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Obecna sytuacja
na rynku mieszkaniowym

najwyzsze oprocentowanie kredytow w UE

wysokie raty kredytow hipotecznych
ograniczaja szanse na zakup mieszkania
osobom o przecietnych dochodach

wysokie stawki czynszu na rynku najmu

rosnagce koszty utrzymania mieszkania
(optaty za media, optaty do wspodlnoty
mieszkaniowej)

malejacy zaséb komunalny
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 wzrost liczby rozpoczynanych budow po

zatamaniu z roku 2022 i pierwszej potowy
roku 2023

 odradzajacy sie potencjat spotecznego
budownictwa czynszowego
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Nabywcy pierwszego mieszkania na rynku

mieszkaniowym
Odsetek os6b w wieku 25-34 lat Udziat kupujacych pierwsze mieszkanie
zamieszkajacych wspolnie z rodzicami w ogodle transakcji w latach 2018-2022
54,0% 52.9% 40% 37% 37%

25% 27%
20%
15%
10%

34%
52,0% 51,0% 35% \31'% 30%*
5%

50,0% 48,8% 30% /Zgly\
0

48,0% 47,5%

46,0% 45'7%45’5%44’7%45,1%

44,0% 43,9%

40,0% 0%

26% 26%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022
——RP —RW



Liczba mieszkan w zasobie komunalnym
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778 752
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Rynek kredytow hipotecznych
w warunkach wysokich stop
procentowych

Rata kredytu na zakup _ c { \
mieszkania o powierzchni ( f * . Y Eor A
50 m?

wktad wiasny 20% : v
okres sptaty 25 lat

Kielce Wroctaw
ok 2600zt 0k 3900 zt

Szczecin Warszawa Oprocentowanie . {’9 5 i BRI " 1355
ok 3450zt 0k 4850 zt kredytéw hipotecznych w UE (maj 2024) '



Ministerstwo
Rozwoju i Technologii

Dynamika wzrostu cen transakcyjnych
na rynku mieszkaniowym
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Dynamika wzrostu srednich stawek czynszu
na rynku najmu
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Dynamika wzrostu liczby mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto
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Liczba mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto w danym potroczu
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Dynamika produkcji wybranych wyrobow przemystowych
istotnych z punktu widzenia mieszkalnictwa
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Skumulowany wzrost cen materiatow
budowlanych
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Wykres skumulowanego wzrostu cen materiatéw budowlanych w latach 2019 - 2023, na podstawie
rocznych analiz Grupy PSB Handel S.A.
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Wptyw programu ,Mieszkanie dla
mtodych” na rynek mieszkaniowy

Wptyw programu "Mieszkanie dla mtodych" na ceny transakcyjne (2013-2018)
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Udziat beneficjentow
programu ,Mieszkanie dla

mtodych” w transakcjach
(lata 2013 - 2018)

Udziat transakcji MdM w rynku wtérnym

Ministerstwo
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Udziat transakcji MdM w rynku pierwotnym
B Rynek pierwotny MdM Rynek pierwotny pozostaty
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Kierunki dziatan

Tworzenie mieszkan na tani

wynajem dla oséb o niskich .
i przecietnych dochodach Wsparcie nabywajacych Poprawa stanu technicznego

oraz miejsc w domach mieszkania w warunkach i efektywnosci energetycznej
studenckich wysokich stop procentowych istniejgcego zasobu

rozwoj programu Budownictwa program kredytowy #naStart

Socjalnego i Komunalnego
(BSK)

dodatkowe srodki na program
TERMO

rozwoj programu Kont
Mieszkaniowych

rozwoj programu Spotecznego
Budownictwa Czynszowego
(SBC)

kwota wydatkéw na rok 2025: ok 2,5 mid zt

uruchomienie Portalu DOM

kwota wydatkéw na rok 2025: ok 300 min zt kwota wydatkéw na rok 2025: ok 250 min zt

+ ok 300 mln zt w ramach KPO
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Podziat wydatkow budzetu panstwa i KPO
w roku 2025 na programy mieszkaniowe

rozpoczecie budowy ok 12-15 tys.
mieszkan w zasobie komunalnych

i w ramach spotecznego budownictwa
czynszowego

16%

7% 75%
° wsparcie ok 45-50 tys. gospodarstw
domowych w zakupie
mieszkania/budowie domu

jednorodzinnego

wsparcie termomodernizacji, remontow,
montazu instalacji OZE w budynkach

= wsparcie dla kredytobiorcéw wielorodzinnych obejmujacych ok. 254
tys. mieszkan

= budowa mieszkan na tani wynajem

® wsparcie efektywnosci energetycznej i stanu technicznego
istniejacych budynkéw mieszkalnych
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Wsparcie tworzenia mieszkan na tani
wynajem w ramach programoéw BSK i SBC

BSK 80% kosztow BSK 80% kosztow BSK 45% kosztow
+ SBC (kredyt z doptata)

remont gminnego remont lub budowa nowego budowa lokalu

pustostanu lub budowa pomieszczenia mieszkalnego na tani wynajem

nowego lokalu komunalnego w ramach domu w ramach spotecznego

studenckiego budownictwa czynszowego
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Warunki najmu dla mieszkan budowanych
ze wsparciem w ramach programow BSK i SBC:

mozliwos¢ wynajecia po spetnieniu kryteriow dochodowych

niski czynsz
(maksymalnie 20-30 zt za 1m?2 w zasobie SIM/TBS i 10-15 zt za 1m?2 w zasobie
komunalnym)

wyodrebnienie na wtasnos¢ nie wczesniej niz po 25 latach
za zgoda wtasciciela (spotki SIM/TBS lub gminy) i wytacznie po zaptaceniu ceny rynkowej
(bez bonifikaty). Srodki ze sprzedazy przeznaczane na tworzenie nowego zasobu



Dziatanie programéw BSK i SBC
z uwzglednieniem prognozy mozliwych efektow
wprowadzanych zmian w latach 2025-2030

Liczba mieszkan:
(rozpoczynane inwestycje):
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Ministerstwo
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Mieszkania komunalne

i spoteczne czynszowe
mozliwe do
budowy/remontu

w ramach nowych limitow
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Zwiekszenie dostepnosci gruntow na potrzeby
budownictwa komunalnego i spotecznego budownictwa
CZyNSZOwego

prZy\fV.réce,nie mozliwos$¢ przywrocenie
mozliwosci przekazania gruntéw korzystnych zasad
ustanawiania prawa publicznych (spotki rozliczania pomocy
uzytkowania Skarbu Panstwa, licznei brz
wieczystego na cele zasob KZN, KOWR) aggrbtazh ;:upntg’w
mieszkaniowe gminom na potrzeby : h
budownictwa gminnyc

SIM/TBS komunalnego do spétek gminnych
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Mechanizm przejmowania
gruntow spotek Skarbu Panstwa

spotki Skarbu Panstwa organ wykonujacy prawa
sporzadzaja wykaz z akcji moze wskaza¢

runtoéw i wskazuja grunty, grunty, ktére sa zbedne
na ktérych prowadza spotce

starosta

przekazanie gruntu
nieodptatnie gminie
Z przeznaczeniem na realizacje

h D grunty w zasobie,
ktérym gospodaruje
g

dZ|a’raInosc (na wniosek MRIiT) inwestycji mieszkaniowych
(na wniosek wojta, burmistrza
= | lub prezydenta miasta)
temnlln )
- 3 miesigce
od dnia wejécia publikacja informacji
ustawy o gruntach w BIP
g : A
(" . . .. . [ )
Minister moze przejac i przekazac
starostom (zasob Skarbu Panstwa) potencjalny spoér I
grunty, ktére s3 zbedne oraz moga by¢ rozstrzyga
wykorzystane na cele mieszkaniowe za Prezes Rady ®
zgoda organu wykonujacego prawa z Ministréow Instytucja zwrotu - w przypadku gdy
L\ akgji é’ inwestycja mieszkaniowa nie zostanie

zrealizowana w ciggu 5 lat, grunt wraca
do zasobu spétki Skarbu Panstwa
(na wniosek organu wykonujacego
prawa z akgji)
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Przejmowanie gruntow spoétek Skarbu Panstwa -
aspekty konstytucyjne (wyrok TK z dnia 20 grudnia 2007 r., sygn. akt SK 67/05)

szeroko pojeta wtasnosc¢ panstwowa nie podlega ochronie konstytucyjnej, jaka
przystuguje w przypadku wtasnosci prywatnej

wiasnos¢ przystugujaca spotkom Skarbu Panstwa ma charakter wtasnosci publicznej,

dlatego grunty tych podmiotéw moga by¢ poddane szczegdlnym regulacjom
ustawowym

przekazanie gruntéw spotki Skarbu Panstwa do zasobu starosty nie spowoduje zmiany
rodzaju wtasnosci; Konstytucja RP nie wymaga zatem, aby tego typu przekazanie
odbywato sie za rekompensata
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Potencjat mieszkaniowy gruntow w Zasobie KOWR
I w spotkach Skarbu Panstwa

wg danych KOWR ok. 6,2 tys. ha gruntéw z tego zasobu moze zosta¢
przeznaczonych pod zabudowe (dane na dzier 31 grudnia 2023 r.)

ok. 100 spétek ze 100% udziatem Skarbu Pariistwa moze posiadaé grunty
z potencjatem pod zabudowe mieszkaniowa
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Wsparcie nabywajacych mieszkania w warunkach
wysokich stop procentowych

kredyt mieszkaniowy rozwoj programu wzmochienie pozycji
#naStart Kont Mieszkaniowych nabywcy
(dla oszczedzajacych na zakup mieszkania)
program kredytowy dla poprawa dostepnosci Kont uruchomienie Portalu DOM
0sOb o przecietnych Mieszkaniowych poprzez zapewniajgcego powszechny
dochodach, ktérym obecny obnizenie progu minimalnej dostep do danych

poziom oprocentowania o biezacych cenach
zamyka droge do zakupu transakcyjnych w danej
mieszkania gminie, miescie, dzielnicy
% | i na danej ulicy ~

S S \ | B DYDY YR YYD YR
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miesiecznej wptaty
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Struktura beneficjentéw BK2%

dochod gospodarstwa domowego
kredytobiorcy na osobe (zt), zgodnie z analizg

5194 576 9_5| liczba oséb
oceny zdolnosci kredytowej (netto)

w gospodarstwie domowym

. m0-1999,99
m2
3 m 2000-3500
B -
51 200 m4 3500,01-5000
m5 5000,01-6500
W6 iwiecej 6500,01-8000

m 8000,01-9500

B powyzej 9500



Porownanie warunkow kredytu
mieszkaniowego #naStart i BK2%

#naStart

oprocentowanie:

1,5% 1% 0,5% 0%

bez dzieci 1 dziecko 2 dzieci 3 dzieci lub wiecej

maks. kwota, od ktdrej naliczana jest doptata:

200 tys. zt 400 tys. zt 450 tys. zt 500 tys. zt 600 tys. zt

1 os. 2 0s. 3 o0s. 4 os. 5 i wiecej os.

limity dochodowe gospodarstwa domowego (netto):

7 tys. zt 11 tys. zt 14,5 tys. zt 18 tys. zt 21 tys. zt

1 os. 2 os. 3 os. 4 os. 5 os.
limit liczby przyjmowanych wnioskow:
15 tys. kwartalnie

dostepnosc¢ dla form niewtasnosciowych:

TAK (partycypacja w SIM/TBS lub wktad mieszkaniowy w SM)

inisterstwo
ozwoju i Technologii

BK2%

oprocentowanie:
2%

bez wzgledu na wielkos¢ gospodarstwa domowego

maks. kwota, od ktérej naliczana jest doptata:

500 tys. zt 600 tys. zt

1 os. 2 i wiecej os.

limity dochodowe gospodarstwa domowego:

BRAK

limit liczby przyjmowanych wnioskow:

BRAK

dostepnosc¢ dla form nie wtasnosciowych:

NIE
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Schemat sptaty rat w kredycie
mieszkaniowym #naStart

kwota kredytu 450 tys. zt I odsetki z oprocentowaniem rynkowym

limit kwoty, od ktérej naliczana [ ] odsetki z oprocentowaniem #naStart

jest doptata 400 tys. zt [ ] doptata pomniejszajaca oprocentowanie
oprocentowanie #naStart 1,5% | | sptata kapitatu w systemie rat rownych kapitatowo

] sptata kapitatu w systemie annuitetowym

kredyt rynkowy #naStart

(annuitet) (rata rowna kapitatowo w okresie doptat)

i
> IR S
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Kredyt #naStart na tle kredytow rynkowych i cz. 1

Kielce Szczecin Wroctaw Warszawa
powierzchnia: 60 m? cena: 514 680 zt 676 560 zt 770 280 zt 953 280 zt
wkfad wtasny: 20% kwota kredytu: 411 744 zt 541 248 zt 616 224 zt 762 624 zt
okres kredytowania: 25 lat
gospodarstwo: 3 osobowe | rata rynkowa: 3151 zt 4142 zt 4715 zt 5 836 zt
(2 os. doroste + dziecko) rata #naStart: 2076 zt 3174 zt 3 698 zt 4 930 zt
oprocentowanie: 7,90% rata
ceny: | kw. 2024 r. rata rynkowa 5%: 2407 zt 3164 zt 3602 zt 4 458 zt
powierzchnia: 50 m? cena: 428 900 zt 563 800 zt 641 900 zt 794 400 zt
wktad wtasny: 20% kwota kredytu: 343120 zt 451 040 zt 513 520 zt 635 520 zt
okres kredytowania: 25 lat
gospodarstwo: 2 osobowe | ratarynkowa: 2626 zt 3451 zt 3929 zt 4 863 zt
(2 os. doroste) rata #naStart: 1873 zt 2 689 zt 3171 zt 4162 zt
oprocentowanie: 7,90% rata
ceny: | kw. 2024 r. rata rynkowa 5%: 2 006 zt 2 637 zt 3002 zt 3715 zt




Ministerstwo
Rozwoju i Technologii

Kredyt #naStart na tle kredytow rynkowych i cz. 2

Kielce Szczecin Wroctaw Warszawa
powierzchnia: 30 m? cena: 257 340 zt 338 280 zt 385 140 zt 476 640 zt
wktad wiasny: 20% kwota kredytu: 205 872 zt 270 624 zt 308 112 zt 381 312 zt
okres kredytowania: 25 lat
gospodarstwo: 1 osobowe rata rynkowa: 1575 zt 2071z 2 358 zt 2918 zt
(1 os. dorosta) rata #naStart: 1150 zt 1792 zt 2 075 zt 2711zt
oprocentowanie: 7,90% rata
ceny: | kw. 2024 r. rata rynkowa 5%: 1203 zt 1582 zt 1801 zt 2229 zt
powierzchnia: 50 m? cena: 428 900 zt 563 800 zt 641 900 zt 794 400 zt
wktad wtasny: 20% kwota kredytu: 343120 zt 451 040 zt 513 520 zt 635 520 zt
okres kredytowania: 25 lat
gospodarstwo: 1 osobowe | ratarynkowa: 2626 zt 3451 zt 3929 zt 4 863 zt
(1 os. dorosta) rata #naStart: 2511 zt 3581 zt 4112 zt 5232 zt
oprocentowanie: 7,90% rata
ceny: | kw. 2024 r. rata rynkowa 5%: 2 006 zt 2 637 zt 3002 zt 3715 zt




Sﬁ?{/‘s Ministerstwo
7Z SN Rozwoju i Technologii

Zniesienie barier inwestycyjnych dla budowy mieszkan

zniesienie ograniczen zniesienie barier
w obrocie gruntami szybszy proces | utatwienia
rolnymi w miastach inwestycyjny w planowaniu
przestrzennym
zniesienie wymogu uzyskania szybsze wydawanie pozwolen wytyczne dla uméw
zgody KOWR na sprzedaz na budowe urbanistycznych
gruntu (transparentnosc¢ zasad)
utatwienia w nadbudowie
kolejnej kondygnacji zniesienie normatywu

parkingowego



Zniesienie ograniczen
w obrocie gruntami
rolnymi w miastach

- statystyki

grunty rolne w miastach - 993 834 ha,

z czego ok. 108,1 tys. ha to grunty rolne

w miastach wojewaddzkich

(dane GUGIK, stan na dzien 1 stycznia 2024 r.)
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grunty rolne
w miastach
ok. 994 tys. ha
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Utatwienia w planowaniu przestrzennym

Zmiany usprawniajgce procedure sporzadzania:

uchwat o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej podejmowanych na podstawie
specustawy mieszkaniowej, ktéra obowiazuje do 1 stycznia 2026 r.

zintegrowanych planéw inwestycyjnych (ZPI), wprowadzonych reforma systemu
planowania przestrzennego, ktére mozna juz sporzadzaé, a od 1 stycznia 2026 r. zastapia
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

specustawa mieszkaniowa:

rezygnacja z okreslonego na poziomie krajowym minimalnego wspoétczynnika liczby miejsc
parkingowych (o powrét do zasad obowiazujacych przed 2023 r. wnioskuja zaréwno
samorzady, jak i inwestorzy)

rada gminy okresli liczbe miejsc parkingowych w lokalnych standardach urbanistycznych,
bioragc pod uwage lokalne uwarunkowania w danej miejscowosci, uwzgledniajace np.
lokalizacje terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci drog
rowerowych, analogicznie jak w planach miejscowych

"
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whnioski ztoZzone przez inwestoréow (w 142 gminach)

pozytywne uchwaty lokalizacyjne (80% wnioskow)
liczba lokali mieszkalnych objeta uchwatami

prawie dotyczy zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej

ponad obejmuje réwniez dziatalnos¢ handlowg lub
ustugowa

Warszawa, Wroctaw, Ptock, Rzeszow, Zamos¢, Chorzow, £6dz)

Groéjec, £6dz, Chorzéw, Nowy Dwér Mazowiecki, Btonie, Nysa)

~ Rozwoju i Technologii

inwestycje towarzyszace

duze inwestycje mieszkaniowe czesciej obejmuja inwestycje towarzyszace
(oswiata, infrastruktura techniczna i komunikacyjna, zielen)

Warszawa
1 250 - 1 600 lokali mieszkalnych

budowa szkoty podstawowej

Wroctaw
1 210 - 1 450 lokali mieszkalnych

rozbudowa i przebudowa szkoty podstawowej

Ptock

1 100 - 1 410 lokali mieszkalnych
budowa ztobka

Chorzéw
900 - 990 lokali mieszkalnych

budowa szkoty podstawowej

Wroctaw
800 - 1 042 lokali mieszkalnych

rozbudowa szkoty podstawowej
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Najwieksza inwestycja towarzyszaca powstajaca na podstawie specustawy mieszkaniowej

budowa szkoty podstawowej przy ul. Konstruktorskiej w Warszawie
towarzyszaca inwestycji mieszkaniowej 1 250 - 1 600 lokali mieszkalnych
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+ plan rozwojowy (KPO)

Termomodernizacja

premia termomodernizacyjna
- zwrot 26-31% kosztéw do kredytu na
termomodernizacje budynku mieszkalnego

wielorodzinnego

grant termomodernizacyjny - 10%
kosztow termomodernizacji budynku
mieszkalnego wielorodzinnego

Remonty

premia remontowa - zwrot 25%
kosztow do kredytu na remont budynku
mieszkalnego wielorodzinnego

premia MZG - 50/60% kosztéw na

remont budynku komunalnego

grant MZG - 30% kosztéw budynku

komunalnego

OZE

grant OZE - 50% kosztéw instalagiji
odnawialnego zrodta energii w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym
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Zaktadane efekty planu mieszkaniowego
w latach 2025-27

50.000-60.000 150.000-160.000 435.000

mieszkan dla zasobu gospodarstw domowych mieszkan objetych

komunalnego i w ramach wspartych w zakupie wsparciem
spotecznego budownictwa mieszkania/budowie domu termonlodernlzaq.l,
czynszowego w rozpoczetych jednorodzinnego remontéw, montazu

inwestycjach instalacji OZE
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Dziekujemy!



