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Bogdan Borusewicz

Marszatek Senatu RP

odpowiadajgc na pismo zdnia 1 lipca 2015 r., znak: BPS-043-77-3344/15, dotyczgce oswiadczenia
senatora Jozefa Zajgca zlozonego podczas 77 posiedzenia Senatu RP w dniu 25 czerwca 2015 r.,

przekazuje informacje w tym zakresie.

Na wstepie udzielanej odpowiedzi chce podkreslié, 2e systematyczny monitoring rynku
mieszkaniowego, prowadzony przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju na podstawie danych
statystycznych dostarczanych m.in. przez Gtéwny Urzgd Statystyczny i Narodowy Bank Polski, nie
potwierdza tezy, ze cena metra kwadratowego nowego mieszkania, zwlaszcza w wigkszych miastach,
nieraz dwukrotnie przekracza koszi jego wybudowania, co w konsekwencji negatywnie wplywa na
dostepnoé¢ mieszkan w tych miastach. Nie potwierdzajg tego réwniez doswiadczenia zwiazane
z realizacjg programu ,Mieszkanie dla miodych” na podstawie ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r.
o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi.

Program ,Mieszkanie dla miodych" przewiduje wsparcie w formie dofinansowania wktadu wiasnego
w zwigzku z nabyciem nowo wybudowanego lokalu mleszkalnego lub domu jednorodzinnego
o przecietnych parametrach cenowych i powierzchniowych i zaciggnigciem na ten cel kredytu
hipotecznego. Cena zakupu mieszkania nie moze przekroczy¢ kwoty stanowigcej iloczyn wspotczynnika
1,1 oraz powierzchni uzytkowej mieszkania i sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, obowigzujgcego w gminie, na terenie ktérej
potozone jest mieszkanie.

Limit cenowy w programie ,Mieszkanie dla miodych” jest jednym 2z podstawowych czynnikéw
okreélajgcych grupe docelowg programu. W ramach programu wspiera sie bowiem miodych ludzi
w zakupie pierwszego samodzielnego mieszkania. Dlatego z zalozenia bedg to mieszkania z segmentu
popularnego. Zbyt wysokie limity cenowe bylyby zwigzane z wystapieniem zagroZenia, ze &rodki
publiczne nie bylyby rozdysponowane optymalnie — trafityby do oséb kupujgcych drogie nieruchomosci,
kosztem oséb, ktére cheialyby nabyé mieszkanie o podstawowym standardzie. Zbyt wysoki limit cenowy
powodowatby takze ryzyko podwyzek cen na rynku.

Limity dotyczace ceny zakupu mieszkania na potrzeby programu ,Mieszkanie dla miodych” sg ustalane
weditug zasady jednolitej dla wszystkich lokalizacji. Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 4 ustawy cena ta nie moze
przekroczy¢ kwoty stanowigcej iloczyn wspéiczynnika 1,1 oraz powierzchni uzytkowe] mieszkania
i sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m” powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych, obowigzujgcego w gminie, na terenie ktérej potozone jest mieszkanie. Sredni wskaznik
przeliczeniowy jest obliczany jako srednia arytmetyczna wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m” powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ogloszonego przez wojewodéw
w dwdéch ostatnich okresach dla poszczegdlnych lokalizacji, okreélonych zgodnie z ustawsg.

Wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych sg ustalane przez poszczegélnych wojewodéw na okresy 6-miesieczne, odrebnie dla
miasta wojewodzkiego oraz pozostatych gmin danego wojewddztwa i odzwierciedlajg przecigtne koszty
budowy 1 m? tej powierzchni. Wojewodowie wykorzystuja w tym zakresie aktualne dane urzedéw



statystycznych oraz wiasne analizy dotyczace lokalnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
W ramach programu ,Mieszkanie dla miodych” wyodrebniono jeszcze dodatkowy spaséb liczenia
wskaznika dla gmin sasiadujgcych ze stolicami wojewodztw.

Decydujacy wptyw na wysokosé wskaznika majg zrodiowe dane statystyczne o nakiadach poniesionych
przez inwestorow na budowe nowych, wielorodzinnych budynkow mieszkalnych dostarczane
wojewodom przez poszczegdlne urzedy statystyczne, Dane te sg przekazywane urzedom przez
podmioty gospodarcze prowadzace inwestycje na rynku mieszkaniowym, w tym réwniez przez
deweloperéw. Podmioty prowadzace dzialalnosé budowlang na rynku mieszkaniowym sg zobowigzane
do wypetnienia statystycznego formularza B-09, okreslajgcego koszty budownictwa mieszkaniowego
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowe] budynku mieszkalnego. Uwzgledniane w kosztach
budowy nakiady na budowe budynku dotyczg wszystkich kosztow poniesionych od momentu
rozpoczecia do momentu zakonczenia budowy. Zgodnie z przyjeta metodologig Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, naklady te uwzgledniajg wszystkie poniesione koszty kubaturowe i pozakubaturowe
zwigzane z realizacjg budynku mozliwe do rozliczenia w momencie przekazania do uzytkowania.
Przecietne koszty budowy uwzgledniaja wiec m.in.: koszty nabycia i przygotowania dziatki budowlanej,
koszty uzbrojenia zewnetrznego, koszty urzadzen technicznych iinstalacji budynku, urzgdzen
budowlanych zwigzanych z budynkiem, a sluzacych do ogodlnego korzystania oraz inne dodatkowe
koszty budowy i koszty finansowania, tj. uzyskania kredytu i sptaty odsetek. W kosztach budowy
uwzglednia sie tez podatek VAT naliczony | zaplacony w zwigzku z realizacjg danej inwestycji
budowlanej w przypadku, gdy nie podlega on zwrotowi lub odliczeniu od podatku VAT naleznego.

Tak skonstruowane koszty budowy, o ktérych dane statystyczne sg przekazywane przez inwestoréw
wojewédzkim urzedom statystycznym, sg dla deweloperéw podstawg do ksztattowania ceny sprzedazy
oferowanej przez poszczegodinych deweloperéw. Cena sprzedazy uwzglednia wiec dodatkowo podatek
VAT w wysokosci 8% oraz marze dewelopera.

Analiza poréwnawcza kosztow budowy i cen transakcyjnych notowanych w 5 najwigkszych miastach
(liczba ludnosci przekracza w nich 500 tys.) w 2014 roku wykazala, ze we wszystkich tych miastach
roczna $rednia nakiaddw poniesionych przez inwestordw na budowe budynkéw wielorodzinnych
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku byla nizsza od $érednich cen transakcyjnych
odnotowanych dla tych samych lokalizacji przez NBP, jednak réznice te nie byly znaczgce. Zestawienie
poréwnawcze tych danych przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Poréwnanie grednich kosztéw budowy, limitéw ceny zakupu w programie ,Mieszkanie dla
miodych” i cen transakcyjnych notowanych na rynku mieszkaniowym dla wybranych lokalizacji.

Srednia cena
Srednia ustawowy limit ceny zakupu 3“3';': t:: ;;;; transakcyjna
kosztéw w 2014 roku g 201y K wg danych NEP
wwybranych | e e w 2014 roku w 2014 roku
lokalizacjach danych GUS
w 2014 roku 1A lokal dom rynek rynek
I kwartat kwartat IV kwartat mieszkalny | jednorodzinny | pierwotny wtorny
1 | Krakow 419530| 489445 5013,80| 508310 4710,74 4 873,28 596600 5858,00
2| Lodz 3562727| 5031,40| 489720 4 717,90 4 458,51 455274 4 571,00 3434,00
3 | Poznan 4597 95| 560450 5907,00| 591580 5 556,24 4 911,89 6 126,00 5 027,00
4 | Warszawa 5601,32| 586465 612690 6583,14| 588556 595610 7344,00| 7 313,00
5 | Wroctaw 396453| 477400| 498355 511225 4 818,45 4 936,74 5 795,00 5120,00

Zrédio: dane GUS, Banku Gospodarstwa Krajowego i NBP. Opfé_riowanfe: MIR.

Dostepne dane statystyczne zaprezentowane w powyzszej tabeli potwierdzajg, ze limity cen
w programie ,Mieszkanie dla miodych” przekraczajg $rednie koszty budowy mieszkan podawane przez
Giowny Urzad Statystyczny. Zbyt wysokie zwiekszanie limitow w stosunku do kosztéw mogtoby

powodowaé zwiekszanie marz deweloperskich i cen mieszkan, co ostatecznie bytoby dziataniem
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niekorzystnym dla potencjalnych beneficjentow programu. Jak wskazujg doswiadczenia
dotychczasowego okresu funkcjonowania programu ,Mieszkanie dla mtodych”, nowe i rozpoczynajace
sie inwestycje mieszkaniowe w budownictwie wielorodzinnym coraz czesciej spetniajg kryteria cenowe,
a ceny oferowane przez deweloperéw mieszcza sie w limitach okreslonych dla programu ,Mieszkanie
dla miodych". Na rynku obserwuje sie réwniez dostosowanie ofert deweloperow do limitow cenowych

obwigzujgcych w programie.

Reasumujgc, nalezy podkreslic, ze ceny transakcyjne na najwiekszych rynkach mieszkaniowych
przekraczajg koszty budowy o wartosé¢, kitéra jest akceptowalna w normalnej dziatalnosci gospodarczej,
biorac pod uwage czynniki wplywajace na zwiekszone ryzyko dziatalnosci deweloperskigj
(skomplikowany | czasochionny proces inwestycyjno-budowlany, podatnosc strony popytowej na
wahania koniunktury i sytuacje na rynkach finansowych). Wediug badari Narodowego Banku Polskiego,
przecietne rentownosci firm deweloperskich wynoszg kilka-kilkanascie procent. Na réznice miedzy ceng
transakcyjng a kosztami budowy wptywa réwniez podatek VAT, ktory jednak dla mieszkari o powierzchni
do 150 m® i doméw jednorodzinnych o powierzchni do 300 m® naliczany jest wedlug preferencyjnej
stawki 8%, co znacznie wplywa na zmniejszenie ceny transakcyjnej. Oprécz preferencji podatkowych,
na zwiekszenie dostepnosci mieszkan wplywa — jak wspomniano powyzej — program ,Mieszkanie dla
miodych”, ktéry dzieki limitom cenowym stymuluje przedsiebiorstwa oferujgce mieszkania na sprzedaz
do konstruowania takiej oferty mieszkan dostepnych dla miodych ludzi nabywajgcych pierwsze w zyciu
mieszkanie, ktéra miescitaby sie w limitach cenowych programu ,Mieszkanie dla miodych”.

Nalezy podkreslic, ze po wejéciu w zycie programu ,Mieszkanie dla miodych" w rekordowym tempie
roénie liczba nowo budowanych mieszkan oferowanych na rynku. Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, w 2014 r. podmioty oferujace mieszkania na rynku rozpoczely budowe 69,7 tys.
mieszkan (o 18,4 tys., t. 35,8% wiecej niz w 2013 r,). Liczba wydanych pozwoleri na budowe wyniosta
w tej grupie podmiotéw 77,5 tys. (o 21,4 tys., tj. 38,3% wiecej niz w 2013 r.). Ten korzystny trend
utrzymywany jest réwniez w 2015 r. Wediug danych za | péitrocze br., w stosunku do | pétrocza 2013 r.
(ostatni rok przed rozpoczeciem funkcjonowania programu MdM), liczba rozpoczynanych budow wzrosta
o 91,4%, zas liczba nowych pozwolen na budowe o 58,9%. Wzrost podazy mieszkan pozytywnie
wplywa na stabilizacje rynkéw mieszkaniowych, pomimo czynnikéw po stronie popytowej, ktére moglyby
prowadzi¢ do wzrostu cen (podobnie jak to miato miejsce w latach 2005-2007). Czynniki te to rekordowo
niskie stopy procentowe, spadek bezrobocia, wzrost wynagrodzen realnych, dobre tempo wzrostu PKB.
Wzrost popytu jest jednak absorbowany przez wzrost podazy, co zapewnia stabilizacje cen na
wiekszosci rynkéw mieszkaniowych. Zgodnie z analizami NBP, stabilizacja cen w poigczeniu ze
wzrostem wynagrodzen powoduje, ze dostepnosé mieszkan jest aktualnie najwyzsza od poczatku

badan nad tg tematykg (2006 r.).




