polsce w 2022 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie raportéw NBP, raportéw portalu rynekpierwotny.pl, informacji sygnalnych GUS oraz Gérecki J.
Analiza struktury kosztéw w budowlanych przedsiewzieciach inwestycyjnych. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw, 2070 r.

Rysunek 16. Struktura kosztowo-cenowa inwestycji mieszkaniowych w Niemczech w 2022 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Gondring H. Immobilienwirtschaft. Wydawnictwo Vahlen. 2023 r. ISBN: 978-3-8006-68667-0, raportu stworzonego na zlecenie
miasta Hamburg — Hamburger Baukosten nr 81 oraz https://www.schwaebisch-hall.de/ratgeber/neubau-und-anbau/baukosten/baupreise.html [dostep: 07.04.2024 r]

wego do budowy kosztowat srednio okoto 199 euro
w 2020 r., natomiast regionalne réznice w cenach nie-
ruchomosci sg ogromne. Ceny za metr kwadratowy
wahajg sie od 50 do 1300 euro za metr kwadratowy,
w zaleznosci od landu. Przyktadowo w Hamburgu
jest to ok. 1128 euro za metr kwadratowy dziatki bu-
dowlanej. Dla poréwnania w Saksonii-Anhalt byto to
zaledwie 45,64 euro za metr kwadratowy. Nastepng
sktadowa kosztéw inwestycji mieszkaniowej sg tzw.

koszty miekkie — 8%. Nalezg do nich m.in. ustugi
planistyczne, koszty raportow i pomiaréw, swiadec-
twa energetyczne, koszty pozwolen i ubezpieczen.
To takze prowizja posrednika, koszty notarialne oraz
podatek od przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.
Ostatnim wspomnianym elementem struktury kosz-
towo-cenowej jest marza deweloperska netto, ktorej
wartosci w Niemczech wahajg sie od 10%-20% (na
rysunku 16 wartos¢ usredniona).
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Rysunek 17. Struktura kosztowo-cenowa inwestycji mieszkaniowych w Austrii w 2022 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://www.infina.at/trends/entwicklung-der-baukosten/ [dostep: 07.04.2024 r]

oraz https://www.immobilien-info.at/bautraeger/baukosten/ [dostep: 07.04.2024 r]

Rysunek 18. Struktura kosztowo-cenowa inwestycji mieszkaniowych w Irlandii w 2022 r.

26%

Koszty twarde (w tym koszty finansowania)
@ Marza deweloperska netto
@ Koszty gruntu
50% Koszty miekkie

@ Koszty finansowania

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie raportu RICS: The real costs of new apartment delivery.Analysis of apartment development costs and viability.
Society of Chartered Surveyors Ireland, https://scsi.ie/wp-content/uploads/2021/01/SCSI_RealCostofNewApartmentDelivery_final.pdf [dostep: 07.04.2024 r]

W Austrii to koszty twarde stanowig najwiekszy pro-
cent kosztow realizacji inwestycji mieszkaniowej,
ksztattujg sie na poziomie 52% (rysunek 17). Pozycja
ta uwzglednia wszystkie koszty wyposazenia placu
budowy, rob6t ziemnych, stanu surowego, prac we-
wnetrznych, pokrycia dachu, obiektéw zewnetrznych
i piwnic. Koszty gruntu stanowig ponad jedng trze-
cig struktury kosztowo-cenowej inwestycji miesz-

kaniowych. W sktad kosztéw gruntu wchodzg takze
koszty zagospodarowania (prad, kanalizacja, woda
itp.) i ksztattujg sie na poziomie okoto 4-6%. Marza
netto dewelopera w przypadku Austrii to okoto 2-7%.
W poczet kosztéw miekkich zalicza sie m.in. poda-
tek od przeniesienia wtasnosci nieruchomosci 3,5%,
optate katastralng 1,1%, optaty prawne 2%, optaty
notarialne 0,5% oraz zastaw 1,2%.


https://www.infina.at/trends/entwicklung-der-baukosten/
https://www.immobilien-info.at/bautraeger/baukosten/
https://scsi.ie/wp-content/uploads/2021/01/SCSI_RealCostofNewApartmentDelivery_final.pdf
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Podobnie jak we wczesniej wspomnianych krajach naj-
wieksze koszty stanowig koszty twarde, potowe catej
struktury kosztowo-cenowej, z czego ok. 10-20% sta-
nowig koszty prac zewnetrznych (rysunek 18). Prace
zewnetrzne obejmujg prace zwigzane z przygotowa-
niem terenu, drogami, sciezkami i chodnikami, nasa-
dzenia, ogrodzenia, balustrady i Sciany, wyposazenie
i wyposazenie placu/ulicznego, zewnetrzne odwod-
nienie i ustugi zewnetrzne. Nastepnie na poziomie 9%
plasuja sie koszty gruntu, ktére w przeciwienstwie do
wczesniej omawianych panstw nie stanowig tak du-
zego udziatu catej struktury kosztowo-cenowej. Do
kosztow miekkich, ktére stanowig 26% catej struktury
kosztowo-cenowej wliczajg sie: podatek VAT (w wyso-
kosci 13,5% od sprzedazy), koszty awaryjne (tak zwa-
ne koszty pokrycia ryzyka), koszty sprzedazy, optaty
profesjonalne, wktad wtasny oraz koszty ksiegowe.
Marza deweloperska netto w Irlandii ksztattuje sie na
poziomie ok. 9% struktury kosztowo-cenowej inwe-

—ii

stycji mieszkaniowej. Natomiast koszty finansowania
projektéw deweloperskich to 6% catej struktury.

Dla lepszego zobrazowania struktury kosztowo-ce-
nowej inwestycji mieszkaniowych dokonano ujed-
nolicenia elementow struktury uwzgledniajgc marze
deweloperska, koszty finansowania, koszty twarde,
koszty gruntéw oraz koszty miekkie (tabela 4).

W kazdym z poréwnywanych panstw najwiekszy pro-
cent struktury kosztéw inwestycji mieszkaniowych
stanowig koszty twarde. W wiekszosci poréwnywa-
nych krajow duzg czes¢ wydatkoéw stanowi takze koszt
gruntu (wyjatkiem jest Irlandia). W poréwnaniu z inny-
mi krajami, w Polsce marza deweloperska wydaje sie
wysoka, natomiast nalezy wzigé¢ pod uwage fakt, ze
podawana jest ona jako marza brutto, a np. w Austrii,
Irlandii czy w Niemczech marza ta ujmowana jest jako
netto, czyli m.in z korektg wszelkich podatkow.

Tabela 4. Porownanie elementéw struktury kosztéw budowy inwestycji mieszkaniowych w wybranych krajach

Element struktury/Kraj Polska
Marza deweloperska 28%(brutto)
Koszty twarde 38%
Koszty finansowania 6%
Koszty gruntu 19%

Niemcy Austria Irlandia
13%(netto) 7%(netto) 9%(netto)
60% 52% 50%
bd bd 6%
19% 35% 9%

Zrédto: opracowanie wiasne
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Metodyka badar empirycznych

W ramach badania empirycznego zrealizowano za-
réwno badanie ankietowe jak i wywiady pogtebione.
Oba te badania przeprowadzono wsréd dewelope-
row dziatajgcych na polskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Nalezy w tym miejscu zaznaczyé,
ze triangulacja (czyli wykorzystanie kilku metod ba-
dawczych w jednym projekcie, w tym zwtaszcza jed-
noczesne uzycie metod ilosciowych oraz jakoscio-
wych) jest obecnie coraz czesciej wykorzystywang
strategia w badaniach spotecznych?®, zwtaszcza
w odniesieniu do ztozonych, nie do konca rozpozna-
nych do tej pory zjawisk.

W pierwszym przypadku skonstruowano kwestiona-
riusz ankiety a samo badanie poddano pretestowi,
ktéry miat przede wszystkim sprawdzi¢ czytelnos¢
i zrozumiatos¢ tego narzedzia badawczego oraz wy-
kry¢ ewentualne btedy i niescistosci. Skonsultowany
w lutym 2024 roku kwestionariusz z przedstawicie-
lami zarzadow pieciu firm deweloperskich, ostatecz-
nie postuzyt do przeprowadzenia badania w marcu
2024 roku. Kwestionariusz sktadat sie z metryczki
oraz dwudziestu czterech pytan. W kwestionariuszu
zastosowano rézne typy pytan (m.in. filtrujgce, wa-
runkowe, tabelaryczne) o charakterze zamknietym
oraz dwa o charakterze otwartym. Pytania otwarte
miaty w zamysle pozwoli¢ osiggna¢ pewne typowe
korzysci jakie z reguty dostarczajg badania jako-
Sciowe i stanowito pewnego rodzaju podbudowe
do badan jakosciowych z wykorzystaniem metody
wywiadu pogtebionego. Do kwestionariusza dota-
czony byt krétki list towarzyszacy, w ktérym zawarto
informacje o celach badania i realizujgcym je pod-
miocie. Badanie przeprowadzono wsréd wszystkich
firm deweloperskich funkcjonujgcych w ramach Pol-
skiego Zwigzku Firm Deweloperskich (PZFD) tj. 300
podmiotéw. Ostatecznie, po trzech turach powtor-
nych wysytek kwestionariusza ankiety do firm zrze-
szonych z PZFD, otrzymano 31 ankiet, co stanowito
zwrotnos¢ na poziomie powyzej 10%. Zgodnie z in-
tencjami wyrazonymi w liscie towarzyszacym, kwe-

20 Dotyczy to przede wszystkim badan marketingowym, w tym m.in.
badan w zakresie zachowan i preferencji konsumentéw/nabywcoéw
- zob. np. A. Stolecka — Makowska, Triangulacja jako koncepcja
pozyskiwania wiedzy o zachowaniach nabywczych konsumentéw,
Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Katowicach, Katowice, 2016 ., s. 50-61.
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stionariusz zostat wypetniony w wiekszosci przez
cztonkéw zarzadéw firm (blisko 60%) lub tez me-
nadzeréw bezposrednio zaangazowanych w zarza-
dzanie mieszkaniowymi projektami inwestycyjnymi.

Jak juz wspomniano, drugi etap badan bazowat na
metodzie wywiadu pogtebionego. Wybrana metoda
pozwala na jeszcze dogtebniejsze poznanie indywi-
dualnych doswiadczen badanych oséb, motywacji
warunkujgcych podejmowanie przez nich dziatania
oraz ich opinii dotyczacych analizowanych kwestii.
W praktyce przetozyto sie to na pytania o (i) aktualne
ceny oraz koszty realizowanych projektéw inwesty-
cyjnych, (ii) doswiadczenia we wspotpracy z sekto-
rem bankowym oraz (jii) opinie o perspektywach dla
inwestycji mieszkaniowych w Polsce (trzy wymienio-
ne obszary byty rowniez podstawg konstrukcji kwe-
stionariusza ankiety). Czas trwania wywiadéw wyno-
sit od 45 do 60 minut. Same wywiady byty nagrywane
a nastepnie dokonywano transkrypcji. Wywiady miaty
charakter online (wykorzystano program Microsoft
Teams) i byly czesciowo ustrukturalizowane — pro-
wadzono je bowiem w oparciu o wczesniej przygo-
towany scenariusz wywiadu bazujgcy na pytaniach
otwartych. Dwoch respondentéw (Respondent 2 oraz
Respondent 3) zostato zrekrutowanych na podstawie
przeprowadzonego badania ankietowego (Respon-
dent 2 — dyrektor regionalny w duzej firmie, realizuja-
cej projekty w Krakowie i Warszawie, Respondent 3 —
dyrektor w duzej firmie deweloperskiej zarzgdzajacy
projektami w Krakowie, Warszawie, Katowicach i Wro-
ctawiu. Respondentéw uzupetniono Respondentem
1 — ktéry nie nalezy do PZFD, realizuje mniejsze inwe-
stycje mieszkaniowe w miescie powiatowym w woje-
wodztwie Podkarpackim. Dobér ten wynikat z checi
pogtebienia wiedzy i poznania perspektywy mniejsze-
go przedsiebiorstwa funkcjonujgcego na stabiej roz-
winigtym rynku nieruchomosci. Wszystkie wywiady
pogtebione przeprowadzono po zakonczeniu badan
ankietowych i po wstepnej analizie ich wynikéw tj. na
przetomie marca i kwietnia 2024.
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<:> Analiza struktury kosztéw i cen inwestycji mieszkaniowych

5.1. Wptyw zidentyfikowanych czynnikow

Jak juz wspomniano w czesci poswieconej opisowi
struktury kosztéw deweloperskich w punkcie 2.1,
pozycje kosztowe w budzecie projektu mozna po-
dzieli¢ wedtug nastepujgcych kategorii: koszt zaku-
pu gruntu, koszt budowy, inne koszty zwigzane z bu-
dowa np. inwestycje towarzyszace, koszty miekkie
oraz koszty finansowania. Rysunek 19 przedstawia
Srednig strukture kosztow, ktéra jest wynikiem od-
powiedzi udzielonych w badaniu przeprowadzonym
wsrdd inwestorow, na projektach deweloperskich
uruchomionych w latach 2023-2024.

Podczas analizowania struktury kosztéw, warto zwro-
ci¢ uwage na pozycje koszty zakupu gruntu, ktore od-
zwierciedlajg obecng sytuacje zwigzang ze wzrostem
cen nieruchomosci gruntowych, co wynika w duzej

—ii

mierze z ograniczenia ich dostepnosci. W badaniu
deweloperzy wskazali, ze maksymalny udziat gruntu
w projekcie wynosit 35%, a grupa gruntéw w przedzia-
le 25-35% stanowita 16% wszystkich badanych projek-
tow. Natomiast grunty, ktére miescity sie w przedziale
10-25% budzetu stanowity 74%. Warto zaznaczy¢, ze
minimalny udziat gruntu w strukturze kosztéw na po-
ziomie ponizej 10% nalezy do waskiej grupy projek-
tow, ktéra liczy 10% wszystkich badanych projektow
deweloperskich. Sg to zazwyczaj grunty, ktére byly
kupowane na dtugo przed uzyskaniem decyzji o po-
zwoleniu na budowe lub w miejscowosciach, gdzie
nieruchomosci sg tansze. Podsumowanie struktury
kosztéw ujeto w tabeli 5.

Jedng z najwiekszych réznic w strukturze finanso-
wania analizowanych projektdw, mozemy zauwazyc¢
w pozycji Koszt zakupu gruntu. Do tej réznicy odnidst

Rysunek 19. Srednia struktura kosztéw projektu deweloperskiego

0% 10% 20%

Koszt zakupu gruntu
Koszt budowy
6%

Inne koszty budowy

Koszty miekkie 6%

Koszty finansowania 7%

11l

Tabela 5. Struktura kosztéw projektu deweloperskiego

min.
Koszt zakupu gruntu 3%
Koszt budowy 45%
Inne koszty budowy 1%
Koszty miekkie 1%
Koszty finansowania 3%

30%

0 S S S 2%

40% 50% 60% 70%

Zrédto: opracowanie wfasne na podstawie badari

Srednia max.
20% 35%
62% 80%

6% 13%
6% 23%
6% 10%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badari

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

SC



PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

<:> Rozdziat V /‘ﬂ/‘(%

O
O
w0

Rysunek 20. Usredniona struktura ceny sprzedazy metra kwadratowego mieszkania

4%

sie Respondent 2, odpowiadajac na pytanie “Jaka jest
struktura kosztowa metra kwadratowego powierzch-
ni mieszkaniowej dla Pana projektéw?": “To zalezy na
jakich gruntach deweloper pracuje. Jesli to jest mto-
dy deweloper, nowa firma, ktéra kupuje i chce od razu
realizowac projekty, a nigdy nie kupowata duzych te-
rendw, ktdre rozwijata 10 czy 15 lat temu, to ma inna
strukture kosztowa, niz firmy, ktére kupowaty duze te-
reny, (...) i trzymaty je przez lata w banku ziemi.”

Z kolei do zakresu kosztow budowy odniost sie
Respondent 3: “dzisiaj mozemy powiedzie¢ tak, ze
wszystko zalezy od segmentu. Zalezy oczywiscie
od struktury projektu. Czy tam jest jednopoziomowy
garaz podziemny czy dwupoziomowy. Koszt realiza-
cji w przedziale miedzy 6.500 zt a 8.5000 zt za jeden
metr kwadratowy powierzchni mieszkania, to jest
pewnego rodzaju standard.”

Jak wspomniano w czesci 2.1, ostateczna cena
sprzedazy metra kwadratowego mieszkania zawiera
réwniez zysk dewelopera, ktory bardzo czesto w opi-
nii publicznej podawany jest w wartosciach brutto,
mocno rdznigcych sie od prawidtowych, ostatecz-
nych wartosci netto. Do tego takze odnidst sie Re-
spondent 3: “odnosnie marz spdtek deweloperskich
to narosto wiele niejasnosci i fake newsow, Ze de-
weloperzy zarabiajg po 40% marzy. Ja powiem tak
z przekasem, ze sg spotki, ktére z pewnoscig reali-

Koszt zakupu gruntu
@ Koszt budowy
@ Koszty finansowania

Koszty miekkie

Inne koszty budowy
® Marzanetto

Podatek

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

zujg marze na tym poziomie albo nawet wyzsze. Ale
badZzmy realistami, rozrézniamy marze brutto od mar-
Zy netto. Popatrzmy na marze netto jako marze, ktdra
ma ewidentnie znaczenie.”

Z odpowiedzi udzielonych w badaniu ankietowym
wynika, ze sredni procentowy udziat gruntu w ce-
nie jednego metra kwadratowego mieszkania wy-
niost 16%. Warto tutaj zaznaczy¢, ze maksymalne
wskazania dla tej pozycji kosztowej dochodzity az
do 25%. Ta rozbieznos¢ zalezy od miasta w ktérym
grunt byt nabywany oraz od czasu w jakim doszto
do transakgcji. Sredni udziat kosztéw budowy wynidst
natomiast 50%, nastepnie pozostate koszty twarde
zwigzane z realizacjg projektu wyniosty 4%, podob-
nie jak udziat kosztéw miekkich 5% czy finansowa-
nia 5%. Pozostata cze$é ceny sprzedazy jednego
metra kwadratowego mieszkania to podatek docho-
dowy oraz marza netto dewelopera (rysunek 20).

Podczas realizacji projektow mieszkaniowych in-
westorzy majg do dyspozycji wiele roznych zrédet
finansowania. W przeprowadzonym badaniu zapyta-
lismy firmy deweloperskie, jaka przyjeli strukture fi-
nansowania dla projektéw uruchomionych w latach
2023-2024, uwzgledniajac kapitat wtasny, pozyczki
w ramach grupy kapitatowej, wptaty klientéw, po-
zyczki zewnetrzne, obligacje oraz kredyty na realiza-
cje przedsiewziecia deweloperskiego.
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Rysunek 21. Stopien zaangazowania kapitatu wtasnego
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Rysunek 22. Procentowy udziat kredytéw deweloperskich

50%

50-75% >75%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari
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35%

30%

25%
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10%
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<25% 25-50%

Wedtug odpowiedzi udzielonych przez inwesto-
réw w zakresie stopnia zaangazowania kapitatu
wtasnego, z uwzglednieniem takze pozyczek w ra-
mach grupy kapitatowej — wyniki przedstawiono
graficznie na rysunku 21 — 23% badanych projek-
téw finansowano przy uzyciu mniej niz 25% kapi-
tatu wtasnego. Natomiast najwiekszg grupe obej-
mujaca az 42% projektéw, stanowity inwestycje
ktorych realizacja absorbowata od 25 do 50% ka-
pitatu wtasnego. Kolejne dwa przedziaty, tj. od 50
do 75% oraz powyzej 75%, stanowity odpowiednio
16% i 19%. Warto nadmieni¢, ze tylko 13% projek-
tOw realizuje sie obecnie przy uzyciu 100% kapita-
tu wtasnego.

Najbardziej powszechng strukturg finansowania na-
dal jest potgczenie kapitatu wtasnego z kredytem
deweloperskim. Na takie rozwigzanie zdecydowano
sie w przypadku 26% wszystkich analizowanych pro-
jektéw. Kredyty deweloperskie chetnie tgczono réw-

50-75% >75%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

niez z pozostatymi srodkami jak wptaty klientéw na
poziomie 13%. Natomiast finansowanie projektow
tylko przy uzyciu kapitatu wtasnego i wptat klientéw
to blisko 45%.

Z analizy struktury finansowania badanych projek-
tow wynika, ze deweloperzy skorzystali z kredytéw
deweloperskich w 55% przypadkoéw realizowanych
inwestycji, przy czym uzycie tego zrodta finansowa-
nia byto najwieksze w przedziale od 50 do 57% bu-
dzetu projektéw (rysunek 22).

Z przeprowadzonych wywiadéw z deweloperami
wynika, ze uzyskiwanie kredytow deweloperskich
jest duzym wyzwaniem szczegolnie dla mniejszych
deweloperéw. Respondent 1 podkresl, ze mniejsi
deweloperzy zmagajg sie z dostepnoscia kredyto-
wania w duzych bankach komercyjnych: ,Dla nich
tacy deweloperzy jak my, to w zasadzie sg nieistotni
i oni nie chca z nami rozmawiaé. Zostaja Nam tylko
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Rysunek 23. Procentowy udziat wptat klientéw w finansowaniu projektéw deweloperskich
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Rysunek 24. Potaczenia Zrédet finansowania

Kapitat wtasny z uzyciem kredytu deweloperskiego
oraz $rodkéw z obligacii

Kapitat wtasny z uzyciem kredytu deweloperskiego,
wpftat klientow oraz pozyczki zewnetrznej

Kapitat wtasny z uzyciem kredytu deweloperskego
oraz wptatami klientow

Kapitat wtasny

Kapitat wtasny z uzyciem kredytu deweloperskiego

0%

banki spétdzielcze, ktére sg drogie, (...). Brakuje ofer-
ty dla matych deweloperéw.” Potwierdza to z kolei
Respondent 2, reprezentujgcy duzego dewelopera
z Warszawy: “Kilka projektdw z bankami juz finanso-
walismy. Sa procedury, ktére sa czasami ktopotliwe,
ciezkie dla dewelopera, ale generalnie uwazam, ze
banki na dzien dzisiejszy nie rzucajg deweloperom
ktéd pod nogi. (...) No oczywiscie jest to bariera,
z ktdrg wszyscy musza walczyé¢ i duze firmy z tym
nie maja problemu, ale jest to problem dla matych
firm (...) Ja mysle, Ze banki powinny sie bardziej po-
chyli¢ nad mniejszymi deweloperami”

Drugim najbardziej popularnym zrédtem finanso-
wania byty wptaty klientéw. Z tego rodzaju finanso-
wania skorzystano az w 45% projektow deweloper-
skich. Wyniki przeprowadzonej ankiety wskazuja,
ze 50% deweloperéw wykorzystywato nie wiecej niz
25% tego rodzaju srodkow (rysunek 23). Pozostate
36% respondentéw finansowato srodkami klientéw

1II”

50-75% >75%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

5% 10% 15% 20% 25% 30%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

od 25 do 50% budzetu projektu, a tylko 14% uzyto
ich wiecej niz 50%.

Analiza wykazata, ze finansowanie pochodzace
z emisji obligacji zostato wskazane w 16% bada-
nych projektéw, przy czym w 80% przypadkéw za-
angazowanie to nie przekraczato 25% budzetu pro-
jektu. Nalezy tutaj nadmienic, ze wskazywany niski
poziom uzycia finansowania z ogdlnie powszech-
nych obligacji, moze by¢ skutkiem potraktowania
tego zrodta jako kapitat wtasny, co znaczaco znie-
ksztatca przedstawione wyniki. Z kolei pozyczki
zewnetrzne, ktére réwniez stanowity zrédto finan-
sowania dla 16% badanych projektéw, w zdecydo-
wanej wiekszosci — 60% przypadkdéw — nie przekra-
czaty 25% budzetu projektu.

Wyniki badan potwierdzity, ze deweloperzy korzysta-
ja z réznych zroédet kapitatu jednoczesnie podczas
realizacji projektéw mieszkaniowych. Rysunek 24
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Rysunek 25. Gtéwne problemy determinujgce wzrost kosztow realizacji projektow deweloperskich

wzrost standardu mieszkarn  [16%
koszty finansowania S
projektéw mieszkaniowych
pOnen e

zagospodarowania przestrzennego

rosnace koszty nabycia
gruntéw inwestycyjnych

ograniczona dostepnosc¢
gruntow inwestycyjnych

brak transparentnosci
przebiegu procedur administracyjnych

dtugi czas uzyskiwania decyzji
pozwolenia na budowe

0% 10%

pokazuje kilka najbardziej popularnych potaczen
zrédet finansowania w badanych projektach.

Kolejnym badaniem byto wskazanie przez dewelope-
row, gtéwnych probleméw ktére determinujg wzrost
kosztow realizacji projektéw mieszkaniowych. | tak
najczesciej wskazywanym byt diugi czas uzyskiwa-
nia przez inwestoréw szeroko rozumianej decyzji
o pozwoleniu na budowe. Ponad 70% respondentow
wskazato ten czynnik jako jeden z najwazniejszych.
Nalezy tutaj podkresli¢, ze za pozwoleniem na budo-
we stojg rowniez inne decyzje oraz uzgodnienia jak
decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, po-
zwolenie wodnoprawne, uzgodnienie o skomuniko-
waniu inwestycji (w tym umowy drogowe) i réwniez
uzgodnienie konserwatorskie w przypadku rewitali-
zacji nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdw.
Przy okazji pozwolenia na budowe oraz uzgodnien,
nalezy zwréci¢ uwage na brak transparentnosci prze-
biegu procedur administracyjnych. Potowa ankieto-
wanych uwaza, ze jest to istotny czynnik podnoszacy
koszty realizacji inwestycji, a co za tym idzie wptywa
na wzrost cen sprzedazy mieszkan. Inwestorzy reali-
zujacy projekty w réznych miastach, ale opierajac sie
na tych samych przepisach - miedzy innymi na kodek-
sie postepowania administracyjnego, ustawy o plano-
waniu przestrzennym oraz prawa budowlanego - za-
uwazajg znaczgcg roznice w interpretacji przepiséw
przez urzednikédw administracji publicznej. Problem
ten zauwazyto 52% ankietowanych inwestoréw.

Elementem, ktéry réwniez realnie wptywa na wzrost
kosztow realizacji projektow i ktéry zostat uznany za

20%

77%

52%
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

wazny, jest koszt finansowania projektéw. Czynnik
ten, podobnie jak jakos$¢ planéw zagospodarowania
przestrzennego wskazato 39% ankietowanych firm.
W badaniu ustalono natomiast, ze wzrost standar-
du mieszkan jest najmniej istotnym czynnikiem. Ten
aspekt uzyskat zaledwie 6% wskazan. Podsumowa-
nie przedstawionych wynikéw ujeto na rysunku 25.

Reasumujgc, odpowiedzi udzielone przez badanych
deweloperéw wskazujg na zdecydowang istote trzech
czynnikéw majgcych wptyw na wzrost kosztéw realiza-
cji projektu i cen sprzedazy mieszkan. Nalezg do nich:

rosngce koszty nabycia gruntow;

ograniczona dostepnos¢ gruntéw inwestycyj-
nych;

dtugi czas oczekiwania na decyzje o pozwole-
niu na budowe oraz innych wymaganych uzgod-
nien.

Potwierdzeniem uznania czasu uzyskania decyzji
0 pozwoleniu na budowe za istotny problem z jakimi
zmagaja sie deweloperzy, moga by¢ wyniki kolejne-
go pytania zadanego inwestorom, a mianowicie ,Jaki
byt czas uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe
od chwili ztozenia wniosku dla ..?" — przedstawione
na rysunku 26. Pytanie dotyczyto decyzji uzyskanych
w latach 2023 oraz 2024. Na 17 zrealizowanych przez
deweloperdéw projektow w Krakowie, minimalny czas
oczekiwania na wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe wynosit 3 miesigce, a najdtuzszy to 34 mie-
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Rysunek 26. Minimalny i maksymalny czas oczekiwania na decyzje o pozwoleniu
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sigce. W Warszawie natomiast minimalny okres wy-
niost 12 miesiecy, a najdtuzszy az 60 miesiecy. Na tle
dwdch powyzej wymienionych miast, znacznie lepiej
wypada Poznan, gdzie minimalny czas oczekiwania
na decyzje wynidst 5 miesiecy, a maksymalny skrocit
sie do 18 miesiecy. Poréwnujac ze sobg z kolei takie
miasta jak Katowice, Gdansk i Wroctaw mozna zato-
zy¢, ze sytuacja w nich wygladata bardzo podobnie.
Na decyzje trzeba byto tam czeka¢ od 3 miesiecy do
okoto roku. Natomiast, najkrotszy czas oczekiwania
na pozwolenie na budowe odnotowano w takich mia-
stach jak Krosno (3 miesigce), L6dZ (2-3 miesigce),
Kalisz oraz Gdynia (5 miesiecy) oraz Sosnowiec i Mi-
toszyce (6 miesiecy).

Pytanie dotyczgce czasu w jakim udato sie uzyskaé
deweloperom decyzje o pozwoleniu na budowe w la-
tach 2023 oraz 2024, zostato uzupetnione pytaniem
dotyczacym czasu w jakim deweloperom udato sie
wynegocjowac z gminami tzw. umowy drogowe. Na
rysunku 27 przedstawiono wyniki analizy zawarcia
41 uméw drogowych z ktérych wynika, ze minimalny
czas zawarcia umowy wyniést 1 miesiagc i dotyczyt
miasta Chrzanowa. Sredni czas zawierania uméw
w ujeciu catego badania wynidst niecate 9 miesie-
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

cy, a maksymalnie wyniést on 36 miesiecy i dotyczyt
miasta Warszawy.

Poza samym czasem zawierania tzw. umow drogo-
wych, zapytaliSmy dodatkowo o koszt partycypacji
w ich budowach. Ankietowani deweloperzy, na pod-
stawie 45 réznych umoéw wykazali, ze koszt zawie-
ranych uméw wyniést od 50 do 500 ztotych netto,
w ujeciu na jeden metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej mieszkan (w skrécie PUM), z uwzgled-
nieniem réwniez powierzchni ustugowych (w skro-
cie PUU). Dla przyktadu, budzet $redniej wielkosci
projektu uruchomionego w Krakowie w latach 2023-
2024 (o $redniej powierzchni 7500 m? PUM), musiat
uwzgledni¢ koszt pomiedzy 375.000 a 3.750.000 zt
netto. Dla poréwnania, w Warszawie i Poznaniu byto-
by to od 750.000 do okoto 1.500.000 zt.

Wyniki przeprowadzonej ankiety przedstawiono
w tabeli 6. Tabele uzupetniono réwniez o przyktado-
wa kalkulacje kosztow jakie musieli pokry¢ dewe-
loperzy na podstawie srednich wielkosci projektow
uruchamianych w poszczegélnych miastach w la-
tach 2023-2024 (wskazane w tabela 8 w dalszej cze-
$ci opracowania).
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Rysunek 27. Minimalny i maksymalny czas zawarcia umowy drogowej
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badari

Tabela 6. Stawki PLN/PUM uzupetnione o przyktadowa kalkulacje kosztéw pokrywanych przez deweloperéw

Stawka PLN/PUM Koszt catkowity

Krakéw 50 zt 500 zt 367 234 zt 3672342zt
Warszawa 100 zt 205 zt 657 786 zt 1348 461 zt
Poznan 100 zt 200 zt 925 750 zt 1851 500 zt
Wroctaw 50 zt 90 zt 525 550 zt 945 990 zt
Katowice 95 zt 172 zt 1181167 zt 2138 533 zt
Gdarnsk 110 zt 200 zt 878 607 zt 1597 467 zt
Mitoszyce 50 zt 50 zt 105 000 zt 105 000 zt
Jozefostaw 100 zt 100 zt 500 000 zt 500 000 zt
Krosno 275zt 275 zt 1031 250 zt 1031 250 zt
Gdynia 400 zt 400 zt b.d. b.d.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari <:><:>
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Tabela 7. Posiadanie regulacji gmin odnos$nie zawierania
umoéw drogowych

Warszawa TAK
Chrzanéw TAK
Krakéw NIE
Poznan NIE
Lodz NIE
Wroctaw NIE
Katowice NIE
Gdarnisk NIE
Gdynia NIE
Krosno NIE
Mitoszyce NIE
Niepotomice NIE
Gliwice NIE
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Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie badan

Dla szerszego zobrazowania skali zawieranych
umow, warto przytoczy¢ chociazby dane z opraco-
wania wtasnego krakowskiego oddziatu Polskiego
Zwiazku Firm Deweloperskich z ktérego wynika, ze
od 2019 roku do trzeciego kwartatu 2023 roku, fir-
my deweloperskie zawarty z Zarzgdem Drég Miasta
Krakowa 401 umow na kwote 340.931.543 zt. Tylko
w 2021 roku inwestorzy zawarli 87 umow na tacz-
ng kwote 120.501.763 zi, gdzie inwestycje progra-
mowe z zakresu Budowa, rozbudowa, przebudowa
drég miasta Krakowa w tym samym roku wyniosty
94.865.179 zt.

Brak transparentnosci procedur administracyjnych,
na ktéry wskazywali deweloperzy jako jeden z pro-
blemoéw determinujgcych koszty projektu, obejmuje
réwniez trudnos¢ w oszacowaniu na etapie zakupu
nieruchomosci warunkdéw, na podstawie jakich de-
weloperzy zawierajg umowy z gminami. Wyniki an-
kiety przedstawione w tabeli 7, wskazujg, ze na 13
miast z ktérymi ankietowani deweloperzy zawierali
umowy drogowe, tylko dwa tj. Warszawa i Chrza-

Tabela 8. Liczba oraz PUM projektéw deweloperskich w wybranych polskich miastach

Miasto

Krakow
Warszawa
Poznan
Wroctaw
Katowice
Gdansk
Mitoszyce
Jozefostaw
Krosno
Gliwice
Chrzanow
Sosnhowiec
tédz
Kalisz
Pabianice
Sosnowiec
Chrzanow

Niepotomice

Kalisz

1024
2060
2530
7010
8300
5500
2100
5000
2500
13251
215
2000
6000
9000
10554
2000
215
1000
9000

srednia

7345
6578
9258
10511
12433
7987
2100
5000
3750
13251
215
3000
6750
9000
10554
3000
215
1000
9000

Powierzchnia projektu

Liczba projektow

20

22000
10300
13500
15959
16000
10500
2100
5000
5000
13251
215
4000
7500
9000
10554
4000
215
1000
9000 1

= =2 N = =2 N2 2N R 20w N

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari
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néw, posiadajg regulacje wedtug ktéry zawiera sie
wspomniane umowy.

Deweloperzy biorgcy udziat w badaniu zostali row-
niez zapytani, jakiej wielkosci projekty uruchomili
w latach 2023 oraz 2024. Tabela 8 przedstawia, ze
31 firm uruchomito co najmniej 59 projektow, przez
co tacznie wprowadzili do sprzedazy 422.791 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkan. Przyjmujgc srednig
powierzchnie mieszkan na poziomie okoto 48 m?,
mozemy moéwié o tgcznej liczbie 8808 lokali. Srednia
catkowita powierzchnia uzytkowa mieszkan dla jed-
nego projektu wyniosta blisko 7.200 m2. Nalezy tutaj
jednak podkresli¢, ze wyniki te pokazujg prébe na ja-
kiej zrealizowano badania, a nie wskazujg catkowitej
podazy jakg w tym czasie rozpoczat wytwarzac sek-
tor deweloperski w Polsce w analizowanym okresie.

Wptyw panstwa, samorzadow
lokalnych i dewelopera na koszty
inwestycji mieszkaniowych

Ze wzgledu na ztozonos$¢ problematyki kosztow in-
westycji mieszkaniowych jednym z wymiaréw ich
ksztattowania moze by¢ potencjalne oddziatywanie
réznych uczestnikdéw na ich wysokos$¢. Warto pod-
kresli¢, ze wptyw niektdérych zjawisk jak np. przedtu-
zajacy sie czas uzyskania decyzji administracyjnych
np. pozwolenia na budowe jest dodatkowym kosz-
tem inwestycji mieszkaniowej. Realizacja inwestycji
deweloperskich w istotnym stopniu zalezy od uwa-
runkowan wynikajgcych z realizacji polityki panstwa,
do ktdrych zaliczono:

regulacje prawne,
rzgdowe programy mieszkaniowe,
polityke fiskalna.

Jednoczesnie ze wzgledu na lokalny charakter nie-
ruchomosci realizacja projektéw deweloperskich
a najbardziej przygotowanie projektéw, zalezy
przede wszystkim od polityki na szczeblu samorza-
du terytorialnego, w ktérym uwarunkowania inwesty-
cyjne majg ogromny wptyw na czas przygotowania
projektow przez deweloperéw na poziomie miast/
gmin. W ramach istotnych obszarow/czynnikow
wptywajgcych na koszty inwestycji mieszkaniowych
przez samorzady lokalne uwzgledniono:

przejrzystosc¢ realizacji procedur administracyj-
nych,

/W/ PROGRAM
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terminowos¢ realizacji procedur administracyj-
nych,

stan planowania przestrzennego,

przygotowanie infrastruktury technicznej przez
gminy.

Wptyw deweloperéw na koszty inwestycji mieszka-
niowych jest ograniczony i gtéwnie dotyczy mozliwo-
$ci ksztattowania uwarunkowan modelu biznesowe-
go, ktore dtugookresowo moga przynies¢ przewage
konkurencyjna. Z uwagi na ztozony charakter dziatal-
nosci deweloperskiej i specyfike rynkéw, na ktérych
deweloperzy dziatajg, wybrano obszary potencjal-
nego wplywu na ksztattowanie kosztéw inwestyciji
mieszkaniowych przez deweloperdw. Zaliczono do
nich:

bank ziemi dewelopera,
wielkos¢ projektéw deweloperskich,

zlecanie generalnego wykonawstwa przez de-
welopera,

sposob finansowania projektéw mieszkanio-
wych przez dewelopera,

lokalizacje realizowanych projektéw.

Przyjeto do badania model, ktéry zostat zaprezento-
wany na rysunku 28.

Ankietowani ocenili mozliwy wptyw panstwa na
koszty inwestycji mieszkaniowych wskazujac re-
gulacje prawne jako dziatania najbardziej istotne
(zdecydowanie istotne 41,9% i raczej istotne 51,6%)
w blisko 94%. Polityka fiskalna prowadzona na
szczeblu rzagdowym zostata uznana przez 54,5% an-
kietowanych jako raczej istotna. Natomiast rzgdowe
programy mieszkaniowe zostaly wskazane przez
32,3% ankietowanych jako zdecydowanie istotne
i 35,5% ankietowanych przyznato, ze raczej istotne
w oddziatywaniu na koszty inwestycji mieszkanio-
wych (rysunek 29).

Ankietowani zdecydowanie przyznali, ze na koszty
inwestycji mieszkaniowych ma najwiekszy wptyw
terminowos¢ realizacji procedur administracyjnych
- 64,5 % deweloperéw przyznato, ze wptywa to zde-
cydowanie istotnie a 29% raczej istotnie. Kolejnym
waznym obszarem, na ktéry ma wptyw samorzad
lokalny jest przygotowanie infrastruktury technicz-

51
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Rysunek 28. Identyfikacja obszaréw wptywajacych na koszty inwestycji mieszkaniowych
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- Zlecanie generalnego wykonawstwa przez dewelopera

- sposdb finansowania projektéw mieszkaniowych przez INWESTYCJA
DEWELOPERSKA

dewelopera
+ miejsce realizacji projektow mieszkaniowych przez
dewelopera

Zrédfo: opracowanie wtasne

Rysunek 29. Wptyw dziatai panstwa na koszty inwestycji mieszkaniowych
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nej przez gminy — 61,3% ankietowanych przyznato,
ze zdecydowanie istotny jest obszar tych dziatan
a 22,6% uznato go za raczej istotny. Na trzecim miej-
scu wptywu na koszty inwestycji mieszkaniowych
51,6% respondentéw wskazato, ze stan planowania
przestrzennego jest zdecydowanie istotny a 41,9%
ankietowanych, ze raczej istotny. Budzacy wiele
emocji problem przejrzystosci realizacji procedur
administracyjnych przez urzedy zostat uznany przez
41,9% ankietowanych jako zdecydowanie istotny
a 51,6% wskazan byto na raczej istotny wptyw na
koszty inwestycji mieszkaniowych. Na poziomie
lokalnym samorzgdowe programy mieszkaniowe
zyskaty najmniejsze uznanie, jesli chodzi o wptyw na
koszty inwestycji mieszkaniowych. Zaledwie 6,5%
ankietowanych deweloperéw wskazato ten obszar
dziatan przez samorzady lokalne jako zdecydowanie
istotny, 12,9% jako raczej istotne a 38,7% potrakto-
wato to jako obojetny problem oraz 22,6% respon-
dentéw wypowiedziato sie, ze raczej nieistotny jest
wptyw na koszty inwestycji mieszkaniowych (rysu-
nek 30).
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Podejmujac decyzje inwestycyjne deweloper moze
ksztattowa¢ swoje dziatania w perspektywie dtu-
gookresowej zyskujgc w ten sposob przewage nad
konkurencjg. Jednym z takich dziatah jest budo-
wanie banku ziemi, ktéry ma szczegdlnie istotne
znaczenie w okresie wzrostu cen nieruchomosci
gruntowych i kurczacych sie zasobdéw gruntéw zdat-
nych do szybkiego zainwestowania. Obecnie jednym
z kluczowych ograniczen inwestycji mieszkanio-
wych, na ktory wskazujg deweloperzy jest ograni-
czona dostepnos¢ gruntow, ktora wynika miedzy
innymi z wyczerpywania sie terenéw inwestycyjnych
w cennych lokalizacjach szczegdlnie w centrach
miast, wydtuzajgcych sie procedur administracyj-
nych, ktére czesto sg wynikiem negatywnych po-
staw przedstawicieli wtadz samorzadowych szcze-
golnie na poziomie miast a takze w ostatnim czasie
odczuwalnym wptywem wyboréw samorzgdowych.
W ramach przyczyn ograniczonej dostepnosci grun-
tow pojawia sie istotny problem planowania prze-
strzennego, w ktérym brakuje dtugookresowych
planéw rozwoju miast/gmin i przyczyniajac sie do

Rysunek 30. Wptyw dziatarh samorzadoéw lokalnych na koszty inwestycji mieszkaniowych
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chaosu w zabudowie zwtaszcza mieszkaniowe;.
Stad jednym z istotnych uwarunkowan wptywaja-
cych na koszty inwestycji mieszkaniowych, ktére sg
konsekwencjg wyborow dewelopera jest lokalizacja
projektdéw mieszkaniowych i posiadany bank ziemi
tworzony przez firme deweloperska. Wedtug blisko
42% ankietowanych lokalizacja projektow miesz-
kaniowych wptywa zdecydowanie istotnie a 45,2%
przyznaje, ze raczej istotnie wptywa na koszty inwe-
stycji mieszkaniowych. Z kolei bank ziemi dewelo-
pera ma zdecydowanie istotny wptyw na koszty in-
westycji mieszkaniowych dla 45,2% ankietowanych
a dla 29% raczej istotny wptyw. Warto podkreslic,
ze rownoczesnie w tej kategorii 6,5% respondentow
odpowiedziato, ze uznaje bank ziemi za zdecydowa-
nie nieistotny wptyw na koszty inwestycji mieszka-
niowych. Wedtug 22,6% respondentéw przyznato,

ze sposob finansowania ma zdecydowanie istotny
wptyw na koszty inwestycji mieszkaniowych a 48,4%
potwierdzito, ze raczej istotny. Zlecanie generalnego
wykonawstwa dla 35,5% ankietowanych jest zde-
cydowanie istotnym wptywem na koszty inwestyciji
mieszkaniowych a 38,7% odpowiadajgcych raczej
istotnym.

Ocenie wptywu na koszty inwestycji mieszkanio-
wych poddano réwniez wielkos¢ projektéw dewelo-
perskich. | tak dla 22,6% respondentow jest to zde-
cydowanie istotny wptyw a 58,1% uznato, ze raczej
istotny (rysunek 31).

W kolejnej czesci raportu poddano szczegotowej
ocenie role banku w oddziatywaniu na inwestycje
mieszkaniowe.

Rysunek 31. Wptyw dziatan dewelopera na koszty inwestycji mieszkaniowych

miejsce realizacji projektow

A ) 13%
mieszkaniowych przez dewelopera
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6. Postrzeganie sektora
bankowego przez branze
deweloperskg w segmencie
mieszkaniowym
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6.1. Rola banku w oddziatywaniu
na koszty inwestycji mieszkaniowych

Poddajac ocenie deweloperéw mozliwy wptyw in-
stytucji bankowych na koszty inwestycji mieszka-
niowych zidentyfikowano trzy obszary mozliwego
oddziatywania:

znajomosé specyfiki procesu deweloperskiego
przez bank,

praktyki bankowe finansowania projektéw de-
weloperskich,

koszty finansowania projektéw deweloperskich
przez bank.

Najbardziej istotnym obszarem, w ktérym wiek-
szo$¢ ankietowanych - 77,4% wskazato jako istot-
ne (22,6% zdecydowanie istotne i 54,8% raczej
istotne) byly koszty finansowania projektow de-
weloperskich przez bank. W dalszej czesci badan
ankietowani wskazywali, ze wysokie koszty finan-
sowania przez bank wptywajg na podwyzszenie
cen mieszkan.

Praktyki bankowe finansowania projektow dewelo-
perskich przez bank uznato 41,9% ankietowanych
jako raczej istotne a 12,9% zdecydowanie istotne.

Rysunek 32. Wptyw banku na koszty inwestycji deweloperskich

znajomos¢ specyfiki procesu
deweloperskiego przez bank

praktyki bankowe finansowania
projektow deweloperskich

koszty finansowania projektow
deweloperskich przez bank

0% 10% 20%

B zdecydowanie nieistotne I raczej nieistotne

obojetne

Rownoczesnie 32,3% respondentow wskazato, ze sg
one dla nich obojetne.

W wielu opracowaniach branzowych mozna spotka¢
zarzut wobec bankéw w postaci stabej znajomosci
specyfiki procesu deweloperskiego co przektada sie
na realizacje procedur bankowych. Natomiast ankie-
towana grupa w 38,7% wykazata obojetny stosunek
do tego obszaru jako majgcego wptyw na koszty
inwestycji mieszkaniowych. 35,5 % ankietowanych
wskazato, ze jest to obszar raczej istotny a tylko
12,9% zdecydowanie istotny w oddziatywaniu na
koszty inwestycji mieszkaniowych (rysunek 32).

Warto podkresli¢, ze deweloperzy, ktérzy uzalez-
niajg finansowanie projektéw mieszkaniowych od
srodkow bankowych wskazujg, ze praktyki bankowe
majg znaczenie i istotnie wptywajg na podejmowane
decyzje przede wszystkim w ujeciu czasowym. Po-
twierdzeniem takiego pogladu sg uzyskane wyniki
badan w dalszej czesci opracowania.

6.2. Znaczenie banku w finansowaniu
mieszkaniowych projektéw
deweloperskich

Wsrod ankietowanych firm - 48,4% ocenito, ze rola
banku w finansowaniu ich projektéw mieszkanio-

40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

42%

raczej istotne W zdecydowanie istotne

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari
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Rysunek 33. Rola banku w finansowaniu mieszkaniowych projektéw deweloperskich dla ankietowanych firm w 2024 roku
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badari

Rysunek 34. Rola banku w finansowaniu mieszkaniowych projektéw deweloperskich dla ankietowanych firm

w perspektywie 5 lat

60,0%

51,6%

50,0%

45,2%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%
bedzie rosta

wych w 2024 roku jest duza a kolejne 16,1% dewelo-
peréw wskazato, ze bardzo duza. Warto podkresli¢,
ze 22,6% badanych deweloperdéw ocenito te role jako
bardzo matg a 12,9% jako obojetng (rysunek 33).

Jednoczesnie oceniajgc role banku w finanso-
waniu mieszkaniowych projektow realizowanych
przez te same firmy w kolejnych 5 - ciu latach, 51,

bedzie malata

3,2%

bedzie neutralna

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badari

6% ankietowanych deweloperéw wskazato, ze be-
dzie rosta a 45,2%, ze bedzie neutralna. Tylko 3,2%
ankietowanych uwaza, ze rola banku w kontekscie
dziatan ich firm bedzie malata (rysunek 34).

Ankietowani zapytani o znaczenie sektora bankowe-
go dla branzy deweloperskiej w perspektywie najbliz-
szych 5-ciu lat uznali za znaczace w przewazajacej
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Rysunek 35. Znaczenie sektora bankowego dla branzy deweloperskiej w perspektywie najblizszych 5 lat

50,0%
45,0%
40,0%
35,0%
30,0%
25,0%
20,0%
15,0%

10,0%
5,0% 3,2%
0,0%
0,0%
bardzo mate mate

wiekszosci (bardzo duze wskazato 35,5% ankietowa-
nych oraz duze 45,2% ankietowanych). 16,1% przed-
stawicieli badanych deweloperéw ocenito znaczenie
sektora bankowego dla branzy deweloperskiej jako
obojetne a 3,2% jako mate (rysunek 35).

Przeprowadzone wywiady pogtebione pozwolity na
wysnucie kilku wnioskéw dotyczacych mozliwego
wzrostu znaczenia bankéw w inwestycjach miesz-
kaniowych z punktu widzenia deweloperéw. | tak
problem istotnej zaleznos$ci finansowania inwestycji
deweloperskich przez bank dotyczy przede wszyst-
kim matych deweloperéw dziatajgcych na rynkach
lokalnych, ktérzy nie majg jeszcze wypracowanego
zapasu kapitatu, ktéry mogliby swobodnie inwesto-
wac¢ w przedsiewziecia deweloperskie co potwier-
dzit Respondent 1. O ile niskie stopy procentowe
zachecaty do korzystania z kapitatu zewnetrznego,
nawet graczy z istotnym kapitatem wtasnym, o tyle
przy wysokich stopach procentowych wielu dewelo-
peréw wskazuje obojetny stosunek do finansowania
bankowego co znalazto odzwierciedlenie w odpo-
wiedziach Respondenta 2 i 3. Co wiecej Respondent
1 jako reprezentant lokalnej matej firmy deweloper-
skiej na bazie swoich doswiadczen przyznat: “czuje
sie lekcewazony przez banki, ktére nie wykazuja zain-
teresowania projektami ponizej 50 min zt”.

Respondenci zapytani o mozliwos¢ korzystania ze
srodkéw bankowych przy budowie infrastruktury
technicznej towarzyszacej inwestycjom mieszkanio-
wym zgodnie przyznali, ze nie widzg takiej potrzeby.
Podkreslali, ze jest to problem przede wszystkim

obojetne duze

45,2%

35,5%

16,1%

bardzo duze

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

gmin i jesli nawet deweloperzy majg wspétfinanso-
wac realizacje infrastruktury technicznej to nie odze-
gnuja sie od tego. Respondenci dziatajgc w réznych
czesciach Polski byli zgodni: “najwazniejsze sg jasne
zasady realizacji tego typu dziatan i z gory okreslona
stawka, ktdra powinna by¢ poréwnywalna lub jedna-
kowa dla deweloperéw”. Co do zasad i stawek wska-
zywali, ze najwieksza role do odegrania majg gminy.

6.3. Propozycje produktow bankowych
dla deweloperéw mieszkaniowych

W ramach propozycji produktéw bankowych istot-
nych dla deweloperow w 2024 roku, ankietowani
najczesciej wskazywali kredyt deweloperski. Warto
podkresli¢, ze niektérzy respondenci wskazujac kre-
dyt deweloperski podzielili sie dodatkowymi uwa-
gami np. ,proponujemy stosowanie preferencyjnych
warunkoéw przez bank m.in. nizsze oprocentowanie
czy dtuzszy okres sptaty co mogtoby przyczynic sie
do rozwoju nowych projektéw mieszkaniowych po-
przez zwiekszenie zdolnosci inwestycyjnej”.

Wsrod podawanych propozycji kilkukrotnie pojawit
sie kredyt na zakup gruntu, co w praktyce rynkowej
mocno réznicuje podejscie deweloperéw i bankéw
do tej kwestii. Natomiast czes¢ ankietowanych wy-
razita potrzebe finansowania zakupu gruntu przez
bank. W odpowiedziach pojawita sie rowniez suge-
stia przeksztatcenia kredytu na zakup gruntu na kre-
dyt inwestycyjny w momencie rozpoczecia inwesty-
cji mieszkaniowe;.
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Ankietowani rowniez wskazali potrzebe udzielenia
kredytu obrotowego dla dziatalnosci deweloperskiej,
co ma istotne znaczenie dla zachowania ptynnosci
finansowej, ktéra moze by¢ zagrozona turbulentnymi
zawirowaniami polityczno-gospodarczymi w danym
okresie czy tez nagtymi wzrostami cen materiatow
budowlanych czego branza deweloperska doswiad-
czata w latach 2021-2022. W takiej sytuacji dewelo-
perzy potrzebowali wykorzysta¢ kredyt obrotowy na
zakup np. szybko drozejacej i stabo dostepnej stali,
ktdéra kontraktowano na catg budowe jeszcze przed
rozpoczeciem jej realizaciji.

W opinii deweloperéw istotnym réowniez produktem
bankowym w 2024 r. z punktu widzenia popytu na
mieszkania jest kredyt hipoteczny. Jego dostep-
nos¢, warunkowana przede wszystkim kosztem
wynikajgcym z wysokosci oprocentowania, jest dla
znacznej czesci nabywcow mieszkan podstawowym
kryterium decyzji o ich zakupie. Wsréd uwag poja-
wit sie réwniez komentarz: ,gwarantowana stopa %
zwiekszy zdolnos¢ kredytowag przecietnego nabywcy
mieszkania”. Program Bezpieczny Kredyt 2% pozwo-
lit branzy deweloperskiej pozyska¢ nowych klientéw
rekompensujac w czesci ograniczony dostep do kre-
dytéw hipotecznych w 2022 r. Deweloperzy oczekujg
z niecierpliwoscig i zywig duze nadzieje wobec za-
powiadanego programu Mieszkanie na start.

Tabela 9. Produkty bankowe — propozycje ankietowanych

Wsrdd ankietowanych pojawit sie rowniez gtos doty-
czacy potrzeby wprowadzenia gwarancji bankowych,
ktérych moga zadac¢ generalni wykonawcy zgodnie
z art. 649" Kodeksu cywilnego nawet gdy deweloper
reguluje naleznosci terminowo. W przypadku braku
takiej gwarancji generalny wykonawca ma prawo
odstgpi¢ od umowy z winy dewelopera. W opinii po-
jawit sie zarzut, ze nie ma produktu bankowego na
takg okolicznos¢ co powoduje, ze w dowolnym mo-
mencie generalny wykonawca moze zmusi¢ dewe-
lopera do nieuzasadnionych renegocjacji kontraktu
czego ankietowana firma doswiadczyta w 2023 r.

W tabeli 9 zostaty zaprezentowane wszystkie propo-
zycje, ktére wskazali ankietowani majgc catkowitg
swobode wypowiedzi.

Propozycje dziatan podejmowanych
przez banki pozytywnie wplywajace
na budownictwo mieszkaniowe

Wsrod propozycji dziatan bankow, ktore mogtyby
korzystnie wptynaé¢ na budownictwo mieszkaniowe
ankietowani najczesciej wskazywali przyspieszenie
czasu rozpatrywania wniosku kredytowego zarow-
no dla deweloperéw jak i nabywcéw mieszkan od
deweloperéw. Krotki czas rozpatrywania wnioskow

Kredyt deweloperski 7
Kredyt hipoteczny 4
Kredyt obrotowy 4
Kredyt na zakup gruntu 4
Gwarancje bankowe 2
Kredyt korporacyjny na ,parasolowe” finansowanie projektéw 1
Nisko oprocentowany kredyt finansujacy realizacje inwestycji 1
Kredyt na zakup gruntu z mozliwoscia przeksztatcenia p6zniej w kredyt inwestycyjny 1
Kredyt typu buy to let dla nabywcow mieszkan od deweloperéw 1

Rachunki powiernicze

Programy preferencyjne dla nabywcow mieszkan

1

1

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari
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Tabela 10. Dziatania bankow pozytywnie wptywajgce na budownictwo mieszkaniowe — propozycje ankietowanych

Przyspieszenie czasu rozpatrywania wni,osku kredytowego zaréwno dla deweloperéw 6
jak i nabywcéw mieszkan od deweloperéw

Zwiekszenie dostepnosci kredytéw hipotecznych 4
Obnizenie kosztéw finansowania projektéw deweloperskich 3
Obnizka marzy przy kredytach dla deweloperéw i nabywcéw mieszkan 2

Wprowadzenie specjalistycznych produktéw kredytowych dla deweloperéw: banki moga

tworzy¢ specjalne produkty kredytowe dostosowane do potrzeb deweloperéw, oferujac 1
korzystne warunki finansowania, elastyczne harmonogramy sptat oraz wsparcie przy

realizacji projektow.

Uruchomienie programoéw preferencyjnych dla nabywcoéw: banki moga wspétpracowac

z deweloperami, oferujgc programy kredytowe z preferencyjnymi warunkami 1
dla potencjalnych nabywcow mieszkan, co moze zacheca¢ do zakupu i zwiekszaé popyt

na nowe lokale mieszkalne.

Zmniejszenie wymagan dotyczacych ilosci przedsprzedazy 1
Obnizenie stop procentowych kredytow hipotecznych 1
Prowadzenie edukacji przez banki na temat dostepnosci produktéw, procedur bankowych 1
Wsparcie doradcze w opracowaniu planéw finansowych i zarzgdzaniu ryzykiem projektow 1
Propozycje innych produktéw finansowych niz kredyt deweloperski 1
Wieksza elastyczno$¢ w zakresie zrozumienia specyficznej sytuaciji dewelopera, specyfiki 1

konkretnego projektu, elastycznos¢ procedur
Finansowanie projektu deweloperskiego przez bank od zakupu gruntu 1
Pozytywna zmiana regulacji dot. liczenia zdolnosci kredytowej 1

Niezaliczanie 100% kosztéw finansowania w biznesplanie, podczas gdy réownoczesnie
bank zaktada min. przedsprzedaz na poziomie np. 20% do uruchomienia kredytu. Czyli juz 1
na wejsciu bank zaktada, ze deweloper sprzeda min. 20% powierzchni.

Zmniejszenie wysokosci przedsprzedazy 1
Zmniejszenie wktadu wiasnego zweryfikowanego dewelopera 1
Preferencyjna oferta kredytowa dla klientéw, ktérzy biorg kredyt w banku finansujgcym 1
WIRR i zmiana podejscia bankdéw do kredytéw hipotecznych 1
Finansowanie zakupu gruntow 1

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari
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kredytowych najbardziej doceniajg firmy z branzy
deweloperskiej w relacjach z bankami co potwierdza
XVII edycja Rankingu Bankéw prowadzonego przez
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich?'.

W kolejnosci liczby wskazan jako kolejna propozycja
respondentdw pojawia sie zwiekszenie dostepnosci
kredytéw hipotecznych co z kolei potwierdza propo-
zycje produktow bankowych pozgdanych przez de-
weloperéw w 2024 r. omowionych powyze;.

Rowniez na szczegdlng uwage zastuguje sugestia
obnizenia kosztéw finansowania projektéw dewelo-
perskich a takze obnizenie marzy bankowej zaréwno
dla udzielonych kredytow deweloperom jak i nabyw-
com mieszkan od deweloperdéw.

Ponadto pojawity sie rowniez gtosy dotyczace
usprawnienia realizacji procedur bankowych przy-
znawania kredytow dla deweloperéw m.in. poprzez
wiekszg elastyczno$é w zakresie zrozumienia spe-
cyficznej sytuacji dewelopera, specyfiki konkretne-
go projektu czy sposéb liczenia zdolnosci kredyto-
wej dla deweloperéw oraz zmniejszenia wskaznika
przedsprzedazy.

Warto podkresli¢ propozycje, ktéra dotyczyta moz-
liwosci edukowania przez banki deweloperéw nt.

21 Ogtoszony 5 kwietnia 2024 r.

/W/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

dostepnosci oferty produktowej czy procedur ban-
kowych.

Wszystkie swobodne propozycje wskazane przez
ankietowanych zostaty zestawione w tabeli 10.

W przeprowadzonych wywiadach wybrzmiat dosc¢
mocno problemem wymogu przedsprzedazy przez
banki na co zwrocit uwage Respondent 2. Stwierdzit:
“jesli banki chca pomdc deweloperom to sugeruje ta-
godniejsze patrzenie na przedsprzedaz. Nie oznacza
to, Ze banki powinny dawac pienigdze, nie oceniajgc
jakosci projektu i czy on sie bedzie dobrze sprzeda-
wat, ale warto pomysle¢ o mechanizmie, ktéry dawat-
by mozliwosé dostepnosci Srodkéw finansowych od
razu”. Wedtug Respondenta 2 mogtoby to pomdc
szczegoblnie mniejszym deweloperom rozpoczynac
budowe sprawniej, jesli potrzebujg finansowania
bankowego - “moze rodzaj finansowania pomosto-
wego miedzy rozpoczeciem budowy a osiggnieciem
przedsprzedazy”.

Ponadto Respondent 2 i 3 zdecydowanie przyznali:
Lbanki nie powinny finansowaé zakupu gruntu — pa-
mietamy jak sie to skoriczyto przed 2008 rokiem
w przypadku irlandzkich deweloperdw - jest to zbyt
ryzykowne i predzej czy péZniej moze prowadzi¢ do
kryzysu albo problemdw sektora bankowego”.
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7.1. Barometr inwestycyjny deweloperéw
W celu zidentyfikowania nastrojéw inwestycyjnych
deweloperéw, zapytano ankietowanych o mozliwy
wptyw czynnikéw na ich decyzje dotyczace podej-
mowania realizacji inwestycji mieszkaniowych, tj.:

*  podaz gruntéw,

*  wprowadzenie Zintegrowanego Planu Inwesty-
cyjnego,

°  ceny gruntéw,

*  koszty inwestycji mieszkaniowych,
*  ceny mieszkan,

* liczba sprzedawanych mieszkan,

¢ liczba rozpoczynanych inwestycji mieszkanio-
wych przez deweloperdéw,

*  dostepnos¢ finansowania dla deweloperéw.

Rysunek 36 wskazuje, ze okoto 90% badanych firm
deweloperskich odpowiedziato, ze w 2024 roku
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spodziewajg sie wzrostu kosztow inwestycji miesz-
kaniowych, wzrostu cen mieszkan na rynku pier-
wotnym oraz wzrostu cen gruntéw inwestycyjnych.
Wsréd badanych firm deweloperskich nie ujawnio-
no jednoznacznego stanowiska odnoszacego sie
do wzrostu sprzedazy mieszkan wsréd dewelope-
réw oraz zwigkszenia liczby rozpoczynanych in-
westycji mieszkaniowych w 2024 roku. Wigkszos¢
przebadanych firm deweloperskich nie spodziewa
sie w 2024 roku poprawy sytuacji podazowej grun-
téw (71%) i wzrostu dostepnosci finansowania dla
deweloperéw mieszkaniowych (54%). 55% respon-
dentéw nie spodziewa sie, aby wprowadzenie Zin-
tegrowanego Planu Inwestycyjnego poprawito sy-
tuacje podazowa gruntow.

W perspektywie najblizszych 5 lat przeczucia bada-
nych firm deweloperskich nie réznig sie bardzo od
prognoz dla biezacego roku (rysunek 37). Jedynie
wzrosto przekonanie co do wzrostu dostepnosci fi-
nansowych dla deweloperéw mieszkaniowych oraz
poprawy sytuacji gruntowej gruntéw w najblizszych
5 latach.

Respondentéw zapytano takze o opinie dotycza-
ce cen ofertowych mieszkan na rynku pierwotnym
w 2024 roku oraz w perspektywie najblizszych 5 lat.

Rysunek 36. Ocena ponizszych stwierdzen dla catej branzy deweloperskiej w perspektywie 2024 roku

spodziewam sie poprawy sytuacji podazowej gruntow

spodziewam sie, ze wprowadzenie Zintegrowanego
Planu Inwestycyjnego poprawi sytuacje podazowg gruntow

spodziewam sie wzrostu
cen gruntow inwestycyjnych

spodziewam sie wzrostu kosztow
inwestycji mieszkaniowych

spodziewam sie wzrostu cen
mieszkan na rynku pierwotnym

spodziewam sie wzrostu sprzedazy
mieszkan wsrod deweloperow

spodziewam sie zwiekszenia liczby rozpoczynanych
inwestycji mieszkaniowych przez deweloperow
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari <:><:>
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Rysunek 37. Ocena ponizszych stwierdzen dla catej branzy deweloperskiej w perspektywie 5 najblizszych lat

spodziewam sie poprawy sytuacji podazowej gruntéw

spodziewam sie, ze wprowadzenie Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego poprawi sytuacje podazowa gruntow

spodziewam sie wzrostu cen gruntéw inwestycyjnych ' 3%

spodziewam sie wzrostu kosztéw
inwestycji mieszkaniowych

spodziewam sie wzrostu cen mieszkan
na rynku pierwotnym

spodziewam sie wzrostu sprzedazy mieszkan
wsrod deweloperéw

spodziewam sie zwigkszenia liczby rozpoczynanych
inwestycji mieszkaniowych przez deweloperow

spodziewam sie wzrostu dostepnosci finansowania
dla deweloperow mieszkaniowych

M zdecydowanie nie M raczej nie

Na rysunku 38 mozna zauwazy¢, ze ponad 40%
przebadanych firm deweloperskich stwierdzito,
ze ceny ofertowe mieszkan na rynku pierwotnym
w 2024 roku wzrosng do 10%. Ponad 20% re-
spondentdw opowiedziato sie za 5-procentowym
wzrostem cen ofertowych na rynku pierwotnym.
Pozostate 30% badanych firm deweloperskich po-
dzielito sie na opinie, ze ceny ofertowe wzrosng
wiecej niz 15%, wzrosng do 15% lub nie ulegna
zmianie.

W perspektywie najblizszych 5 lat 97% badanych
firm deweloperskich stwierdzito, ze ceny ofertowe
na rynku pierwotnym wzrosng (rysunek 39). Pra-
wie 40% respondentéw opowiedziato sie za 10-pro-
centowym wzrostem cen, tyle samo respondentéw
stwierdzito, ze ceny wzrosng o 5%, natomiast 19%
deweloperéw stwierdzito, ze ceny wzrosng wiecej
niz 15%. Nie ma jednomyslnosci co do procentu
wzrostu cen ofertowych zaréwno w roku 2024, jak
i w perspektywie najblizszych 5 lat, natomiast wida¢
jednomysinos¢ w stwierdzeniu, ze ceny beda rosty.

Odnoszac sie do nastrojow deweloperow co do naj-
blizszej przysztosci inwestycyjnej Respondent 2 bio-
racy udziat w wywiadzie pogtebionym stwierdzit, ze:
Lfozpoczyna sie jeden z takich najgorszych okreséw
dla budownictwa mieszkaniowego, co spowodowane
jest niespotykanie wysokimi realnymi stopami pro-
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IS 2% 16w
faeRT s
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10% 0%

26%

5 e
& 5% o w
o 2% e
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nie mam zdania raczej tak W zdecydowanie tak

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

centowymi”. Respondent 2 uwaza, ze boom miesz-
kaniowy rozpocznie sie dopiero za okoto 3 lata, gdy
spadng stopy procentowe (do poziomu min. 3%).
Twierdzi on takze, ze ,bedzie jakies wyhamowanie
m.in. ograniczona zdolno$¢ powiedzmy sredniej kla-
sy spoteczenstwa do zakupu mieszkan. Mysle, ze
przystopuje rynek w ciggu tam 3 - 4 lat. Ceny po pro-
stu wyhamujg, inwestorzy bedg czekac¢”. Natomiast
Respondent 3 zauwaza boom mieszkaniowy juz
obecnie i uwaza, ze ,tendencja wzrostowa jest nie-
unikniona i ten boom sie nie zatrzyma. Coraz wyzsze
przychody i w duzej czesci przerzucajg te pienigdze
na rynek nieruchomosci, wiec ja tutaj w kontekscie
boomu nie obawiam sie i powiem wiecej, ze patrzac
na sama relacje popyt podaz, gdzie podaz w duzych
miastach jest caly czas ograniczona i nie nadgza za
popytem, to mysle, ze odwrdcenie tego trendu jest
prawie niemozliwe. Dzisiaj mozemy powiedzie¢ tak,
ze rynek nieruchomosci w Polsce ze wzgledu na sil-
ng strone popytowg bedzie sie rozwijat i mysle, ze
perspektywa inwestycji mieszkaniowych jest nieza-
grozona”. Respondent 3 wielka role upatruje w Pla-
nie 0golnym i w tym, ze beda one konsensusem
pomiedzy spoteczenstwem, wtadzami a dewelope-
rami. Natomiast Respondent 1 zwraca uwage na
podejscie os6b kupujacych mieszkania i to jak bar-
dzo sg teraz ostrozni w swoich decyzjach inwesty-
cyjnych. ,Jezeli ktos 5 lat temu styszat, ze mieszka-
nie jest podpiete do cieptowni miejskiej, to byto tak
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Rysunek 38. Barometr nastrojéw deweloperéw dotyczacy cen ofertowych mieszkan na rynku pierwotnym w 2024 roku

_ - - .

B wzrosng do 10% M wzrosng do 5%

wzrosng wiecej niz 15%

wzrosng do 15% B nie zmienig sie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan

Rysunek 39. Barometr nastrojéw deweloperéw dotyczacy cen ofertowych mieszkan na rynku pierwotnym w perspektywie
najblizszych 5 lat ($redniorocznie)

B wzrosng do 10% m wzrosng do 5%

niemile widziane woleli indywidualne ogrzewanie na
przyktad kociot gazowy. Natomiast teraz po wszyst-
kim co sie dzieje na rynku, jak klient styszy, ze jest
ogrzewanie z cieptowni, no to jest taki spokojny.”

7.2. Ocena czynnikéw rozwoju
budownictwa mieszkaniowego
Ankietowanych poproszono takze o ocene wptywu
czynnikdw na rozwdj budownictwa mieszkaniowe-
go. W tym celu wybrano 12 czynnikéw a nastepnie
poproszono o opinie ankietowane firmy deweloper-

skie:

° naptyw kapitatow zagranicznych na rynek
mieszkaniowy,

°  przemiany demograficzne,

°  oprocentowanie kredytéw,

*  dostepnos¢ kredytow hipotecznych,

°  sytuacja miedzynarodowa,

*  sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci,

*  sytuacja gospodarcza kraju,

19% 3%

wzrosng wiecej niz 15% spadng do 5%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

* finansowanie bankowe projektéw deweloper-
skich,

*  ceny gruntéw do zabudowy,

*  dostepnos¢ gruntéw do zabudowy,

*  koszty realizacji inwestycji mieszkaniowych,
*  popyt na rynku mieszkaniowym.

Czynniki, ktére wedtug respondentéw beda naj-
bardziej wptywa¢ na decyzje firm deweloperskich
dotyczacych realizacji inwestycji mieszkaniowych
w najblizszych latach (rysunek 40) to gtéwnie popyt
na rynku mieszkaniowym (74% uznato za zdecydo-
wanie istotny), sytuacja gospodarcza w kraju (97%
uznato za zdecydowanie lub raczej istotny) oraz sy-
tuacja na lokalnym rynku nieruchomosci (52 % uzna-
to za zdecydowanie istotny a 45% za raczej istotny).
Wiekszos$¢ respondentéw za czynniki mogagce wpty-
wac na ich decyzje o podjeciu realizacji inwestycji
mieszkaniowych uznato kolejno takze dostepnosé
kredytow hipotecznych, oprocentowanie kredytow,
koszty realizacji inwestycji, dostepnosc i ceny grun-
tow oraz sytuacja miedzynarodowa. Czynniki, ktére
przez ok. 40% respondentéw zostaty uznane za obo-
jetne lub nieistotne dla podjecia realizacji inwestyciji
mieszkaniowych dla firm deweloperskich to finanso-
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Rysunek 40. Ocena istotnosci czynnikéw, ktére mogg wptywaé na decyzje firm deweloperskich dotyczacych realizacji

inwestycji mieszkaniowych w najblizszych latach

naptyw kapitatéw zagranicznych
na rynek mieszkaniowy | e

przemiany demograficzne 8% 39%
oprocentowanie kredytéw 13%
dostepnos¢ kredytow hipotecznych 13%

sytuacja miedzynarodowa 3%  13%

sytuacja na lokalnym

; .. 6%
rynku nieruchomosci

sytuacja gospodarcza kraju 3%
finansowanie bankowe

projektow deweloperskich W0 6%

ceny gruntéw do zabudowy [B% 10%

dostepnosc¢ gruntow do zabudowy  [6%%  10%

koszty realizacji

inwestycji mieszkaniowych 13%

popyt na rynku mieszkaniowym 3% 23%

m zdecydowanie nieistotny W raczej nieistotny

wanie bankowe, przemiany demograficzne oraz na-
ptyw kapitatow na rynek mieszkaniowy.

Potwierdzeniem wynikéw z badan ankietowych jest
takze wywiad pogtebiony z respondentem 2, ktéry
uznat, ze finansowanie bankowe projektow dewelo-
perskich nie jest istotnym czynnikiem dla duzej firmy
deweloperskiej, natomiast dla matej juz tak. ,Jest
bariera taka, z ktérg wszyscy musza walczy¢ i duze
firmy z tym nie majg problemu, ale jest to problem
dla matych firm, czyli osiagniecie pewnej przedsprze-
dazy. Duze firmy nie majg z tym problemu, bo sg dla
bankéw znane. Te umowy deweloperskie pojawiajg
sie na wczesnym etapie. Taki klient przez bank jest
odbierany jako mato ryzykowny, natomiast przy mniej-
szych firmach moze by¢ problem z finansowaniem.”

Inng barierg inwestycyjna, ktérzy zauwazyli wszyscy
deweloperzy biorgcy udziat w wywiadach pogtebio-
nych sg trudnosci zwigzane z podazg gruntéw. Re-
spondent 1 wskazat takze jako bariere sama cene
gruntéw przeznaczonych pod inwestycje. Respon-
dent 3 wskazal, ze ,inwestorzy ryzykujg zakup grun-
tow w uzytkowaniu wieczystym, gdzie przeznaczenie
w MPZP to cel komercyjny, i wiedzg doskonale, ze
beda musieli jeszcze przejs¢ procedure zmiany celu”.
Respondent 3 wskazat takze, ze warto zadziata¢ juz
na etapie planowania przestrzennego: ,w planowa-
niu przestrzennym maéwie o uwolnieniu gruntow in-

obojetny

26% 39% 9%

35% L 23% |

45% e

42% s

61% T 23% |

s ]

68% 2% ]

13% 48% o 13% |
42%

52%

raczej istotny B zdecydowanie istotny

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

westycyjnych, ale w tym pozytywnym sensie, bo ja
mowie o uwolnieniu gruntéw w kontekscie zmiany
przeznaczenia z przeznaczenia ustugowego na prze-
znaczenie mieszkalno-ustugowe z ustugami publicz-
nymi”.

To na co w kontekscie bariery zwracajg uwage Re-
spondenci 2 i 3 sg takze procedury administracyj-
ne, ktére potrafig trwac latami ale takze mnoza sie
w trakcie catego procesu inwestycyjnego. Respon-
dent 2 wskazuje, ze najbardziej czasochtonne sg
procedury srodowiskowe oraz procedury techniczne
(czyt. umowy drogowe i warunki techniczne do usta-
lenia z dostawcami z inwestorami).

7.3. Perspektywy dla mieszkaniowych
projektow deweloperskich

W celu zidentyfikowania zakresu dziatania firm de-
weloperskich na rynku mieszkaniowym w 2024 roku
oraz w perspektywie najblizszych 5 lat zapytano re-
spondentéw o zaangazowanie ich firm w projekty
zajmujgce sie mieszkaniami: na sprzedaz, ekolo-
gicznymi, studenckimi, senioralnymi, “pod klucz”, na
wynajem oraz w ramach wspotpracy PRS.

Patrzac na rysunek 41 mozna zauwazyé, ze ponad
70% firm deweloperskich biorgcych udziat w bada-
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Rysunek 41. Ocena zakresu dziatania firm deweloperskich w segmencie mieszkaniowym w 2024 roku

mieszkania ekologiczne

6% 6% 45%

mieszkania ,pod klucz” _ 13% 13% 26%
mieszkania studenckie _ 10% 71%
mieszkania senioraine || SR % 3% 71%
mieszkan.ia na Wyﬁajem w ramagh _3% - e
dziatalnosci deweloperskiej
wspotpraca PRS [ 10% 3% 65%

B bardzo maty B maty Sredni duzy B bardzo duzy nie dotyczy/nie wystepuje

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

Rysunek 42. Ocena zakresu dziatania firm deweloperskich w segmencie mieszkaniowym w perspektywie 5 najblizszych lat

mieszkania ekologiczne [ GO 2% 1% o [ 23%
mieszkania ,pod klucz” _ 29% 23% - 10%
mieszkania studenckie _ 10% 3% 61%
mieszkania senioralne _ 13% . 55%
mieszkania na wynajem [ EC. 9% 0 e 0% [ 23%

w ramach dziatalnoscideweloperskiegj

W maty Sredni duzy

mieszkania na sprzedaz - 10% 19%

M bardzo maty B bardzo duzy nie dotyczy/nie wystepuje

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

niu wskazato, ze ich gtéwnym zakresem dziatania
w roku 2024 sg mieszkania na sprzedaz. Blisko
50% respondentéw wskazato, ze mieszkania ,pod
klucz” bedg miaty niewielki udziat w ich dziatalnosci
w obecnym roku. Wiekszos¢ firm deweloperskich
w roku 2024 nie bedzie skupiaé sie na mieszkaniach

studenckich, senioralnych, ekologicznych, mieszka-
niach na wynajem oraz w ramach wspétpracy PRS.

W perspektywie najblizszych 5 lat nadal gtéwnym
zakresem dziatania firm deweloperskich beda
mieszkania na sprzedaz, w tym takze mieszkania
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,pod klucz”, natomiast mozna zauwazy¢, ze w dituz-
szej perspektywie respondenci planujg rozszerzy¢
zakres swoich dziatalnosci (rysunek 42). Badane
firmy deweloperskie planujg realizacje mieszkan
ekologicznych, mieszkan na wynajem oraz miesz-
kan na zasadach wspotpracy PRS. Wiekszym zain-
teresowaniem firm deweloperskich w perspektywie
5 lat bedg cieszy¢ sie takze mieszkania senioralne
i studenckie.

W celu sprawdzenia czy firmy deweloperskie beda
rozszerzaty w najblizszych 5 latach swojag dziatal-
nos¢ w segmencie mieszkaniowym zadano respon-
dentom trzy pytania:

1) Czy Panstwa firma bedzie realizowac projekty
mieszkaniowe na nowych rynkach nieruchomo-
$ci w perspektywie najblizszych 5 lat?

2) Czy Panstwa Firma zwigkszy produkcje liczby
mieszkan w 2024 w stosunku do 2023 roku?

3) Czy Panstwa Firma zwiekszy produkcje liczby
mieszkan w perspektywie najblizszych 5 lat
($redniorocznie)?

Patrzagc na rysunek 43 mozna zauwazy¢, ze 68%
badanych firm deweloperskich bedzie realizowac¢
projekty mieszkaniowe takze na nowych rynkach

Rysunek 43. Czy Panstwa firma bedzie realizowaé projekty mieszkaniowe na nowych rynkach nieruchomosci w perspektywie

najblizszych 5 lat?

m Tak
Nie

B Niewiem

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari

Rysunek 44. Czy Panstwa Firma zwiekszy produkcje liczby mieszkan w 2024 w stosunku do 2023 roku?

m Tak

Nie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari
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nieruchomosci w perspektywie najblizszych 5 lat.
Jedynie ok. 20% respondentdw opowiedziato sie
jednoznacznie za nierozszerzaniem dziatalnosci de-
weloperskiej na inne lokalne rynki nieruchomosci.

Wedtug przeprowadzonego badania ankietowego
ponad 80% przebadanych firm deweloperskich pla-
nuje w 2024 roku zwigkszy¢ produkcje liczby miesz-
kan w poréwnaniu do 2023 roku (rysunek 44).

Na rysunku 45 wida¢ mniejszg pewnos¢ co do przy-
sztosci, gdyz ponad 20% firm deweloperskich odpo-
wiedziato, ze nie bedg zwiekszaé produkciji lub jesz-
cze nie wiedzg jakie dziatania bedg podejmowac
w stosunku do liczby produkowanych mieszkan. Na-
tomiast nadal ponad 70% respondentéw odpowie-
dziato, ze zdecydowanie bedg zwiekszac produkcije
mieszkan.

Kazdy z deweloperow biorgcych udziat w wywia-
dach pogtebionych stwierdzit, ze w perspektywie

—ii

najblizszych 5 lat najwiekszy odsetek mieszkan
bedg stanowity mieszkania na sprzedaz. Respon-
dent 1 okreslit, ze beda to juz mieszkania w petni
wyposazone, tzw. “pod klucz”. Respondent 2 okre-
slit, ze beda to mieszkania wtasnosciowe kupowa-
ne przez osoby fizyczne na wiasny uzytek lub na
wynajem. Respondent 1 wysnut stwierdzenie, ze
w najblizszych latach wzrosnie liczba inwestycji
mieszkaniowych, tj. TBS/SIM lub mieszkania ko-
munalne. Natomiast respondent 2 nie widzi na ten
moment miejsca na rynku nieruchomosci na najem
instytucjonalny. Uznat, ze temat ten wréci dopiero
w momencie, kiedy mocno spadng stopy procento-
we. Jedynie respondent 3 wskazat na budownictwo
energooszczedne jako to, ktére w najblizszych la-
tach odegra duzg role na rynku nieruchomosci. Re-
spondent 3 stwierdzit, ze w niedalekiej przysztosci
w Polsce rozwinie sie budownictwo z prefabryka-
tow, gdyz zmniejszy to czas oddania do uzytkowa-
nia inwestycji, co bezposrednio wptynie na obnize-
nie kosztéw budowy.

Rysunek 45. Czy Paristwa Firma zwiekszy produkcje liczby mieszkan w perspektywie najblizszych 5 lat (Sredniorocznie)?

W Tak
Nie

B Nie wiem

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari
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Identyfikacja obecnego stanu budownictwa miesz-
kaniowego oraz barier realizacji inwestycji stata sie
podstawg do sformutowania gtéwnych postulatéw
i rekomendaciji. Po pierwsze nalezy zaznaczy¢, ze
realizacja inwestycji mieszkaniowych w istotnym
stopniu zalezy od uwarunkowan wynikajgcych
z realizacji polityki panstwa, do ktérych zaliczono
regulacje prawne, rzgdowe programy mieszkanio-
we oraz polityke fiskalng. W tym zakresie istnieje
koniecznos¢ wiekszej stabilizacji we wszystkich
trzech obszarach; bardzo czeste zmiany w zakresie
podatkowym, prawnym czy tez w zakresie wdraza-
nych programéw mieszkaniowych nie sprzyjajg sta-
bilizacji na rynku i w dtuzszej perspektywie nie przy-
czyniajg sie do zwiekszania dostepnosci mieszkan
w Polsce. Zwtaszcza programy propopytowe, wpro-
wadzane i wygaszane w stosunkowo krétkim okre-
sie czasu, nie sprzyjajg stabilizacji cen i w dtugim
okresie sprawiajg koniecznos¢ wdrazania kolejnych
kosztownych interwencji panstwowych.

Ponadto analizy wykazaty, ze zdecydowana wiek-
szo$¢ produkcji mieszkaniowej jest realizowana
przez sektor prywatny. Konieczne jest zwiekszenie
udziatu podmiotéw publicznych (panstwowych i sa-
morzadowych) w dostarczaniu niskoczynszowych
mieszkan, co jest bezposrednim nastepstwem za-
piséw Konstytucji RP odnoszacych sie do mieszkal-
nictwa (zob. art. 75). Jedng z mozliwosci dla gmin
jest wykorzystanie szansy jakg daje ustawa o zmia-
nie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdéj miesz-
kalnictwa, ktdra weszta w zycie w 2021 roku, a ktdra
wprowadza szereg zmian z punktu widzenia tzw.
spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Cho-
dzi gtéwnie o mozliwos¢ tworzenia Spotecznych Ini-
cjatyw Mieszkaniowych z mozliwoscig znaczacego
zaangazowania Skarbu Panstwa (za posrednictwem
Krajowego Zasobu Nieruchomosci).

Inng szansa na powiekszenie zasobu publicznego,
jest wprowadzenie - wzorem wielu panstw europej-
skich - rozwigzania polegajgcego na tym, ze czesc
mieszkan realizowanych w inwestycjach deweloper-
skich jest przekazywana (po spetnienie okreslonych
warunkow) gminie. Jest to tzw. model Inclusionary
Housing (mieszkalnictwo wtgczajgce) sprowadzaja-
cy sie do wydzielenia przystepnych cenowo miesz-
kan w komercyjnych projektach mieszkaniowych
i przeznaczenie ich dla gospodarstw domowych, kt6-
re na zasadach rynkowych nie miatyby mozliwosci
ich uzyska¢. Praktycznym przejawem tego modelu
jest ustawa (w praktyce niewykorzystywana) ,lokal
za grunt” zaktadajgca, ze gmina oferuje w przetar-
gu grunt, podejmujac wczesniej stosowng uchwate,

a deweloper - w ramach rozliczenia ceny - przekazu-
je samorzadowi czesc¢ lokali mieszkalnych lub uzyt-
kowych, np. mieszkania komunalne, centra kultury,
Swietlice, ztobki, przedszkola, hale sportowe. Ponad-
to gmina moze uzyskac¢ z budzetu panstwa grant na
infrastrukture (droge, ztobek, przedszkole itd.) w wy-
sokosci 10 proc. wartosci takiej inwestycji. Program
Jokal za grunt” wszedt w zycie 1 kwietnia 2021 r.,
jednak do te pory jest stabo rozpoznanym sposo-
bem pozyskiwania mieszkan przez gminy w zamian
za sprzedaz gruntéw deweloperom, o czym $wiad-
czy udziat dotychczas tylko 4 gmin w programie?2.
Mozna wskazaé kilka probleméw, ktére moga byé
przyczynami braku efektéw realizacji programu ,lo-
kal za grunt”:

rozwigzanie niestandardowe i stosunkowo
nowe;

dos$¢ skomplikowane warunki rozliczania sie
mieszkaniami w ramach optaty za grunty;

mylne przekonanie samorzadow, ze rozliczenie
musi odbywaé sie jedynie w ramach majacej
powstac inwestycji;

niejednoznaczne rozstrzygniecie o cenie, ktora
ma by¢ podstawa rozliczern gminy z inwestorem
(deweloperem);

konkurencyjne rozwigzania do programu lokal
za grunt np. bezzwrotne wsparcie budownictwa
komunalnego czy doptaty do Spotecznych Ini-
cjatyw Mieszkaniowych, w ktérych gminy moga
mie¢ wiekszg swobode dziatania;

duze oczekiwania deweloperow wobec miast
wojewodzkich, w ktérych brakuje gruntéw pod
zabudowe;

obawa gmin o zarzuty czy watpliwosci ze strony
mieszkancow dotyczacych zachowan korupcyj-
nych.

Badania ponadto wykazaly, ze realizacja projektow
mieszkaniowych, zalezy w duzej mierze od polityki
na szczeblu samorzadu terytorialnego, w ktérym
uwarunkowania inwestycyjne majg ogromny wptyw
na czas przygotowania projektéw przez dewelo-
peréw, bezposrednio przektadajgc sie na koszty
i finalng cene mieszkan. Nalezy wymieni¢ tu takie

22 dane Ministerstwa Rozwoju i Technologii, wrzesief 2023 r.
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elementy jak (i) przejrzystosc¢ realizacji procedur ad-
ministracyjnych, (ii) terminowo$¢ realizacji procedur
administracyjnych, (iii) stan planowania przestrzen-
nego, (iv) przygotowanie infrastruktury technicznej
przez gminy. Warto wskaza¢, ze w wielu wypadkach
elementy te nie sg zalezne tylko od obiektywnych
uwarunkowan instytucjonalnych, ale od sprawnosci
aparatu samorzgdowego na szczeblu gmin. Badania
wskazaty, ze w tym zakresie istniejg dos¢ spore réz-
nice miedzy miastami, a co za tym idzie spory po-
tencjat na usprawnienie wspotpracy wtadz samorza-
dowych z inwestorami. Przyktadowo rekomendacja
dla wtadz samorzadowych moze byé¢ zatrudnienie
w urzedach miasta koordynatora inwestycji, ktory
bedzie ,przypisany” do konkretnej inwestycji miesz-
kaniowej i bedzie osobg kontaktowg w sprawach
zwigzanych z uzyskiwaniem uzgodnien i decyzji
administracyjnych. Innym postulatem jest uprosz-
czenie procedur administracyjnych, oraz stworzenie
standardéw (instrukcji), ktore wyeliminujg réznice
w interpretacji przepiséw.

Kolejny postulat zwigzany jest z intensyfikacjg prac
nad wprowadzaniem planéw miejscowych - i w tym
zakresie istniejg dos¢ spore réznice w Polsce. Te
wszystkie dziatania majg w rezultacie doprowadzi¢
do skrécenie czasu uzyskiwania uzgodnien i decyzji
administracyjnych, w konsekwencji skrocenia czasu
oraz ryzyka inwestyciji, a przez to obnizenie finalnej
ceny. Brak planu zagospodarowania przestrzenne-
go oznacza dzisiaj koniecznos¢ uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy. Wydtuzenie czasu uzyska-
nia takiej decyzji ponad czas okreslony w kodeksie
postepowania administracyjnego, generuje dodat-
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kowe koszty kapitatlu wtasnego zaangazowanego
w realizacje projektu.

Ponadto dostrzega sie réznice w ramach gmin
w Polsce w zakresie stosowania niektérych narze-
dzi prawnych jak np. ustawy z 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych (tzw. lex dewe-
loper), ktére dajg mozliwosci rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, zapewniajgc korzysci wszystkim
stronom procesu budowlanego, w tym danej spo-
tecznosci lokalnej.

Ostatnie wnioski dotyczg sektora finansowego.
W toku badan zidentyfikowano pewne réznice w za-
kresie roli bankéw w finansowaniu projektéw inwe-
stycyjnych. Istotna zalezno$¢ finansowania inwe-
stycji deweloperskich przez bank dotyczy przede
wszystkim matych deweloperéw dziatajgcych na
rynkach lokalnych, ktérzy nie majg jeszcze wypraco-
wanego zapasu kapitatu, ktéry mogliby swobodnie
wykorzysta¢ w przedsiewziecia deweloperskie.

Z punktu widzenia gospodarstw domowych, ktére za-
spokajajg swoje potrzeby mieszkaniowe poprzez za-
kup, postuluje sie dalsze prace nad wprowadzeniem
statego oprocentowania kredytow hipotecznych, kto-
ry nie bytby elementem czasowego programu, ale do-
celowym modelem finansowania mieszkan w Polsce.
Przede wszystkim rozwigzania w tym zakresie po-
winny bra¢ pod uwage perspektywe dlugoterminowg
funkcjonowania rynku nieruchomosci, czego zabra-
kto w przypadku poprzedniego programu Bezpieczny
Kredyt 2% i doprowadzito do jego rozchwiania.
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