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D.036.53.2024 04505.02

Szanowny Pan
Jacek Tomczak
Sekretarz Stanu

Ministerstwo Rozwoju i Technologii

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na prosbe dotyczgcy wyrazenia opinii Instytutu, przekazuje analize dotyczacg wzrostu
cen materiatéow i wyrobéw budowlanych oraz wptywu tego wzrostu na ceny nowych mieszkan od
2011 roku.

1. ITB nie prowadzi statutowo badan witasnych w zakresie ekonomicznych aspektéw rynku
budowlanego, w zwigzku z czym do analizy wykorzystano dane zewnetrzne. Na potrzeby niniejszej
opinii postuzono sie danymi GUS! i uzupetniajgco PSB2.

2. W badaniach GUS okresla sie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
z uwzglednieniem naktadéw na wzniesienie budynku, obejmujgcych wszystkie koszty poniesione
od momentu rozpoczecia do momentu zakonczenia budowy, zaréwno kubaturowe jak
i pozakubaturowe, ktérych rozliczenie jest mozliwe w momencie przekazania budynku do
uzytkowania. W przypadku przekazania budynku do wykonczenia mieszkan przez przysztych
uzytkownikow, wykazuje sie wartos¢ kosztéw poniesionych do momentu przekazania budynku.
W kosztach budowy uwzglednia sie:

a. koszty nabycia dziatki budowlanej,

b. koszty przygotowania dziatki budowlanej i uzbrojenia zewnetrznego,

c. koszty wzniesienia budynku,

d. dodatkowe koszty budowy, takie jak koszty m.in.: dokumentacji, ekspertyz i doradztwa
projektowego, optaty zwigzane z zawarciem umow notarialnych i wpisow do ksiegi
wieczystej, nadzoru, kierowania budowg i rozliczania robdt, koszty finansowania,
tj. uzyskania kredytu i sptaty odsetek.

e. w kosztach budowy uwzglednia sie tez podatek VAT naliczony i zaptacony w zwigzku
z realizacjg danej inwestycji budowlanej w przypadku, gdy nie podlega on zwrotowi lub
odliczeniu od podatku VAT naleznego.

L https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-1-m2-
powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-uzytkowania,8,3.html
2 https://www.grupapsb.com.pl/centrum-prasowe/trendy-cenowe
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3. Przez cene 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego rozumie sie w metodologii GUS
przecietne dla catego kraju ww. naktady poniesione przez inwestoréw na budowe nowych
budynkéw mieszkalnych (innych niz jednorodzinne i zbiorowego zamieszkania) w przeliczeniu na
1 m? powierzchni uzytkowej budynku, wyznaczone jako $rednia wazona, w ktérej wage stanowi
powierzchnia uzytkowa budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania w poszczegdlnych
wojewoddztwach. We wskazniku uwzglednia sie nakfady poniesione na budowe nowych
wielomieszkaniowych budynkéw mieszkalnych przez inwestoréow innych niz indywidualni.
Wskaznik ten wyliczany jest wytgcznie dla celdw okreslonych w ustawie z dnia 30 listopada 1995
r. o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii
gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz.U. 2023 poz. 1446
(art. 3b, ust. 4)) oraz wykorzystywany jest takze w odwotujgcych sie do niego innych ustawach.
Zgodnie z zastrzezeniem GUS, wskaZnik nie moze byé wiec wykorzystywany jako cena 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania - oferowana na rynku
mieszkaniowym - lub do analiz takich cen.

4. W zwigzku z takim zastrzezeniem GUS, przyjeto ze dane na temat zmian wartosci cen zostang
wykorzystane wytgcznie do oceny jakosciowej, wzglednych zmian cen 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkédw mieszkalnych. Na rys. 1 pokazano wartosci wyznaczone przez GUS wedtug ww. zatozen,
od 1998 roku do | kwartatu 2024 roku, a na rys. 2 wartosci zmiany w punktach procentowych w
odniesieniu do wartosci z 1 kw. 2011 roku, czyli dla okresu objetego analiza.
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Rys. 1. Wykres zmiany ceny 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania wg GUS
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Rys. 2. Wykres zmian wartosci cen 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania wg
GUS, w punktach procentowych w odniesieniu do wartosci z 1 kw. 2011 roku, do | kw. 2024

5. Jak wynika z wykresu na rys. 2 od poczatku 2011 roku miat miejsce wzrost wartosci cen 1 m?

powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego o 77 %.

6. Przebieg zmian, w odniesieniu do wartosci z poczatku 2011 roku, mozna podzieli¢ na okresy:

a. do 3 kw. 2019 roku, w ktérym wzrost jest relatywnie niski i nie przekracza 20 % w okresie
okoto 8 lat,

b. okres od 2020 roku, kiedy miat miejsce znacznie wiekszy wzrost cen: 30 % - 40 % w czasie
od 2020 roku do 3 kw. 2022 roku, nastepnie w 4 kw. 2022 roku wzrost osiggnat wartos¢ 50
%, a w 2023 roku okoto 70 % w odniesieniu do wartosci 1 kw. 2011 roku.

7. Na podstawie udostepnionych danych GUS nie mozna doktadnie ustali¢ ilosciowego udziatu
i wptywu wzrostu cen materiatdw budowlanych na ceny mieszkan, chociaz z opisu metodologii
GUS wynika, ze petne dane Zzrédtowe powinny zawierac takg informacje.

8. W zwigzku z tym, ze najwieksza dynamika zmian cen 1 m? powierzchni budynkéw mieszkalnych
dotyczy drugiego ww. okresu, w dalszej analizie skupiono sie na zmianach w latach od 2019 roku.
Zmiany cen materiatéw budowlanych w tym okresie przyjeto na podstawie rocznych analiz Grupy
PSB Handel S.A.

9. Zgodnie z informacjami PSB, ceny materiatéw budowlanych oferowanych przez PSB, w 2019 r.,
w poréwnaniu do 2018 r. wzrosty Srednio o 3,6%. Najwyisze wzrosty (powyzej Sredniej)
odnotowano w grupach towarowych: sciany, kominy, cement, wapno, otoczenie domu, chemia
budowlana, sucha zabudowa oraz farby, lakiery. Spadek cen odnotowano w grupach: izolacje
termiczne oraz ptyty OSB. Ceny materiatéw budowlanych w 2020 r., w poréwnaniu do 2019 r.
wzrosty $rednio o 1,4%. Najwyzsze wzrosty (powyzej $redniej) odnotowano w grupach
towarowych: cement, wapno, ogrdd, stolarka, instalacje, ogrzewanie, chemia budowlana, farby,
lakiery, wykonczenia, oswietlenie, elektryka, sucha zabudowa, ptytki, tazienki, kuchnie. Spadek
cen odnotowano w grupach: izolacje wodochronne, $ciany, kominy, izolacje termiczne oraz ptyty
OSB. Ceny materiatéw budowlanych w 2021 r., w poréwnaniu do 2020 r. wzrosty Srednio o 12%.
Wzrosty nastgpity we wszystkich grupach towarowych, a najwyzsze wzrosty (powyzej $redniej)
odnotowano w grupach towarowych: ptyty OSB, izolacje termiczne, sucha zabudowa, dachy,
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rynny, instalacje, ogrzewanie. Ceny materiatéw budowlanych w 2022 r., w poréwnaniu do 2021 r.
wzrosty srednio o 25%. Najwyisze wzrosty (powyzej S$redniej) odnotowano w grupach
towarowych: izolacje termiczne, $ciany, kominy, sucha zabudowa, izolacje wodochronne, cement,
wapno, dachy, rynny. Ceny materiatéw budowlanych w 2023 r., w poréwnaniu do 2022 r. wzrosty
Srednio o 4%. Najwyisze wzrosty (powyzej sredniej) odnotowano w grupach towarowych:
cementy, wapno, farby, lakiery, chemia budowlana, sucha zabudowa, wykohczenia, instalacje,
ogrzewanie, stolarka, ptytki, tazienki, kuchnie, narzedzia. Spadek cen odnotowano w grupach:
dachy, rynny, izolacje termiczne oraz ptyty OSB, drewno. Biorgc 2018 r., jako rok bazowy,
skumulowany wzrost srednich cen materiatéw budowlanych wynidst w 2023 roku 53% - rys. 3.
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Rys. 3. Wykres skumulowanego wzrostu cen materiatéw budowlanych w latach 2019 - 2023, wedtug danych PSB

10. W tym samym okresie, wedtug GUS, nastgpit wzrost wartosci cen 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego o 55 %, a wiec procentowo wzrost cen materiatéw budowlanych byt w
tym okresie zblizony. Poniewaz wzrost wartosci cen materiatdw nie przekracza wartosci
wzrostu wskaznika cen 1 m? powierzchni uizytkowej, pozostate sktadniki naktadéw
uwzglednianych wedtug GUS musiaty réwniez tacznie generowac poréwnywalny wzrost i wptyw
na warto$é cen 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

11. Wzrost cen materiatéw budowlanych w Polsce, w tym czasie wynikat z kilku kluczowych
czynnikéw, takich jak wzrost cen surowcow, problemy z tanncuchami dostaw oraz perturbacje w
globalnej gospodarce, wzrost cen energii i kosztéw emisji, wzrost kosztéw pracowniczych, ktére
to czynniki decydowaty o tak wyraznym wzroscie cen.

12. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze w analizowanym okresie od 2011 roku zmieniaty sie wymagania
techniczne w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych w Polsce. W wyniku wdrozenia postanowien
dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej budynkdw, kolejno w 2014, 2017 i 2021 roku
weszty w zycie zmiany przepiséw technicznych, ktére stopniowo zaostrzaty wymagania
energetyczne w odniesieniu do m.in. budynkéw mieszkalnych. Wymagania byty wprowadzane na
podstawie kryterium optimum (minimum) ekonomicznego tgcznych kosztéw inwestycyjnych
i eksploatacyjnych, co jest korzystne dla nabywcéw mieszkan. Oznacza to jednak, ze budynki
mieszkalne w analizowanym okresie byty wznoszone wedtug réznych, stopniowo zaostrzajgcych
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13.

14.

sie wymagan, ktdérych spetnienie wprowadzato konieczno$é¢ zastosowania np. lepszej pod
wzgledem izolacyjnosci cieplnej techniki budowlanej w przegrodach budynku, bardziej
energooszczednych okien i drzwi, a takze pociggneto za sobg konieczno$é zastosowania, wczesniej
w mniejszym stopniu wykorzystywanych, rozwigzan w zakresie np. wentylacji pomieszczen oraz
zrédet i instalacji grzewczych w budynkach. Po raz pierwszy w Polsce w 2014 roku wprowadzono
rowniez wymagania w zakresie ochrony budynkéw przed przegrzewaniem w okresie letnim.
Najistotniejsze zmiany wymagan energetycznych miaty miejsce od 2021 roku, od kiedy
obowigzuje standard niemal zero energetyczny, co byto wymogiem wdrozenia postanowien
dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw.

Zmiany poziomu cen materiatéw budowlanych ksztattujg sie na ogét bardziej jednorodnie w catym
kraju w poréwnaniu do cen nowych mieszkan, ktére wyraznie rdznig sie w zaleznosci od lokalizacji,
co w szczegdlnosci dotyczy to wiekszych miast, a wynika ze znacznego zréznicowania kosztow
dziatek budowlanych oraz kosztéw pracy. W warunkach znacznych zmian cen materiatéw, jakie
zaobserwowano w ostatnich latach dodatkowe znaczenie ma fakt, ze realizacja budowy, w wielu
przypadkach trwa wiecej niz 2 lata, a ustalenie ceny sprzedazy dla nabywcy nastepuje przewaznie
na poczatkowym etapie realizacji inwestycji. Z uwagi na mozliwos¢ wzrostu kosztéow, m.in. cen
materiatéw budowlanych, w umowach z wykonawcami robét budowlanych stosuje sie klauzule
waloryzacyjne. Poniesienie wyzszego kosztu realizacji inwestycji, determinuje zwiekszenie cen
nowych mieszkan, przy czym w warunkach niestabngcego popytu na mieszkania, inwestorzy moga
pozwoli¢ sobie na ustalenie z géry wyzszej ceny dla nabywcdw mieszkan, jako alternatywe dla
stosowania waloryzacji, kierujgc sie wysokim poziomem ochrony konsumenta oraz potencjalnie
prokonsumencka interpretacje prawa w spornych sytuacjach.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze z poréwnania informacji z ww. Zzrédet wynika, ze wzrost cen
materiatéw i wyrobéw budowlanych miat wptyw i zostat w catoéci uwzgledniony w cenie 1m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych w analizowanym okresie.

Z wyrazami szacunku,
dr inz. Robert GERYLO
Dyrektor Instytutu Techniki Budowlanej

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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