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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

1. Metodologiai zrodta danych

Raport zostat przygotowany w oparciu o nastepujace zrodta danych i informacii:

1. dane z urzedow statystycznych,
2. dane z serwisow internetowych,
3. komunikaty publikowane w mediach spotecznosciowych przez banki, instytucje

finansowe, itp.

dane Narodowego Banku Polskiego,

dane instytucji rzadowych i pozarzadowych,
dane bankow i instytucji finansowych,

dane REDNET Property Group,

dane z portalu TabelaOfert.pl

akty prawne

© N o0 i

2. Wstep

Celem niniejszego opracowania jest pokazanie, ze wprowadzane na przestrzeni ostatnich
lat regulacje w zakresie rynku mieszkaniowego doprowadzity do nadmiernego wzrostu cen
zZakupu i czynszow wynajmu mieszkan. W opracowaniu podjeto takze probe oszacowania
skali tacznego wptywu requlacji na ceny mieszkan.

Celem raportu nie jest precyzyjne obliczenie Rosztu poszczegolnych regulacji, Rtory jest
inny dla kazdego projektu i lokalizacji.

Regulacje wprowadzane byty w szlachetnym celu, jakim byta i jest ochrona nabywcy
przeznaczajgcego na zakup mieszkania czesto oszczednosci catego zZycia lub srodki
Z kredytu, ktory przez potowe dorostego Zycia bedzie musiat sptacac.

Przez lata na rynku wprowadzono szereq rozwiqzan i regulacji, Rtore tacznie doprowadzity
do sytuacji, w ktorej znaczna czesc (gtownie mtodych) ludzi pozbawiona zostata szansy
zakupu lub samodzielnego wynajmu mieszkania ze wzgledu na wzrost cen spowodowany
przez nadmiernq regulacje rynku.

Nie jestesmy zwolennikami catkowitej deregulacji, ale rozwaznego wprowadzania
przepisow poprzedzonych analizq ich wptywu na ceny. Co wiecej, jestesmy za
wprowadzeniem nowych regulacji, Rtore utrudniq spekulacyjne windowanie cen.

W raporcie przedstawiamy wybrane propozycje zmiany przepisow, kRtore naszym zdaniem
zahamujq niekontrolowany wzrost cen zakupu i wynajmu mieszRkan.
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

3. Jak regulowany jest rynek mieszkaniowy -

wybrane aspekty

3.1. Otoczenie prawne

Rynek mieszkaniowy nie funkcjonuje w prozni.
Regulacje prawne sa jednym z czynnikow,
ktére w duzym stopniu oddziatujg na podaz
mieszkan.

Prawo budowlane reguluje  dziatalnosc
w zakresie projektowania, budowy, utrzymania
i rozbiorki obiektow budowlanych oraz okresla
zasady dziatania  organow  administracji
publicznej. *

Zgodnie z prawem budowlanym kazdy obiekt
budowalny musi byc¢ zaprojektowany tak, aby
m.in:

o spetnic wymagania w zakresie np.
bezpieczenstwa pozarowego, ochrony
przed hatasem, oszczednosci energii
i izolacyjnosci cieplnej,
zrownowazonego wykorzystania
zasobow naturalnych,

o spetnic warunki uzytkowe zgodne
Z przeznaczeniem  obiektu  (m.in.
zaopatrzenie w wode i energie
elektryczna, usuwania sciekow),

o zapewni¢ niezbedne warunki do
korzystania z obiektow uzytecznosci
publicznej [ mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego przez
osoby z niepetnosprawnosciami,

W prawie budowlanym znajduje sie zapis:

Obiekt budowlany nalezy uzytkowac w sposob
zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami
ochrony srodowiska oraz utrzymywac
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia
Jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej (..)

1 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

Prawo budowalne stanowi, ze: roboty
budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe,
ktérag wydaje organ administracji publicznej. Dla
niektorych budynkow jednorodzinnych
wymagane jest zgtoszenie.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym reguluje kwestie zwigzane
Z zapewnieniem zréwnowazonego rozwoju
przestrzennego.

W dniu 24 lipca 2023 r. Prezydent RP podpisat
ustawe o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Celem
reformy jest uproszczenie, ujednolicenie
i przyspieszenie procedury planistycznej.
Kompleksowa reforma ma przeciwdziatac
chaotycznej suburbanizacji i dewastacji
przestrzeni, a takze przywracac¢ racjonalnosc¢
proceséw gospodarowania przestrzenia.

Jednym z podstawowych zatozen ustawy jest
wprowadzenie instytucji planu ogélnego gminy
oraz zintegrowanego planu inwestycyjnego
(zpi).

W planie ogolnym okresla sie strefy planistyczne
i gminne standardy urbanistyczne. Ponadto
mozna okresli¢ obszary uzupetnienia zabudowy,
obszary zabudowy srodmiejskiej oraz
podstawowe zasady wyposazania nowych
terenow zabudowy mieszkaniowej w potrzebng
infrastrukture spoteczng. Gminy majg obowigzek
uchwalic plany ogolne do konca 2025 r. Jesli
gmina nie uchwali planu ogolnego do dnia
1 stycznia 2026 r. nie bedzie miata mozliwosci
wydawania nowych decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub o warunkach
zabudowy az do czasu uchwalenia tego planu.

Z kolei zintegrowany plan inwestycyjny bedzie
forma planu migjscowego, ktory zastapi
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

i znacznie zmodyfikuje rozwigzania tzw.
specustawy mieszkaniowej. To rozwigzanie
dotyczy dowolnych inwestycji, nie tylko
mieszkaniowych. Zintegrowany plan
inwestycyjny  obejmuje obszar inwestycji
gtownej oraz inwestycji uzupetniajacej. Jego
wejscie w zycie powoduje utrate mocy
obowigzujagcych planow migjscowych lub ich
czesci odnoszacych sie do terenu objetego tym
zintegrowanym planem inwestycyjnym. Na
whniosek inwestora (ztozony za posrednictwem
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta) rada
gminy moze uchwalic zintegrowany plan
inwestycyjny. Zpi bedzie narzedziem, ktore da
gminom wieksze mozliwosci w lokalizowaniu
inwestycji  z uwzglednieniem  partycypadc;ji

spotecznej i zasad tadu przestrzennego.
Uchwalenie Zpi bedzie poprzedzone
negocjacjiami  na lini gmina - inwestor,

a wzajemne zobowigzania gminy i inwestora
beda =zapisane w umowie urbanistycznej,
zapewniajac tym samym petng transparentnosc.

Zmiany w przepisach dotycza rowniez decyzji
o warunkach zabudowy (wz).

Zmiana ustawy 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym powoduje,
ze od 1 stycznia 2026 r. bedzie utrudniona
budowa nowych inwestycji na terenach
otwartych i rolniczych, ograniczajgc tym samym
chaotyczng suburbanizacje. Dotychczasowy
sposdb  wydawania warunkow  zabudowy
powoduje niekontrolowane rozlewanie sie
zabudowy. Powigzanie decyzji o warunkach
zabudowy z planem ogolnym gminy bedzie
przeciwdziatac lokalizowaniu zabudowy
W szczerym polu’, co czesto wymusza na
gminach dodatkowe inwestycje zwigzane
z komunikacjg czy infrastrukturg spoteczng
i techniczna.

Jednakze ograniczenie powierzchni terenow,
na ktorych bedzie mozna wydawac decyzje
o warunkach zabudowy, moze spowodowac
ograniczenie podazy gruntow pod inwestycje
mieszkaniowe. Moze to nastepnie spowodowac
wzrost cen gruntow, mniejszq liczbe nowych
inwestycji mieszkaniowych i finalnie
doprowadzic do skoku cen mieszkan.

Rozwigzaniem powyzszych problemow moze
by¢ szybsze uchwalanie migjscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego przez gminy
i stosowanie na wiekszg skale nowego
zintegrowanego planu inwestycyjnego. Jednak
na chwile obecng nie sposob oszacowac, jak
szybko po wejsciu w zycie nowych zasad, gminy
zaczng korzystac sprawnie z nowych rozwigzan.

Bardzo mozliwe, ze w latach 2024-2025
deweloperzy beda ubiegaé¢ sie o rekordowa
liczbe decyzji o warunkach zabudowy, aby
uzyskac jeszcze decyzje na czas nieokreslony:.
Jednak, aby to byto mozliwe decyzja wz musi
stac sie prawomocna przed koncem 2025 rokul.

Ustawa deweloperska zostata  uchwalona
w celu zabezpieczenia interesow nabywcy
kupujacego mieszkanie lub dom na rynku
pierwotnym. Ustawa weszta w zycie w 2012 roku
i wprowadzita trzy gtowne srodki
zabezpieczajace:

o umowa deweloperska Zawierana
w formie aktu notarialnego z wpisem
roszczenia o przeniesienie wtasnosci

w ksiedze wieczystej,

o prospekt informacyjny - dokument
zawierajacy informacje o deweloperze
oraz realizowanej inwestycji

mieszkaniowej,

o mieszkaniowy rachunek powierniczy dla
Srodkdw wptacanych przez nabywcow;
w ustawie przewidziano dwie formy -
otwartg i zamknieta.

W lipcu 2022 roku weszta w zycie ustawa
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,
ktorej celem jest zabezpieczenie nabywcow
przed upadkiem dewelopera albo
niedokonczenia przez niego budowy.

W ramach funduszu maja by¢ zbierane srodki,
ktore w razie upadtosci beda petnity funkcje
finansowego zabezpieczenia kupujacych
mieszkania. W takiej sytuacji, w odréznieniu od
rachunkow powierniczych, poza pieniedzmi,
ktore zostaty na koncie, bedg to takze pienigdze
wyptacone na ukonczony fragment inwestycji.
Wedtug ustawy od kazdej wptaty nabywcy
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

deweloper bedzie odprowadzat sktadke do

funduszu zaleznie od rodzaju prowadzonego
rachunku i wynosza one:

o 01% kazdej wptaty od nabywcy

w przypadku zamknietego rachunku
powierniczego,

o 0,45% w przypadku otwartego rachunku
powierniczego.

Whptaty na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny
nie beda zwracane. Powyzsza ustawa weszta
w zycie w lipcu 2022 roku.

3.2. Warunki techniczne

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢
budynki i ich usytuowanie to dokument
zawierajacy zbior wytycznych w zakresie np.
odlegtosci budynkéw od granicy dziatki,
minimalne powierzchnie lokali, normy w zakresie
wykorzystywanych materiatow budowlanych
czy projektowania inwestycji.

Ostatnia zmiana warunkow  technicznych
nastapita w 2023 roku. Pierwotny termin wejscia
w zycie warunkow zostat przesuniety z 1 stycznia

Aktéw prawnych, ktoére reguluja rynek
mieszkaniowy jest znacznie wiecej.
Prowadzenie procesu inwestycyjnego
w Polsce wymaga szerokiej wiedzy prawnej
i sprawnego poruszania sie w przepisach.
W niniejszym raporcie skupiono sie na
ogolnych ramach, ktéorym podlega rynek
mieszkaniowy.

na 1 kwietnia 2024 roku. Nowe warunki
technicznie zaktadajg szereg zmian, ktorych
celem ma by¢ walka z tzw. patodeweloperka.
Zmiany dotycza placow zabaw, izolacji
akustycznej, przegrod miedzy balkonami, czy
zwigkszenia odlegtosci pomiedzy balkonami.
Zmiany te szerzej zostaty omowione w kolejnych
rozdziatach.

Na osi czasu na kolengj stronie przedstawiono
najwazniejsze zZmiany W warunkach
technicznych na przestrzeni ostatnich lat.

Najwazniejsze zmiany warunkow technicznych na przestrzeni ostatnich lat

2014

- zwiekszenie wymagan
W zakresie izolacyjnosci
termicznej przegrod

- Zmiana wspotczynnika
EP

2018

+Zmiany w zakesie

lokalizacij aneksu
kuchennego
w kawalerce

« 25 mkw. - minimalna

powierzchnia lokalu
mieszkalnego

- zwiekszenie szerokosci

miejsca postojowego

2021

- zmiana wspotczynnika

- wyeliminowanie piecow

na paliwa kopalne

2024

- zwiekszenie odletgosci

EP miedzy balkonami

- zwiekszenie - koniecznosc realizacji
energooszczednosci placow zabaw
budynkow - przegrody pomiedy

balkonami

- regulacje w zakresie

miejsc postojowych dla
0sob z
niepetnosprawnosciami
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

3.3. Polityka kredytowa

Polityke kredytowa rowniez mozna rozpatrywac,
jako forme regulagji na rynku mieszkaniowym.
Kredyt hipoteczny jest dla wielu osob jedyna
mozliwoscig spetnienia marzenia o ,wtasnym M".

Okoto 10 lat temu Rekomendacja S wprowadzita
wymog posiadania wktadu wtasnego. Wysokosc
wktadu wtasnego okreslono na 20,0%. Do tego
poziomu dochodzono stopniowo, zaczynajac od
5,0% od 2015 roku, co roku poziom ten
zwiekszano o0 5,0 p.p.

Wktad wtasny byt duzg rewolucjg na rynku
kredytow hipotecznych. Kolejng rewolucja byta
zmiana w  zakresie ustalania  zdolnosci
kredytowej z 2022 roku. W zwigzku z rosnacymi
stopami procentowi oraz wzrostem kosztow
zycia, KNF  zarekomendowata  bankom
podwyzszanie aktualnego  oprocentowania
0 5 p.p., zamiast o0 2,5 p.p. Rekomendacja miata
wejsc w zycie od 1 kwietnia 2022 roku.

Wzrost stop procentowych w 2021 wptywat na
spadki sprzedazy, ale dopiero silne zaciesnienie
polityki kredytowej znacznie pogtebito spadek
sprzedazy - z rynku zostaty wypchniete osoby,
ktore potrzebowaty kredytu hipotecznego, aby

zakupi¢ nieruchomosé. \X/ efekcie mieszkania
staty sie mniej dostepne dla zwyktych ludzi.

Rekomendacja w zakresie zwiekszonego
buforu obowigzywata przez okres okoto roku.
Zostata ztagodzona od Il kwartatu 2023 roku.

Kwartalna sprzedaz mieszkan na rynku
pierwotnym, szes¢ najwiekszych rynkow
2020 - 2023
20 000
18 000
16 000
14 000
12 000
10 000
8 000
6 000
4 000
2 000

0]
1 Y | 1 AV I {1 VA B VO | IS

2020 2021 2022 2023

zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu

3.4. Programy wspierajace popyt - jak ,Bezpieczny Kredyt 2%" wptynat

na rynek

Bezpieczny kredyt 2% miat by¢ odpowiedzig na
wysoki poziom stop procentowych i pogorszenie
zdolnosci kredytowej. Popularnosé¢ programu
przekroczyta oczekiwania - w ciggu 6 miesiecy
wykorzystano srodki przewidziane na 2023
i 2024 rok (w 2023 roku nie obowigzywaty limity
i kazdy zainteresowany, ktory spetniat warunki
mogt otrzymac kredyt).

Bezpieczny Kredyt 2% mogta uzyskac¢ osoba do
45. roku zycia, ktoéra nie ma i nie miata
W przesztosci mieszkania, domu  ani
spotdzielczego prawa do lokalu lub domu.

Maksymalna wysokosc¢ kredytu to 500 tys. PLN,
aw przypadku matzenstw lub rodzicow z co
najmniej jednym dzieckiem - 600 tys. PLN.
Uwzgledniajagc wktad wtasny - maksymalna

cena nieruchomosci wynosita 800 tys. PLN.
W programie nie obowigzywat limit cen za
1 mkw. mieszkania, co umozliwito rowniez
zakup mieszkania w wyzszym standardzie
w centralnej lokalizacji.

Zgodnie z danymi BIK - w ramach programu
banki udzielity 59,6 tys. kredytow.

Duzy sukces programu i niedoszacowany popyt
przyczynity sie do skokowego wzrostu cen
mieszkan.
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W lipcu 2023 roku wzrost cen przyspieszyt.
Najbardziej nowe lokale zdrozaty we
Wroctawiu - o 5,3%, najmniejszy wzrost
odnotowano w Poznaniu - 0 2,9%. W kolejnych
trzech miesiacach dynamika wzrostéw cen
rowniez byta wysoka.

Wskaznik Inflacji Mieszkaniowej wskaznik
opracowywany przez dziat Consultingu REDNET
Property Grup oraz portal TabelaOfert.pl

Gtownym celem \W¥/skaznika Inflacji
Mieszkaniowej (WIM) jest pomiar rzeczywistej
zmiany cen nowych mieszkan - baza dla

wskaznika  jest  reprezentatywny = koszyk
mieszkan.

3.5. Whnioskii podsumowanie

Wprowadzane przez ostatnie lata regulacje
miaty trzy gtowne cele;

e wazrost jakosci budowanych mieszkan,
e ochrone nabywcow,
e ksztattowanie przestrzeni i srodowiska.

W 2022 roku zaczeta obowigzywac nowa ustawa
deweloperska. Rozpoczecie sprzedazy przed
1 lipca 2022 roku umozliwito realizowane
inwestycji jeszcze wedtug starej ustawy.

| pol. 2022 roku, charakteryzowato sie
zwiekszong aktywnosciag deweloperska, mimo
ze wyniki sprzedazowe i ich prognozy nie byty

optymistyczne. Juz kolejne kwartaty
charakteryzowaty sie spadkiem aktywnosci
deweloperskiej - skala nowych inwestycji

spadata do poziomow nieodnotowywanych od
lat. W IV kwartale 2023 roku deweloperzy
zwiekszyli swojg aktywnosc. Oferta mieszkan

Na wykresie ponizej przedstawiono odczyt
\Wskaznika Inflacji Mieszkaniowej w Warszawie.

Warszawa
5.0% 4.5%
4,0%

4,0% =

3.0% 32%
3,0%
2,0% 1’7% 1v4%1,5%

0.9%0,7%
1,0% 7% , oo
0.5% 0.2%

0,0%

kwi. maj cze. lip. sie. wrz.paz. lis. gru. sty. lut

2023 2024

zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu we
wspotpracy z TabelaOfert.pl

spadta do historycznie niskiego poziomu, ktory
stat sie juz barierg w zwiekszaniu sprzedazy.

Od 1 kwietnia 2024 roku majg zaczac
obowigzywac nowe warunki techniczne.? Czesc
zmian jest stuszna (np. zwiekszenie izolacyjnosci
akustycznej), niektore jednak budza duzy
sprzeciw z uwagi na ograniczenia zabudowy
dziatki (zwiekszone odlegtosci od granicy dziatki,
budowa placow zabaw). Dla niektorych
projektow, nowe warunki techniczne
przekreslajg ich realizacje.

Uzyskanie pozwolenia na budowe przed
1 kwietnia 2024 roku bedzie umozliwiato
realizacje inwestycji jeszcze zgodnie ze starymi
zasadami. W okresie styczen-luty 2024 wydano
0 42,3% wiecej pozwolen na budowe niz
w analogicznym okresie przed rokiem.

Szybkie tempo wprowadzania zmian, niestabilne otoczenie prawne zwiekszajq bariery w zwiekszaniu
podazy mieszkan oraz sprzyjajq wystepowaniu stanow nierownowagi na rynku.

2 W momencie sporzqdzania niniejszego raportu
(luty-marzec 2024) sq zapowiedzi, ze termin ten
zostanie przesuniety.
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4. Jaki udziat w cenie mieszkania mogg stanowic

regulacje?

4.1. Srednie ceny mieszkan na szesciu najwiekszych rynkach

Na koniec IV kwartatu 2023 roku sSrednia cena
ofertowa mieszkan dostepnych na szesciu
rynkach wynosita 14 214 PLN/mkw. Wzgledem
2022 roku odnotowano wzrost na poziomie
14.2%. W latach 2010 - 2023 srednia cena
mieszkan na rynku pierwotnym wzrosta blisko
dwukrotnie.

Zgodnie z danymi REDNET Property Gorup,
w latach 2010 - 2012 $rednia cena mieszkan
znajdowata sie w trendzie spadkowym. Od 2013
srednie ceny mieszkan rosng. Od 2018 roku
roczna dynamika wzrostow cen  osiaga
dwucyfrowe wartosci. Wyjatkiem byt rok 2020,
w  ktorym  wybuchta pandemia covid-19.
W latach 2021 - 2023 dynamika wzrostow cen
przyspieszyta.

Srednia cena mieszkan na szesciu najwiekszych rynkach
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zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu

4.2.
montazowej

W celu oszacowania, czy i w jakim stopniu
regulacie na rynku mieszkaniowym moga
wptywac na ceny mieszkan, sprawdzono jak
ceny mieszkan ksztattowaty sie na tle wskaznika
inflacji i cen produkcji budowlano-montazowe.
Co do zasady, dynamika zmian cen mieszkan
powinna byc¢ na zblizonym poziomie do cen

produkcji budowlano-montazowej, ktora
odzwierciedla zmiany  kosztéw  budowy.
Odchylenia od tej dynamiki moga byc

spowodowane dodatkowymi czynnikami, jak
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Dynamika cen mieszkan na tle inflacji i cen produkcji budowlano-

np. regulacje, ktére nie sg obecne na rynku
innych towarow i dobr. Powodem moze byc¢ tez
brak odpowiednich regulacji, ktore
ograniczatyby spekulacje na rynku
mieszkaniowym lub traktowanie mieszkan
niezgodnie z ich podstawowa funkcja.

Do 2018 roku wzrost cen mieszkan byt na
zblizonym poziomie do wzrostu cen produkcji
budowlano-montazowej.
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

Wzrost cen ponad koszty budowy odnotowany e Nowe regulacje - w tym zmiany

od 2018 roku moze byc¢ spowodowany warunkow technicznych, wydtuzenie

otoczeniem rynkowym: procedur administracyjnych rowniez
e Stopy procentowe byty na niskim miaty dodatni wptyw na ceny.

poziomie, szczegdlnie w latach 2020- e W 2023 roku dalszy wzrost cen byt

2021, wynikiem  funkcjonowania programu

e Coraz nizsza dostepnosc gruntow. -Bezpieczny Kredyt 2%"

Srednia cena 1 mkw. mieszkania na szesciu gtéwnych rynkach - roczna dynamika na tle
wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych oraz cen produkcji budowlano-montazowej
2010-2023
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wskazniki cen produkgji budowlano-montazowej
Zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu na podstawie danych wtasnych oraz danych GUS

Wzrost cen mieszkan w latach 2010 - 2023 byt Roczne wskazniki, zmiana wzgledem 2010
wyzszy niz wzrost inflacji czy wzrost wskaznika roku
cen produkgji budowlano-montazowe;.

Srednia cena mieszkania dla  szesciu ) .

najwigkszych rynkow (Warszawa, Krakow, Sredm?ecsiﬂgrﬁ;n K _93.6%
Wroctaw, Trojmiasto, Poznan i todz) wzrosta

0 94,0%, podczas gdy wskaznik cen produkcji

budowlano-montazowej o 38,0%, a wskaznik
inflacji 0 58,0%. wskaznik cen towarow i

ustug konsumpcyjnych 58.2%
Wyzsza dynamika wzrostu cen mieszkan moze
byc spowodowana przez regulacje rynku, ktore
wptywajg na poziom popytu i podazy, czasem wskazniki cen produkgji
doprowadzajac rynek do stanu nieréwnowagi. budowlano- 38.1%
montazowej

0% 20% 40% 60% 80% 100%

zZrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu na
podstawie danych wtasnych oraz danych GUS
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

4.3. lle moga kosztowac regulacje?
Jak juz zostato przedstawione w poprzedniej
czesciraportu, w ostatnich latach ceny mieszkan
rosty szybciej niz ceny innych dobr. \Wzrost
wskaznika inflacji wyniost w analizowanym
okresie okoto 58,0%. Zaktadajac, ze wzrost cen
mieszkan wzgledem 2010 roku bytby réwny
wskaznikowi inflacji, na koniec 2023 srednia
cena mogtaby wynies¢ 11613 PLN/mkw.,
a wiec o 2,6 tys. mniej niz faktyczny poziom na
koniec 2023 roku.

Wzrost  kosztow  produkcji  budowlano -
montazowej, ktora odzwierciedla dynamike
zmiany cen budowy wyniost wzgledem 2010
roku 38,1%. Gdyby wzrost cen mieszkan byt
rowny temu wskaznikowi, na koniec 2023 roku
srednia cena mieszkan mogtaby wyniesc
10 138 PLN/mkw., o blisko 4,1 tys. mniej niz jej
faktyczny poziom na koniec 2023 roku.

Ile mogtaby wynosi¢ srednia cena mieszkan w 2023 roku?

mmmm hipotetyczna wysokosc sredniej ceny 1 mkw. mieszkania [PLN] gdyby jej wzrost wzgledem 2010

roku byt rowny:

srednia cena 1 mkw. [PLNI na koniec 2023 - szesc najwiekszych rynkow, dane REDNET Property

Group
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wskaznikowi cen towarow i ustug
konsumpcyjnych

14 214

+ 4076

wskaznikowi cen produkcji budowlano-
montazowej

zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu na podstawie danych wtasnych oraz danych GUS

4.4. Szacunkowy koszt regulacji w najwiekszych polskich miastach

Sredni udziat regulacji w cenie mieszkania
oszacowano ha 23,5%. Na wykresie na kolejnej
stronie  przestawiono koszt regulacji dla
poszczegolnych typow mieszkan (1-4 pokoje) na
szesciu najwiekszych rynkach (Warszawa,
Wroctaw, Trojmiasto, Krakow, Poznan, £odz).

Na podstawie srednich cen danych typow
mieszkan pochodzacych z portalu
TabelaOfert.pl wyliczono, ze nabywcy kawalerek
ptaca srednio za regulacje ok. 130 tys. PLN,
a nabywecy lokali 4-pokojowych ponad 250,0 tys.
PLN.
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

Ile nabywcy poszczegolnych typow mieszkan ptaca za regulacje - na postawie srednich cen
poszczegolnych typow mieszkan dla szesciu najwiekszcych miast
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zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu na podstawie danych wtasnych oraz danych z portalu TabelaOfert.pl

Analitycy REDNET Property Grup sprawdzili rowniez szacunkowe koszty regulacji dla poszczegolnych
miast. Nabywcy w Warszawie ptaca za regulacje srednio 200,0 tys. PLN, w todzi 122,0 tys. PLN.

Ile szacunkowo nabywcy ptaca za regulacje w mieszkaniu o powierzchni s0m?* w
najwiekszych miastach - na podstawie Tabelaofert.pl.

199 tys.zt 162tys.zt 175tys. zt

Warszawa Wroctaw Trojmiasto

179 tys.zt 154 tys.zt 120 tys. zt

Krakow Poznan Y odz

zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu na podstawie danych wtasnych oraz danych z portalu TabelaOfert.pl
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

5. Ktore mieszkania sg najdrozsze i dlaczego?

5.1. Gospodarstwa domowe

W 2010 roku przecietnie w gospodarstwie
domowym znajdowato sie 2,89 osob. Z roku na
rok przecietna liczba osob w gospodarstwie
domowym spadata i na koniec 2021 roku
wynosita 2,55 osoby, a w 2022 roku spadta do
2,47 osoby.

Mimo spadku liczby ludnosci, liczba
gospodarstw domowych w Polsce rosnie, co
jest bezposrednio spowodowane wielkosciag
gospodarstwa domowego i zmiang stylu zycia
Polakow.

W 2021 roku blisko co czwarte gospodarstwo
domowe byto jednoosobowe, podczas gdy
W 2010 takie gospodarstwa stanowity niespetna
18,0%. W 2022 roku udziat jednoosobowych
gospodarstw wyniost az 26,0%. W 2021 i 2022
roku co  trzecie  gospodarstwo  byto
dwuosobowe. W 2010 roku takie gospodarstwa
stanowity okoto 30,0% ogotu. W porownaniu
Z 2010 rokiem zmniegjszyty sie udziaty wiekszych
gospodarstw domowych - liczacych 3 i wiecej
0sob.

Gospodarstwa domowe o liczbie oséb
(w % gospodarstw ogotem)
2010, 2021, 2022

) 17.9%
jednoosobowe 23.8%
I 26,0%

29,6%
dwuosobowe 34.3%
I 34.3%

21,0%
trzyosobowe 17.8%
I 17.4%

18,0%
czteroosobowe 15,5%
I 14.7%

o 8,0%
pleC|oosobowe 57%
Il 52%

szescioosobowe ) 53)/,5%
i wieksze u 2'3,2
0,0% 20,0% 40,0%
2010 2021 H2022

zrodto: REDNET Property Grup, dziat Consultingu na
podstawie danych GUS

Wzrost liczby jednoosobowych gospodarstw domowych na przestrzeni ostatnich lat przyczynit sie do
wzrostu popytu na mieszkania 1-pokRojowe oraz mate 2-pokojowe.

5.2. Miejsce postojowe a mieszkanie - dlaczego kawalerki sg tak drogie,

a buduje sie ich tak mato

Z mieszkaniem zwigzany jest udziat w czesciach
wspolnych, udziat w gruncie, czesto rowniez
komorka lokatorska czy miejsce postojowe.
Udziat W czesciach wspolnych  jest
proporcjonalny do powierzchni mieszkania - im

Mieszkanie to nie tylko ,cztery sciany”

Mieszkanie

wiekszy lokal tym udziat ten jest wyzszy. Miejsce postojowe wLé(ilzaI‘?é .
Migjsca postojowe staty sie w ostatnich latach
przedmiotem ozywionej dyskusji w zakresie tego Udziat w Komérka Udziat w
ile tych miejsc powinno sie budowad. czesciach

Y Jsc p e wspolnych lokatorska drodze
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

Na ponizszym wykresie przedstawiono, jaki powierzchni lokalu, dla mieszkan 4-pokojowych
udziat ma standardowe miegjsce postojowe (ok. udziat ten spada do okoto 15,0%

12,5 mkw.) w sredniej powierzchni mieszkania.
Dla przecietego mieszkania udziat miejsca
postojowego w powierzchni lokalu wynosi ok.
22,0%. Dla mieszkan 1-pokojowych powierzchnia
miejsca postojowego stanowi okoto 37,0%

Warto rowniez zwrdcic uwage, ze powierzchnia
miejsca postojowego wraz z dojazdami to ok. 30
mkw.

Udziat miejsca postojowego w powierzchni mieszkania (PUM),
szesc¢ najwiekszych rynkow
40,0%
35.0%
30,0%
25,0% +14.2% ¢ +5,6%% 22,3%

20,0% -2,2% I -6.8%
15,0%

10,0%

5.0%

0,0%
1-pokojowe 2-pokojowe 3-pokojowe 4-pokojowe

udziat powierzchni migjsca postojowego w danym typie

sredni udziat powierzchni migjsca postojowego w powierzchni mieszkania

W ponizszej tabeli przedstawiono hipotetyczng strukture inwestycji, w ktorej mozna wybudowac 1,8 tys.
mkw. powierzchni mieszkan

Powierzchnia hali garazowej

Typ mieszkania Liczba mieszkan Liczba miejsc postojowych z dojazdami
Kawalerka, 30 mkw. 60 60 1800 mkw.
3-pokojowe, 60 mkw. 30 30 900 mkw.

Inwestor, ktory zdecyduje sie na budowe 0 powierzchni 60 mkw.) powierzchnia hali
wytacznie kawalerek musi wybudowac 1,8 tys. garazowej to Q00 mkw., a wiec potowa
mkw. hali garazowej, a wiec tyle ile wynosi powierzchni  hali w przypadku budowy
powierzchnia uzytkowania mieszkan. kawalerek.

Gdyby  inwestor  zdecydowat sie  na
wybudowanie wigkszych mieszkan (3-pokojowe

Wiecej matych mieszkari to koniecznosc zapewnienia wiekszej liczby miejsc postojowych, co znacznie
podnosi koszty budowy.
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

6. Wptyw  nowych
mieszkaniowy

regulacji na rynek

6.1. Nowe warunki techniczne - gtéwne zmiany

Cele zmian warunkow
technicznych

W dniu 1 kwietnia 2024 roku 3 wchodzi w zycie
zmiana w warunkach technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.
Zgodnie z zatozeniami, zmiany warunkow majg
ograniczy¢ zjawisko tzw. patodeweloperki, czyli
,dziatan, ktore majg maksymalizowac zyski
kosztem  dobrej  architektury, zdrowego
rozsadku, a czasem wymagan zawartych
W przepisach”. 4

Ponizej omowiono wybrane Zmiany
w warunkach technicznych wraz z oceng ich
potencjalnego wptywu.

o Walka z chaosem przestrzennym -
ograniczenie kosztow w zakresie
budowy i utrzymania nadmiarowej
infrastruktury, dojazdow do pracy, itp.

o Ograniczenie budowy niekomfortowych
lokali i osiedli

o Walka z kreatywna interpretacja
przepisow

Nowe warunki techniczne - wnioski i podsumowanie

-ograniczenie powstawania lokali o funkcji mieszkalnej na
Koniec terenach ustugowych
nmikroapartamentow” -wzrost skali podziatow duzych mieszkan na mniejsze
niefunkcjonalne lokale

-realizacja wielu projektow, szczegolnie kameralnych moze
zostac zarzucona

Plac zabaw i miejsca +samorzady moga ograniczy¢ inwestycje zwigzane z realizacja
rekreacyjne przestrzeni dla dzieci

-wzrost kosztow utrzymania czesci wspolnych przez wspolnoty

mieszkaniowe

-zmiana ta jest potrzebna, obecnie w niewielu projektach sg

Miejsca na wozki i rowery

realizowane takie pomieszczenia
-inwestycje mieszkaniowe bedg bardziej przyjazne dla oséb

poruszajgcych sie na rowerach czy hulajnogach

3 W momencie sporzqdzania niniejszego raportu (luty-
marzec 2024) sq zapowiedzi, ze termin ten zostanie

przesuniety.

https.//www.gov.pl/web./rozwoj-
technologia/minister-waldemar-buda-podpisal-
rozporzadzenie-stoppatodeweloperka
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

+zmiana ta ograniczny kreatywnosc¢ w projektowaniu inwestycji
i koniecznosci zapewnienia odpowiednigj liczby migjsc
postojowych

-inwestycje, w ktorych masowo realizowano wiele miegjsc
postojowych dla osob z niepetnosprawnosciami stanowity
niewielki odsetek wszystkich realizowanych projektow

Miejsca dla oséb z
niepetnosprawnosciami

- zwiekszenie odlegtosci spowoduje, ze na dziatce bedzie mozna
wybudowac mniej mieszkan

-w najwiekszym stopniu dotknie to dziatek kupionych kilka
miesiecy lub lat wczesniegj, dla ktorych trwat proces

Wieksze odlegtosci od
granicy dziatki dla
budynkow o wysokosci

ponad 4 kondygnaciji uzyskiwania niezbednych decyzji, cena zakupu gruntu nie
odzwierciedla obecnych, mnigj korzystnych warunkow
<zmiana bedzie miata pozytywny wptyw na rynek - zwiekszy sie
komfort przysztych mieszkancow inwestycji
Balkony -zmiana ta nie bedzie miata znacznego wptywu na

projektowanie i spadek potencjatu zagospodarowania dziatki, w

nieznaczny sposob moze podniesc koszty budowy

6.2. Case Study - nastonecznienie, czemu zapobiegto wycofanie sie

z regulacji

Pierwszy projekt zmian warunkow technicznych
#PrzyjazneMigjsce  zaktadat zmiane norm
w zakresie nastonecznia mieszkan. Zmiana miata
dotyczy¢ zwiekszania nastoneczniania pokoi
mieszkalnych z 3 do 3,5 godziny. Wyjatkiem
miaty by¢ pokoje w zabudowie srodmiejskiej.

Zwigkszenie warunkow W kwestii
nastonecznienia mieszkan nie znalazto sie
w finalnej wersji projektu, co nalezy oceni¢
bardzo pozytywnie. Pozornie niewielka zmiana -
0 0,5 godziny, mogtaby spowodowac spadek
oferty mieszkan, szczegolnie tych najbardziej
poszukiwanych 1- i 2- pokojowych.

Analitycy REDENT Property Group
przeanalizowali dane o mieszkaniach z portalu
TabelaOfert.pl, ktory jako jedyny dysponuje tak

szczegotowymi informacjami o mieszkaniach.
Analizie poddano okoto 10,0 tys. mieszkan.

Potencjalnych i zapowiadanych w styczniu 2023
roku nowych norm nastoneczniania nie
spetnitoby co dziesigte mieszkanie (9,4%
mieszkan) - czas nastonecznienia wynosit
miedzy 3a 3.5 h.

Wsrod mieszkan 1-pokojowych oraz
2-pokojowych nowych warunkow nie spetnitoby
po blisko 13,0% lokali. Dla mieszkan o wiekszej
powierzchni ten odsetek spada do kilku procent,
a dla lokali 5-pokojowch i wiekszych do 1,0%

Udziat mieszkan, ktore nie spetnitby
nowych norm nastonecznienia (3,5 h)
w podziale na liczbe pokoi (% wszystkich
mieszkan danego typu pokojowego)

Powyzszy przyktad pokazuje, ze wycofanie sie z jednej zmiany mogto zapobiec
Jjeszcze wyzszemu wzrostowi cen, szczegolnie matych mieszkan. Tym samym, warto
i nalezy analizowac potencjalny wptyw wprowadzanych requlacji na rynek.
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Jakie sg koszty regulacji w cenach mieszkan?

7. Co zrobi¢c zeby mieszkania byty tansze
propozycje zmian

- Uwolnienie gruntow bedacych w zasobach KZN

+ W przypadku rozbieznych zapisow w dokumentach planistycznych -
sporne kwestie powinny byc rozwigzywane na korzysc inwestora

.. i - Uproszczenie procedur w zakresie zmiany funkgji obiektow biurowych
Dostepnosc gruntow i centrow handlowych na obiekty zamieszkania zbiorowego
(mieszkania ha wynajem)

- Uproszczenie procedur w zakresie realizacji przez dewelopera
dodatkowej infrastruktury technicznej przy realizacji inwestydiji
mieszkaniowej

- Ograniczenie dziatalnosci osob wykorzystujacych niewydolne procesy
Przewlektos¢ procedur administracyjne - w przypadku inwestycji mieszkaniowych - w
administracyjnych pierwszej instancji spory powinny byc rozpatrzone w maksymalnie 3-5
dni roboczych

- Zmniejszenie wymogow w zakresie liczby miejsc postojowych dla
lokali o powierzchni do 35 mkw. np. do 25,0% dla lokali w zabudowie
srodmiejskiej i 50% poza nig

- Uznanie, ze budynki mieszkaniowe, w ktorych 90% powierzchni
uzytkowej mieszkalnej stanowig mieszkania o powierzchni do 40

Brak matych mieszkan mkw., ktore s3 zlokalizowane w dobrze skomunikowanej lokalizacji
"na start" (stacja kolejowa, przystanek tramwajowy lub autobusowy, stacja
metra w odlegtosci do 750 m) w zakresie warunkow technicznych
powinny byc traktowane jak budynki zbiorowego zakwaterowania (np.
PRS), czyli nie dotycza ich przepisy w zakresie liczby miejsc
parkingowych, wielkosci lokali, nastoneczniania, placow zabaw
- Liberalizacja przepisow zwigzanych z nastonecznieniem mieszkan

- Natozenie dodatkowego podatku od mieszkan niezamieszkatych
bedacych zarowno w zasobach samorzadowych jak rowniez
prywatnych

- Wprowadzenie dodatkowego podatku od cesji

- Wprowadzenie preferencyjnych kredytow na remonty mieszkan, ktore
ze wzgledu na stan techniczny sg niezamieszkate

Pustostany

- Brak obowigzku budowy placow zabaw dla mieszkan do 35 mkw.,
a dla pozostatych lokali powierzchnia placu zabaw powinna byc
pochodng sumy powierzchni uzytkowej mieszkalnej, a nie liczby
Place zabaw mieszkan. Opcjonalnie - zamiast budowy placu zabaw na terenie
inwestycji — koniecznosc partycypacji w kosztach realizacji placu
zabaw, parku lub innego terenu rekreacyjnego na terenie osiedla lub

dzielnicy
Wyludniajace sie centra - Wprowadzenie rozwigzan majacych na celu ograniczenie dziatalnosci
miast najmu krotkoterminowego w lokalach mieszkalnych
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REDNET Property Group dziat Consultingu swiadczy kompleksowe ustugi analityczne
i doradcze przy wykorzystaniu najnowoczesniejszych metod badawczych i rzetelnej wiedzy
analitykow. Oferta dziatu obejmuje monitoring rynku nieruchomosci mieszkaniowych
(Warszawa, Wroctaw, Krakow, Trojmiasto, t.odz, Poznan oraz mniejsze miasta wojewodzkie),
przygotowanie opinii 0 projekcie, dekompozycje cen mieszkan, opracowanie prospektu
informacyjnego, wykonanie analiz preferencji nabywcow i prognoz rozwoju rynku oraz
wspotprace z architektami przy opracowywaniu projektu architektonicznego.

tabelaoferir!

NIERUCHOMOSCI

TabelaOfertpl - inteligentna technologia w stuzbie sprzedazy. Innowacyjny serwis
umozliwiajacy tatwe i szybkie przegladanie tysiecy ofert nieruchomosci w jednym miejscu.
Od 2001 roku dostarcza kluczowe narzedzie w sprzedazy mieszkan i domow. Z ustug portalu
korzysta kilkuset deweloperow mieszkaniowych z catej Polski. Miesiecznie serwis odwiedza
srednio 500 tys. 0sob poszukujgcych nieruchomosci..

REDNET Property Group Sp. z o.0.
dziat REDNET Consulting

THE PARK WARSAW

ul. Krakowiakoéw 50 bud. B1

Tabelaofert.pl Sp. z 0.0.
THE PARK WARSAW
ul. Krakowiakow 50 bud. B1

02-255 Warszawa
02-255 Warszawa

bad handlowy@tabelaofert.pl

® consulting@rednetproperty.com
9@ property NIP: 522-28-95-454

NIP: 632-17-99-435 KRS: 0000315301

KRS: 0000043992

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy N OYAN e T S Y

XIV Wydziat G d
yozia iy~ Kapitat zaktadowy: 851.000,00 PLN

Kapitat zaktad :29.500,00 PLN e :
SPIta 2SEggN Y 208 Zarzad: Maciej Dymkowski — Prezes Zarzadu

Zarzad: Leszek Maciusowicz — Prezes Zarzadu

Dane do raportu oraz informacje w nim zawarte zostaty zgromadzone przy zachowaniu maksimum rzetelnosci i starannosci. Jednak
publikowane w raporcie wnioski i interpretacje sq wyrazem osobistych pogladow autorow i tak powinny byc traktowane. Autorzy oraz
REDNET Property Group Sp. z o.0. i TabelaOfert pl zastrzegajq, Zze nie ponoszq odpowiedzialnosci za jakiekolwiek decyzje w tym inwestycyjne
podejmowane na podstawie niniejszego raportu




