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,,Obys zytw ciekawych czasach”, czy to stare chiriskie przystowie
spetnia sie na naszych oczach? Sytuacja na Swiecie jest niesta-
bilna. Po okresie pandemii, ktora postawita caty Swiat na gto-
wie, przearanzowata tanicuchy dostaw, organizacje pracy, nasze
utarte strategie i sposoby dziatania a takze naszq psychike,
przez coroczne pozary i inne kleski zywiotowe na calym Swiecie,
wkroczyliSmy w okres ozywionych konfliktow zbrojnych.
I, podobnie jak dawniej, np. po kryzysie finansowym w roku
2008, staramy sie ,,zy¢ dalej”, adaptowac sie do zaistniatej
sytuacji. My, jako ludzie, ale takze my, jako uczestnicy zZycia
gospodarczego i, weziej, my jako uczestnicy rynku nierucho-
mosci. Spojrzmy na te sytuacje z lotu ptaka, okiem prawnika,
z perspektywy stycznia 2024 r. Zmruzmy oczy i poczekajmy
na to, jakie asocjacje przyjdg nam do gtowy, kiedy pomyslimy
o nieruchomosciach w obecnych czasach. Nam nasunely sie
takie: mieszkaniowka, logistyka, kiedy powrot inwestorow,
zmiana rzqgdu, KPO, OZE, kiedy rozkwit REIT i PPP, zmiany prawa
planistycznego i budowlanego. Podgzymy ponizej za tymi aso-
cjacjami.
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1. Mieszkaniowka ilogistyka z tarcza, a biura i handel na tarczy?

W poprzednim roku mogli$my zaobserwowac¢ bardzo ciekawa sytuacje na polskim rynku nieru-
chomosci. Z jednej strony, cze$¢ rynku rozwijata sie w sposéb niezwykle dynamiczny. Chodzi
oczywiscie o segment mieszkaniowy, na ktérym popyt na nieruchomosci w stanie deweloperskim,
mimo stalego wzrostu cen, przewyzsza podaz, co skutkuje takze zwigkszonym zainteresowaniem
ofertami z rynku wtoérnego. Dobre wyniki notuje rowniez branza nieruchomosci magazynowych
i logistycznych. Na drugim biegunie pozostajg natomiast nieruchomosci przeznaczone
pod handel i biura, w tym segmencie rynku w dalszym ciggu mamy do czynienia z mniejszym
zainteresowaniem inwestoréw nowymi projektami oraz inwestycjami. Na kazdy segment rynku
nieruchomosci w poprzednim roku wptyw miato wiele czynnikéw. Gtéwnym z nich, z calg pew-
noscia, byla inflacja, ktora przez wiekszo$¢ miesiecy 2023 r. osiagata wskazniki dwucyfrowe.
Przekladato sie to m.in. na wzrost kosztéw materiatéw budowlanych, w szczegélnosci stali. Inflacja
miata takze wptyw na wzrosty wynagrodzen, w tym takze pracownikéw branz nieruchomoscio-
wych i pokrewnych. Wzrost inflacji skutkowal ponadto podniesieniem st6p procentowych,
cowigzato sie¢ z utrudnieniem dostepu do bankowego finansowania inwestycji oraz zwigksze-
niem kosztow tego finansowania. Nie bez znaczenia pozostawaly rowniez braki kadrowe
na rynku pracy, wynikajace z migracji zaréwno pracownikéw polskich, jak i zagranicznych
(tu nalezy podkresli¢ zwtaszcza odptyw pracownikéw z branzy budowlanej zwigzany z powro-
tem na Ukraine). W dalszym ciggu daje sie odczuc skutki pandemii COVID-19 - zmiane preferencji
zakupowych Polakow, a takze utrzymujacy sie na wysokim poziomie procent pracownikow
wykonujacych prace zdalnie lub hybrydowo.

Rok 2023 byl natomiast kolejnym rokiem boom’u na rynku mieszkaniowym. Galopujgca w ostat-
nim roku inflacja spowodowala, Ze wiekszos¢ osob posiadajaca srodki finansowe, wystarczajace
co najmniej na pokrycie wktadu wlasnego, w obawie przed utratg ich wartosci, rozpoczeta poszu-
kiwanie inwestycji pozwalajacej na bezpieczne ulokowanie tych srodkow. Jezeli lokal nie miat
by¢ przeznaczony pod wiasne cele mieszkaniowe, dodatkowym argumentem, ktérym kierowali
sie inwestorzy, byta mozliwos¢ uzyskiwania pasywnego dochodu w postaci czynszu najmu,
co rowniez miato za zadanie lagodzenie skutkow inflacji w domowych budzetach. Duza zachetg
do dokonywania inwestycji mieszkaniowych byt takze program Bezpieczny Kredyt 2%, ktéry nota
bene wilasnie zostat zakonczony. Wszystkie te czynniki wdalszym ciaggu napedzaty popyt na loka-
le mieszkalne, ktérego rynek nie jest w stanie zaspokoi¢. Tym samym, kierujac sie prawami
ekonomii, zarowno deweloperzy, jak i sprzedajacy na rynku wtérnym, nie wahali sie podnosi¢
cen mieszkan, majac Swiadomos¢, ze predzej czy p6zniej znajdg one nabywce. Eksperci oceniaja,
ze w 2024 1. tendencja wzrostowa cen lokali mieszkalnych utrzyma sie, a oczekiwany wzrost
wynosil bedzie 5-10%. Co ciekawe, o ile nabywcy mieszkan w dalszym ciggu sktonni sg zaptacic¢
duze pienigdze za lokal, o tyle ich najemcy nie sg juz tak rozrzutni, jezeli chodzi o czynsz najmu.
Gdy w 2022 1. do Polski przybyto kilka milionéw uchodzcow z Ukrainy, z racji braku wystarczaja-
cej liczby mieszkan, oferty najméw znikaly jak Swieze buleczki, a czynsze najmow znaczaco wzrosty.
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W 2023 1. tendencja ta zostata zahamowana, co wynikato giéwnie z zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych przez cze$¢ obywateli polskich, jak réwniez z rozproszenia sie cze$ci uchodz-
cow po calej Europie oraz powrotu niektorych z nich do Ukrainy. Na sytuacje na rynku najmu
miata réwniez wplyw pandemia COVID-19. Poniewaz cze$¢ pracownikow w dalszym ciggu wyko-
nuje swoje obowiazki zdalnie lub w systemie mieszanym, pracownicy ci nie odczuwaja juz presji
zamieszkiwania w miejscu, ktore gwarantuje szybki dojazd do miejsca pracy. Skutkuje to wynaj-
mowaniem lokali poza centrami miast, gdzie stawki czynszu sa odpowiednio nizsze. Przewiduje
sie, ze w tym roku trend ten utrzyma sie, co przyniesie stabilizacje wysokosci czynszoéw najmu,
a niewykluczone, ze stawki te nieco spadna.

Czesto w rozmowach uczestnikéw rynku nieruchomosci pojawia sie pytanie, czy Polska juz jest lub
bedzie hubem logistycznym? Jezeli kto$ przyglada sie rynkowi nieruchomosci komercyjnych
wPolsce, nie mogt nie zauwazy¢ boomu inwestycji logistycznych, ktore zaczety powstawac
masowo juz krotko po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej, a zwlaszcza w okresie ostatnich
kilku lat. Polska stata sie czescia jednolitego rynku UE, co otworzyto catkowicie nowe mozliwosci
zaréwno dla polskich eksporterow, jak i importerow towarow. Przeszkodg w rozwoju obiektow
logistycznych byta niedostateczna i przestarzala infrastruktura drogowa, jednak ten deficyt
wmiedzyczasie zostal w znacznym stopniu wyeliminowany.

Juz dzisiaj Polska jest uwazana za jedno z wazniejszych centréow logistycznych w Europie Srodko-
wo-Wschodniej. Rozwojowi branzy logistycznej sprzyja potozenie geograficzne, ktére sprawia,
ze Polska stanowi naturalne skrzyzowanie gtéwnych szlakéw transportowych w regionie. Polska
jest weztem komunikacyjnym na trasie pétnoc-potudnie i wsch6d-zachod, jest zatem atrakcyjnym
miejscem dla firm logistycznych i przewoznikéw. Co wigcej, po wybuchu wojny Rosji z Ukraina,
Polska stala sie portem zastepczym i hubem logistycznym dla Ukrainy. Skutkuje to przyktadowo
rekordowymi wynikami przetadunkéw w portach morskich.

W jaki sposéb rozwoj Polski jako hubu logistycznego przeklada sie na sektor nieruchomosci?
Przyktad widoczny gotym okiem to wyrastajace jak grzyby po deszczu hale magazynowe i centra
dystrybucyjne. Wedtug danych firmy doradczej CBRE, wielko$¢ powierzchni magazynowej
w Polsce, na koniec trzeciego kwartatu 2023 roku, wyniosta 30,5 mln m kw.

W stosunku do tego samego okresu roku 2022, powierzchnia magazynowa wzrosta o 12%. Polski
rynek magazynowy wciaz pozostaje jednym z najszybciej rozwijajacych sie w Europie. Jak wynika
z danych CBRE, operatorzy logistyczni odpowiadajga za niemal potowe catej aktywno$ci popyto-
wej na rynku. Sa to gléwnie przedsiebiorcy wyspecjalizowani, zajmujacy sie odbiorem towaru
od sprzedawcy, przechowywaniem go we wltasnym magazynie, kompletowaniem i dostarczaniem
do klientow koncowych.

A jakie sa prognozy dla rynku magazynowego, do niedawna rozgrzanego do czerwonosci?
Rok 2023 przyniost nieznaczne ostudzenie. Branza logistyczno-magazynowa zmagata sie
ze wzrostem czynszow i pustostanow (w III kw. 2023 poziom pustostanoéw wyniost 7,7%). Jednak-
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ze zdaniem wiekszosci analitykéw rynku, perspektywy sa optymistyczne. Spodziewana jest stabi-
lizacja stawek czynszu i zwiekszona aktywnos¢ inwestycyjna deweloperéow. Wsréd czynnikow
wzrostu wymieniane sg m.in. rozwoj elektromobilnosci oraz transportu morskiego. Juz w 2022 r.
Polska byta drugim, po Chinach, najwigkszym na $wiecie producentem baterii do samochodow
elektrycznych pod wzgledem mozliwosci produkcyjnych mierzonych w GWh. Wg analitykow
rynku, przy zatlozeniu ograniczonej nowej podazy, stopa pustostanéw w 2024 1. nie powinna
przekroczy¢ poziomu 10%. Z drugiej strony, makroekonomiczne prognozy gospodarcze sugerujg
zwiekszenie poziomu inwestycji przemystowo-logistycznych. Wedtug prognoz NBP, inflacja
w2024 1. z 50-proc. podobienstwem znajdzie si¢ w przedziale 3,2% - 6,2%, a wzrost PKB bedzie
wyzszy niz w 2023 1. i znajdzie sie w przedziale miedzy 1,9% - 3,8%. Na rozwéj powierzchni magazy-
nowych, logistycznych i przemystowych w poblizu portéw morskich moze wptyna¢ réwniez
rozbudowa infrastruktury morskiej. W Gdansku trwa budowa kolejnego gtebokowodnego
nabrzeza w terminalu kontenerowym Baltic Hub. O ile wskutek ostatnich zmian politycznych
nie zostang zrewidowane plany dotyczace kilku zapowiedzianych juz inwestycji, w niedalekiej
przyszlosci powinna rozpocza¢ sie rozbudowa portu w Swinoujsciu, a w Gdyni budowa portu
zewnetrznego, ktéra umozliwi obstuge kontenerowych statkow oceanicznych o parametrach
Baltmax o dlugosci do 430 m. Na etapie planowania jest takze modernizacja portu w Elblagu.

Gorsze nastroje panujg natomiast na rynku nieruchomosci komercyjnych, w szczeg6lnosci
nieruchomosci biurowych i przeznaczonych pod handel, w tym gtéwnie galerii handlowych.
Jest to efekt nie tylko wzrostu cen, ale przede wszystkim zmiany przyzwyczajen Polakéw dotycza-
cych sposobu wykonywania pracy oraz sposobu robienia zakupéw, spowodowanej m.in. pandemia.
W dalszym ciaggu wiele os6b nie powrdcito do statej pracy biurowej i wykonuje ja w sposob
zdalny, czy to w domu, czy to zagranica, czesto w najdalszych zakatkach Swiata, lub hybrydowo,
kiedy wymagana jest obecnos$¢ w biurze kilka razy w tygodniu lub w miesigcu. Dodatkowo, duza
cze$¢ pracodawcow tworzy harmonogram obecnosci w biurze w taki sposéb, zeby w jednym
czasie przebywat w nim okreslony procent pracownikéw. Powoduje to, ze istniejgce powierzch-
nie biurowe zaspokajaja popyt rynkowy. Ci pracodawcy, ktérzy chca powrotu pracownikow
do biur, zachecaja ich do tego m.in. poprzez zapewnienie im najwyzszych standardow wykonywa-
nia pracy, co wymusza na wlascicielach oraz zarzadcach biurowcéw, dostosowanie sie do oczekiwan
pracodawcéw, jako najemcow, i ich pracownikéw w tym zakresie. Niesie to za sobg duze koszty
modernizacji istniejacych obiektéw lub realizacji nowych inwestycji, a tym samym niewielki
zwrot srodkow wlozonych w inwestycje. Na trudna sytuacje na rynku nieruchomosci biurowych
wplyw ma takze niewielka dostepnos¢ gruntoéw w centrach miast oraz ich horrendalne ceny.
Ocenia sig, ze w tym roku rynek ten bedzie jedynie nieznacznie lepszy niz w 2023 roku.

Podobnie sytuacja wyglada na rynku nieruchomosci handlowych, zwlaszcza dotyczy to najwiekszych
obiektow. Od kilku juz lat mozna zauwazy¢ tendencje spadkowg w odniesieniu do odwiedzalnosci
hipermarketow i duzych centréw handlowych na rzecz mniejszych, lokalnych supermarketow,
dyskontoéw i placowek handlowych. Z tego wzgledu, a takze wwyniku nasycenia rynku, nowe
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galerie handlowe w Polsce w zasadzie nie powstajg, a w przypadku istniejagcych obiektéw mamy
najczesciej do czynienia ze zmianami wiascicielskimi, ktore z reguly wiazg sie jedynie z wykona-
niem prac modernizacyjnych. Do stagnacji na rynku nieruchomosci komercyjnych przyczynity
sie tez niewatpliwie bardzo dynamiczny rozwoj e-commerce (ktory jednocze$nie napedza rozwoj
rynku nieruchomos$ci magazynowych i logistycznych, przeciez towary przezna czone do sprzeda-
zy w Internecie trzeba gdzie$ przechowywag, a nastepnie dostarczy¢ do nabywcy), mata liczba
planow miejscowych przewidujacych mozliwos¢ lokalizowania najwiekszych obiektow handlo-
wych oraz trudnosci z nabyciem gruntoéw pod tego typu inwestycje. W zwigzku z tym, trudno
oczekiwac, aby biezacy rok przynidst znaczacy rozwdj tego segmentu rynku.

2. Polityka mieszkaniowa w 2024 r. Wspierac dostepnosc¢ kredytow
dla nabywcow czy podaz mieszkan - Czy bedzie przetom?

Polityka mieszkaniowa stanowi jeden z najwazniejszych obszaréw dzialan kazdego panstwa.
Mieszkanie pelni znaczaca role niemal w kazdej dziedzinie naszego bytowania, czy to w prywat-
nej, zawodowej czy spotecznej. Wiasne ,m” stato sie wiec, w pewnym sensie, synonimem bezpie-
czenstwa. Jest to wiec na tyle szczegélny ,towar”, ze to na wladzy spoczywa obowigzek tworzenia
warunkow do nabywania mieszkan lub ich najmowania, ale takze zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych os6b najubozszych (w ramach komunalnego budownictwa [ zasobu mieszkaniowego).
Nie jest tajemnica, ze polityka mieszkaniowa to dla kolejnych rzadéw, bez wyjatku, prawdziwy
wezet gordyjski. Kolejne programy pomocowe, lepsze lub gorsze, byty dalekie od rozwiazania
problemu dostepnosci nowych mieszkan dla obywateli. Nie siegajac pamiecig daleko wstecz,
jedynie po6t roku trwat program bezpieczny kredyt 2%. Zostal wstrzymany wraz z poczatkiem
biezacego roku z uwagi na wyczerpanie przeznaczonych na ten cel srodkow. Z r6znego rodzaju
badan wynika jednak, Ze w przewazajacej wiekszosci Polacy chca posiada¢ mieszkanie na wia-
snos¢, ale oczekuja rowniez wsparcia ze strony panstwa przy jego nabywaniu. A poniewaz zycie
nie zna prozni, na poczatku stycznia Ministerstwo Rozwoju i Technologii ogtosito zatozenia
nowego programu mieszkaniowego ,Mieszkanie na start”. Program ten ma by¢ przede wszyst-
kim skierowany do osob, ktére maja najwieksze trudnosci z pozyskaniem srodkoéw pienieznych
na zakup mieszkania, w dodatku pierwszego. Wyjatkiem beda gospodarstwa 5-osobowe, zamie-
rzajace naby¢ wieksze mieszkanie. Dlatego program ten przewiduje nastepujace limity dochodo-
we: (I) dla jednoosobowego gospodarstwa - 10 tys. zt brutto, (II) dla dwuosobowego - 18 tys. zt
brutto, (III) dla trzyosobowego. - 23 tys. zt brutto, (iv) dla czteroosobowego - 28 tys. zt brutto,
a dla piecioosobowego - 33 tys. zt brutto. Warto zwréci¢ uwage na rozwigzanie tzw. ,ztotéwka za zto-
towke”. Przekroczenie danego progu o ztotowke bedzie powodowalo zmniejszenie wsparcia o 50
groszy. Dzieki temu program bedzie elastyczny i nie bedzie powodowat wykluczenia oséb, ktore
chociazby minimalnie znalazly si¢ ponad danym progiem. Oprocentowanie kredytu w ramach
programu bedzie uzaleznione od wielko$ci gospodarstwa domowego. Dla jedno i dwuosobo-
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wych oprocentowanie wyniostoby 1,5%, dla trzyosobowych 1%, dla czteroosobowych 0,5 %. Zerowe
oprocentowanie przystugiwatoby natomiast piecioosobowym gospodarstwom. Podobnie liczba
0s6b w gospodarstwie bedzie decydowata o kwocie doptaty, przez 10 lat, do kredytu. W tym wy-
padku limity przewidywane s na nastepujacym poziomie. Dla gospodarstwa jednoosobowego
przewidywana doplata to 200 tys. z1, dla gospodarstwa dwuosobowego 400 tys. z, dla trzyosobowe-
80 450 tys. zl, czteroosobowego 500 tys. zt oraz 600 tys. zt dla gospodarstwa piecioosobowego,
przy czym za kazdg kolejna osobe w gospodarstwie domowym przystugiwataby doptata kolejnych
100 tys. zk.

Zalozenia programu ,Mieszkanie na start”, jasno wskazujg, ze podobnie jak w przypadku
jego poprzednikéw, forma programu bedzie opierac sie na doptacaniu do kredytéw mieszkanio-
wych przez panstwo. W zwigzku z tym, mniejsze lub wieksze fiasko jego poprzednikéw sktania
do refleksji, czy panistwo w ogoéle powinno pomagac¢ swoim obywatelom przy nabywaniu miesz-
kan na wiasno$¢, poprzez ich finansowanie. Z jednej strony, jak wskazaliSmy powyzej, takie
sa oczekiwania spoteczenstwa. Skoro, mimo wyzszych pensji, Polakéw nadal nie sta¢ na samo-
dzielny zakup mieszkania, to oczekuja wsparcia ze strony panstwa. Z drugiej jednak strony,
doptaty do kredytéw powodujq wzrost cen mieszkan oraz inflacji, w tempie, za ktérym nie nada-
za wzrost wynagrodzen. Z ekonomicznego punktu widzenia, jest to bowiem wpompowanie
przez panstwo pieniedzy w gospodarke. Inflacja z kolei prowadzi do wzrostu stép procento-
wych, ktére w przypadku mieszkalnictwa przekladaja sie na nizszg zdolnos¢ kredytowa lub jej brak,
w zwigzku z czym ludzie ponownie oczekuja interwencji panstwa. I tak btedne koto sie zamyka.
Problem mieszkalnictwa w Polsce ma przede wszystkim charakter systemowy i wynika z niskiej
podazy mieszkan podyktowanej, w znacznej mierze, brakiem odpowiedniej dostepnosci inwe-
storéw do gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Dopoki polityka mieszkaniowa panstwa
nie bedzie miala charakteru regulacyjnego, przede wszystkim umozliwiajgcego deweloperom
nabywanie gruntow pod kolejne inwestycje w sposéb sukcesywny, dopoty problem drogich
mieszkan nie zostanie rozwiazany, ani przez program ,Mieszkanie na start” ani zaden inny,
opierajacy sie na doptatach do kredytow. Zdaniem wielu, kryzys mieszkaniowy moga zazegnac¢
jedynie mechanizm rynkowy w postaci konkurencji miedzy deweloperami. Ci z kolei, aby obni-
zy¢ swoje ceny musza mie¢ dostep do tanszych niz obecnie gruntéw, ktérych cena stanowi
wysoki sktadnik ceny mieszkania. To scenariusz, czysto ekonomiczny i ,liberalny”, wiadomo
jednak ze kazdy rzad musi uwzgledniac¢ zglaszane, na biezaco, oczekiwania spoteczne, stad
nalezy sie spodziewac¢ programoéw wspierajacych finansowanie nabywania mieszkan, przy czym
obecny rzad wskazuje, ze powinny by¢ one bardziej ,celowane”, tzn. przeznaczone dla tych,
ktérzy najbardziej pomocy potrzebujg. Miejmy nadzieje, ze obok takich programéw powstang
i zostang takze wdrozone rozwigzania skutkujace uwolnieniem lub przeznaczeniem wielu
nowych teren6w pod inwestycje mieszkaniowe.

W ostatnich latach budownictwo mieszkaniowe w Polsce to sektor, ktory podlega nieustannym
zmianom, majacym na celu osiggniecie stabilno$ci mieszkaniowej w Polsce, postrzeganej jako
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dostepnos$¢ mieszkan dla os6b o srednich dochodach. W szczeg6lnosci wdrazane lub zapowiadane
sa kolejne programy kredytowe majace na celu umozliwienie realizacji (chyba wcigz) podstawo-
wego marzenia kazdego mlodego Polaka o posiadaniu wiasnego ,,m”. Nie trudno jednak odnies¢
wrazenie, ze, koniec konicow, kazdy kolejny program nie tylko nie prowadzi do polepszenia sytuacji
mieszkaniowej mtodego pokolenia poprzez zwigkszenie podazy nowych mieszkan, ale czestokroc
ja pogarsza. Juz tylko pobiezna, oparta wylacznie na opracowaniach medialnych, analiza zasad
poszczegoOlnych programow wskazuje, ze nie sg one ukierunkowane na rozwiazanie podstawo-
wego problemu, z jakim boryka sie¢ mieszkaniowka, czyli dostepnosci atrakcyjnych inwestycyjnie
gruntow. Obecne regulacje prawne nie sprzyjajg inwestorom w nabywaniu ziemi inwestycyjnej,
w konsekwencji nie sq oni w stanie rozpocza¢ nowych przedsiewzie¢ by nastepnie dostarczy¢
na rynek odpowiednia liczbe nowych mieszkan. Powodow takiej sytuacji jest kilka, a deweloperzy
s3, co do zasady, zgodni w tym zakresie.

Przede wszystkim przeszkoda jest brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Trwajaca latami procedura planistyczna powoduje, ze obecnie terytorium Polski pokryte
jest mpzp jedynie w nieco ponad 30%. Co prawda we wrzes$niu ubiegtego roku weszly w zycie
zmiany w ustawie planistycznej, majace na celu uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie
procedury planistycznej, ale podnoszone sa gtosy, ze gminy otrzymaty zbyt mato czasu na realizacje
nowych przepisow. Chodzi o zbyt krétki okres na uchwalenie tzw. planu og6lnego, ktoéry ma zastapic¢
studium uwarunkowan. W zwigzku z tym, nie mozna wykluczy¢ kolejnych nowelizacji. Ponadto
duza liczba gruntéw miejskich ma status gruntéw rolnych, chociaz nie jest prowadzona
na nich jakakolwiek dziatalno$¢ rolnicza. Mimo to pozostaja one wylaczone z obrotu z uwagi
na przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Jej ostatnia nowelizacja, umozliwiajaca
nabycie gruntu rolnego o powierzchni mniejszych uzytkéw rolnych niz 0,3 ha nie ma realnego
wplywu na inwestycje mieszkaniowe. Kolejnym problemem jest ,,zamrozenie” gruntéw zabezpie-
czonych na potrzeby programu bytej partii rzadzacej ,Mieszkanie +”. Mimo, Ze program ten okazat
sie totalnym fiaskiem i zostal zakonczony, nieruchomosci znajdujace sie¢ w Krajowym Zasobie
Nieruchomosci (KZN), wcigz nie zostaly wprowadzone na rynek. Zablokowane pozostajq rowniez
grunty bedace wtasnoscig Skarbu Panistwa oraz spotek Skarbu Panistwa i r6znego rodzaju agencji
rzagdowych. Co warte podkreslenia, zwykle sg to tereny niezwykle interesujace z punktu widzenia
potencjalnych inwestycji mieszkaniowych, w szczegé6lnosci te znajdujace sie w zasobach KZN,
poniewaz znajduja sie atrakcyjnych lokalizacjach oraz posiadaja juz odpowiednig infrastrukture.
Abstrahujac od kosztéw uzbrojenia terenu, ktérych deweloperzy mogliby unikna¢, co z pewnoscia
przetozytoby sie na cene metra kwadratowego, przede wszystkim na takich terenach mozliwe
byloby niemalze natychmiastowe przystapienie do realizacji inwestycji. Chociaz istniejg dewelope-
rzy, ktorzy posiadaja duzy bank nieruchomosci, to niewykluczone, ze w ich przypadku mozemy
obserwowac zjawisko wyprzedawania gruntow inwestycyjnych. Jezyczkiem u wagi sa bowiem
zmiany w przepisach rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie, ktéore powodujg, m.in. (nie wchodzgc w szczegoty) koniecz-
nos$c¢ zwiekszenia minimalnej odlegtosci miedzy budynkami wielorodzinnymi na sgsiednich

ANDRZEJ LULKA & PARTNERS
Law Firm




dziatkach, lokalizacji stanowisk postojowych dla samochodéw wzgledem okien budynkéow
oraz obowigzek wykonywania placow zabaw. Powyzsze zmiany moga spowodowac, ze realizacja
inwestycji na danym gruncie, mimo, ze znajdujacym sie juz w zasobie dewelopera, bedzie
po porostu nieoptacalna. Bariera do istotnego zwiekszenia podazy jest rowniez, bedacy skut-
kiem pandemii, mozolny przebieg postepowania administracyjnego o pozwolenia na budowe.
Wydtuzenie sie tego ,formalnego”, aczkolwiek niezbednego etapu kazdego przedsiewziecia
deweloperskiego, powoduje tzw. efekt domina. Deweloperzy nie s3 bowiem w stanie szybko
uruchamia¢ kolejnych inwestycji, przez co kupujacy musza dtuzej oczekiwa¢ na mieszkania.
W konsekwencji zmniejsza si¢ podaz mieszkan na rynkach pierwotnym i wtérnym, co z kolei
wywoluje wzrost cen nabycia, ale i czynszéw najmu.

Deweloperzy chcacy budowac¢ mieszkania potrzebujg w tym celu atrakcyjnych terenéw inwestycyj-
nych, ktérych badz nie majg badz ich zasoby sie kornicza. Rozpoczecie inwestycji mieszkaniowych
na szeroka skale, tj. umozliwiajaca zréownowazenie podazy i popytu jest wiec obarczone duzym
stopniem niepewno$ci. Podstawowym warunkiem ich uruchomienia jest podjecie rownolegle
dziatan prawnych (zmiany w procedurze planistycznej, procedurze administracyjnej o pozwo-
lenie na budowe) oraz ,,politycznych” (przekazanie do oferty publicznej gruntéw nalezacych
do Skarbu Panstwa, samorzadow lub spotek czy agencji z ich udziatem). Jak na razie, w szczego6l-
nosci co do tych drugich, prézno doszukiwac sie znakéw wskazujacych na ich rychiq realizacje.
Jak wiec bedzie wygladat rynek mieszkaniowy w 2024 r.? W teorii, najprawdopodobniej nie bedzie
réznit sie wiele od obrazu z 2023 r. Nawet gdyby nowe wiadze sprawnie przeprowadzily szereg
zmian w zakresie dostepnosci gruntéw, ich efekty bylyby widoczne zapewne najwcze$niej w2026 r.
Tymczasem jeden program kredytowy zostanie zastgpiony innym, a podstawowy problem pozosta-
nie nierozwigzany. W konsekwencji w dalszym ciggu nalezy spodziewac sie tendencji wzrostowej
cen mieszkan.

POBIERZ CZ. 2
¢ NIERUCHOMOSCI W POLSCE NA PROGU 2024 ROKU -
z lotu ptaka i okiem prawnika
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