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Opowiesci o przysziosci — sposoby narraciji

Profesorski (syndrom wszechwiedzy)

Ekspercki, wizjonersko-magiczny (syndrom demiurga)
Marudno-narzekajgco-lekliwy (syndrom ,nasz”)

Polityczny (syndrom kwantyfikatora duzego, od demagogii po katastrofizm)

Faktograficzny (syndrom analityka)
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Jak nie mowic€ o przysztosci?

Zero-jedynkowo, dogmatycznie, absolutnie jednoznacznie
Zbyt zachowawczo
Przemadrzale i bezkompromisowo

Zbyt trudno (zbyt ekspercko, zbyt profesjonalnie, ergo © niekomunikatywnie)




Co pomaga mowic o przysztosci?

Uwazna obserwacja rzeczywistosci (im dtuzej tym lepiej)

Poszukiwanie i gromadzenie faktdw o rzeczywistosci (obecnej i minionegj)
Doswiadczenie (zyciowe, zawodowe)

Otwarta gtowa i pokora (badacza)

Obserwowanie obiektéw bardziej zaawansowanych w badanych obszarach
Krytyczne, logiczne myslenie (wbrew obiegowym opiniom, tzw. wiedzy popularnej)
Weryfikacja: dawne plany wobec obecnej sytuacji faktyczne;

Prognozowanie poprzez analogie (i stawianie zatozen: jezeli... to...)

Nauka = prognozowanie (modele statystyczne, ekonometryczne)

Stosowanie metod scenariuszowych (wariantowanie!)

Swiadomos$é ryzyka i niepewnosci
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Rynek mieszkaniowy — wymiary, interpretacje

Miejsce zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
Przestrzen publiczna, wspolnotowosc

Obszar inwestycyjny (spekulacja!)

Pole sporow i konfliktow (0joj...)

Przestrzen realizacji interesow politycznych

Obowigzek publiczny — polityka spoteczna (mieszkaniowa i przestrzenna)
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Tyle mieszkan brakuje w Polsce. Mamy jeden z
najwyzszych wskaznikow przeludnienia

Sektor budowlany w Polsce notuje wyrazne spowolnienie, a przedsiebiorcy z tej branzy oceniaja
sytuacje najgorzej od ponad dwoch lat — wynika z najnowszego raportu Europejskiego Funduszu
Leasingowego, na ktory powotuje sie wtorkowy "Puls Biznesu". W kraju wciaz brakuje okoto 1,5
mln mieszkan, co stanowi niemal 10 proc. catego zasobu.

Opracowanie: Katarzyna Stanczyk

21 pazdziernika 2025, 11:25 & 358 15 < e skroc¢ artykut
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Rynek mieszkaniowy — co wiemy?

Okoto 15,6 min gospodarstw domowych w Polsce (dane na koniec 2024)

Niemal 16 min lokali mieszkalnych (mieszkan, domoéw) w kraju (koniec 2024)
Okoto 12% pustostanow (GUS 2021)

Ponad 1,5 min mieszkan w Polsce nie ma tazienki, a 1,2 min nie ma ustepu (2021)
Na koniec 2024 - w Polsce byto ok. 596 tys. mieszkan wynajetych
w mieszkaniowych zasobach gmin (w Poznaniu 13,4 tys. mieszkan — na 306,6 tys.
mieszkan tgcznie, czyli okoto 4,4% zasobu w miescie)

Na koniec 2024 — w Polsce byto 119,4 tys. oczekujgcych w kolejce po mieszkania
z mieszkaniowych zasobow gmin

W 2022 — Polska zajeta 2 miejsce w Europie w liczbie oddanych do uzytku nowych
mieszkan na 1000 mieszkancow — Polska 6,31 a Francja 7,09

Liczba gospodarstw dwu- i wielorodzinnych to 1,4 min

52% mtodych dorostych (25-34lata) w 2023 mieszkato z rodzicami (,gniazdownicy”)
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Liczba gospodarstw domowych
oczekujgcych na mieszkanie komunalne
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Aneks specjalny dla Rodzicow ;)

W Polsce przecietny wiek usamodzielnienia mieszkaniowego dzieci to 28,9 lat
Mtode Polki opuszczajg dom rodzinny przecietnie o 2,5 roku wczesniej niz mtodzi
Polacy

Polska zajmuje w tej kategorii 18 miejsce na 27 krajow UE

W Skandynawii — mtodzi dorosli opuszczajg domy rodzinne w wieku okoto 22 lat
(najszybciej robig to mtodzi Finowie — w wieku 21,3 lat)

Najpdzniej domy rodzinne opuszczajg Chorwaci — w wieku 33,4 lat

Po 30-stce swoich rodzicow opuszczajg rowniez: Grecy (30,7), Butgarzy (30,3),
Hiszpanie (30,3), Maltanczycy (30,1) oraz Wtosi (30,0)

Srednia tego zjawiska dla catej Unii Europejskiej (dane na 2022) jest réwna 26,4 lat

12




Odsetek osdb w wieku 25-34 lata, ktére mieszkaja ﬁ

2 rodzicami lub korzystaja z ich budzetu money.pl

- POLSKA WEGRY NIEMCY
proc. WLOCHY CZECHY — SZWECJA
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Odsetek osob w wielu od 25 do 34 lat mieszkajgcych
z rodzicami w poszczegélinych krajach UE (w %)
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Skoro rynek mieszkaniowy to... ceny!

rynek pierwotny
Ceny

1 m.kw. ST
Rl 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
[zt] [zt] [zt] [zt] [zt] [zt] [zt]
Warszawa 7712 8279 8 586 8 387 9153 10 313 11 204
Krakow 6617 6 582 6 700 7074 8177 8 860 10 148
tédz 4 575 4 809 5087 5418 5 837 6473 7 007
Wroctaw 5928 5921 6115 6 430 6 920 7 923 8 745
Poznan 6 109 6279 6 395 6572 6 840 7 781 8 254
Gdansk 6 045 6791 6873 7518 8118 8999 9359
Szczecin 4782 4 939 5245 5486 6 065 5994 6 445
Bydgoszcz 4 830 4 886 5234 5393 6 240 6 592 7110
Lublin 5183 5241 5351 5700 6320 6 592 7 460
Biatystok 4614 4724 4 870 5228 5 666 6 082 6121

Zrodio: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS




Skoro rynek mieszkaniowy to... ceny!

Ceny
1 m.kw.
mieszkania

Warszawa
Krakow
tédz
Wroctaw
Poznan
Gdansk
Szczecin
Bydgoszcz
Lublin

Biatystok

2016
[21]
7 857
6 046
3419
4 846
5 025
5500
3 850
3532
4648
4026

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

2017
[21]
8 161
6 363
3712
5115
5289
6 142
4 064
3 805
4766
4 165

rynek wtérny

ogotem
2018 2019
[21] [21]
8 866 9518
6 696 7 555
3993 4579
5558 6153
5740 6 169
6 887 7 637
4 440 5051
4202 4747
5090 5592
4 585 5219

2020
[21]
10 750
8 434
5197
7 359
6 819
8 830
5342
5308
6 342
5897

2021
[21]
11775
9339
5750
8 407
7371
9 808
6 362
5700
7178
6 593

2022
[21]
13 235
10 923
6 489
9 587
8598
11 025
7314
6 246
8 030

7 602
16



Dynamika cen na rynku pierwotnym

rynek pierwotny

Dynamika S
ceny
1 m.kw. 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mieszkania
Warszawa 107,4% 103,7% 97,7% 109,1% 112,7% 108,6%
Krakow 99,5% 101,8% 105,6% 115,6% 108,4% 114,5%
todz 105,1% 105,8% 106,5% 107,7% 110,9% 108,2%
Wroctaw 99,9% 103,3% 105,2% 107,6% 114,5% 110,4%
Poznan 102,8% 101,8% 102,8% 104,1% 113,8% 106,1%
Gdansk 112,3% 101,2% 109,4% 108,0% 110,9% 104,0%
Szczecin 103,3% 106,2% 104,6% 110,6% 98,8% 107,5%
Bydgoszcz 101,2% 107,1% 103,0% 115,7% 105,6% 107,9%
Lublin 101,1% 102,1% 106,5% 110,9% 104,3% 113,2%
Biatystok 102,4% 103,1% 107,4% 108,4% 107,3% 100,6%
SREDNIA 103,5% 103,6% 104,9% 109,8% 108,7% 108,1%

Zrodio: obliczenia wtasne na podstawie danych GUS

17




Dynamika cen na rynku wtornym

Dynamika

ceny
1 m.kw.

mieszkania

Warszawa
Krakow
tédz
Wroctaw
Poznan
Gdansk
Szczecin
Bydgoszcz
Lublin
Biatystok
SREDNIA

2017

103,9%
105,2%
108,6%
105,6%
105,3%
111,7%
105,6%
107,7%
102,5%
103,5%
105,9%

2018

108,6%
105,2%
107,6%
108,7%
108,5%
112,1%
109,3%
110,4%
106,8%
110,1%
108,7%

rynek wtorny

ogotem
2019

107,4%
112,8%
114,7%
110,7%
107,5%
110,9%
113,8%
113,0%
109,9%
113,8%
111,4%

2020

112,9%
111,6%
113,5%
119,6%
110,5%
115,6%
105,8%
111,8%
113,4%
113,0%
112,8%

Zrodto: obliczenia wtasne na podstawie danych GUS

2021

109,5%
110,7%
110,6%
114,2%
108,1%
111,1%
119,1%
107,4%
113,2%
111,8%
111,6%

2022

112,4%
117,0%
112,9%
114,0%
116,6%
112,4%
115,0%
109,6%
111,9%
115,3%
113,7%

18



Uproszczona rentownosc¢
najmu diugoterminowego — rynek wtorny (2024)

Cena 1 m.kw. Czynsz za Uproszczon? Indc?ks wzrostu Uproszczon??
Miasto 2024 1 m.kw. rentownos¢ wartosci mieszkania rentownos¢
2024 operacyjna 2024 2024 catkowita 2024

Warszawa 16 344 77,10 5,7% 120,6% 126,3%
Krakow 14 664 62,30 5,1% 125,5% 130,6%
t6dz 7677 50,50 7,9% 115,0% 122,9%
Wroctaw 12 439 65,60 6,3% 118,4% 124,7%
Poznan 10 688 57,60 6,5% 116,7% 123,2%
Gdansk 12 773 65,40 6,1% 112,3% 118,4%
Szczecin 8 821 57,50 7,8% 112,2% 120,0%
Bydgoszcz 7 249 43,40 7,2% 109,9% 117,1%
Lublin 9 557 49,00 6,2% 115,7% 121,9%
Biatystok 8 853 45,80 6,2% 112,2% 118,4%
Srednia 10 907 57,42 6,5% 115,8% 122,3%

Zrodio: obliczenia wtasne na podstawie danych GUS i NBP

19



Uproszczona rentownosc
najmu krétkoterminowego (2023)

Roczna Roczna Roczna
Il kwartat Il kwartat rentownosé rentowno$¢ rentownos¢
. 2023 -cena  Cena najmu . operacyjna - operacyjna -
Miasto 2023 - cena . . operacyjna - . .
1 mkw mieszkania  w zt za dobe wariant A (40% wariant B wariant C
50 mkw oblozenia) (60% (80%
obtozenia) obtozenia)
Warszawa 12629 631450 450 6,24% 9,36% 12,49%
Krakéw 11810 590500 440 6,53% 9,79% 13,05%
Wroctaw 10709 535450 400 6,54% 9,82% 13,09%
Poznan 8921 446050 340 6,68% 10,02% 13,35%
tédz 6768 338400 300 7,77% 11,65% 15,53%

Zrodto: obliczenia wtasne na podstawie danych GUS i NBP 20
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Potencjaty rynku mieszkaniowego, nowe trendy

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki




Raport
Black Whale
(2022)

PRZYSZ+OSC RYNKU
NIERUCHOMOSCI W POLSCE

WEDLUG 30 PRZEDSTAWICIELI BRANZY

0€0Z-€£20C
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)
PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki 23
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W Poznaniu rozpoczyna dziatanie Spoteczna Agencja Najmu

Miasto i Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych startujg z kolejnym innowacyjnym programem mieszkaniowym.
Spoteczna Agencja Najmu pozwoli na atrakcyjny cenowo i bezpieczny najem mieszkancom Poznania. Program
zakiada udostepnienie nowego lokum dla 100 rodzin.
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Publiczny partner, jakim jest ZKZL, to dla wtascicieli wiarygodny kontrahent, ktory jest gwarancjg
stabilnego i regularnego wynajmu. Wiasciciele mieszkan - poza gwarancjami terminowej zaptaty w
catym okresie najmu, otrzymania lokalu w stanie niepogorszonym i brakiem jakichkolwiek obowigzkow
zwigzanych z kontaktami z najemca - uzyskujg tez zwolnienie swoich dochoddw z najmu z podatku
dochodowego i VAT. Catosciowym zarzgdzaniem nieruchomoscia zajmie sie ZKZL.

O lokal z SAN beda mogli starac sig zainteresowani spetniajgcy kryteria dochodowe, ktére sg
uzaleznione od liczby oséb w gospodarstwie domowym. Poza nizszym niz rynkowy czynszem i
bezpiecznym najmem lokatorzy bedg mogli wnioskowac o comiesieczne doptaty do czynszu.

- Kwota dopfaty bedzie uzalezniona od wielkoéci lokalu i liczby najemcdw. Przy gospodarstwie
wieloosobowym moze przekroczy¢ nawet 1000 zi, a przy wiekszej kawalerce i 3 osobach
zamieszkujgcych to moze by¢ 400-500 zt miesiecznie. Na stronie internetowej programu mozna

znalez¢ kalkulator doptat do czynszu - zaznacza Tomasz Lewandowski, prezes Zarzadu Komunalnych Zasobdw Lokalowych.

25
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Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM-y)

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM) to rodzaj joint ventures, ktore nie sg
nastawione na zysk. Przystepujg do nich gminy oraz koordynator catego programu,
Krajowy Zasob Nieruchomosci (KZN). Wskazuje sie, ze to kontynuacja idei
budownictwa spotecznego typu TBS.

Zainteresowana budowg mieszkan gmina moze zawigza¢ z KZN-em nowy SIM lub
przystgpi¢ do juz istniejgcego. Moze wnies¢ do przedsiewziecia konkretng dziatke
pod zabudowe wielorodzinng, a jesli takowej nie ma, skorzystac z oferty KZN-u. Do
dzis w ramach SIM-6w wydano 3,4 mld ztotych.

W programie dziatajg 542 gminy, zawigzaty one okoto 50 SIM-6w, a docelowo ma

powstac¢ 60 SIM-6w w skali kraju, angazujgc 1/3 gmin w Polsce.

26
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Specyficzny montaz finansowy SIM-ow: Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa
w wysokosci do 10 proc. wartosci inwestycji, grant z Funduszu Doptat Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK) w wysokosci do 35 proc. wartosci inwestycji,
wktad partycypantoéw (do 30 proc. wartosci inwestycji), preferencyjny 30-letni kredyt
typu SBC (spoteczne budownictwo czynszowe) od BGK w wysokosci do 80 proc.
wartosci inwestycji. Dotychczasowa praktyka pokazuje, ze zgtaszane
zapotrzebowanie na srodki z kredytu to zazwyczaj 20—-30 proc. wartosci inwestyciji.
Juz w 1995 r. zostat uruchomiony Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, z ktérego BGK
sfinansowat budowe 99000 lokali, w tym 82000 w ramach TBS-ow, a 17000
w spotdzielniach mieszkaniowych.

Wazne — lokator po 15 latach zamieszkiwania w SIM-ie moze zosta¢ wtascicielem
zajmowanego mieszkania. Docelowo ma powsta¢ w kraju 36500 lokali dla okoto

100 tys. osob.
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lle mieszkan zbudowaly Spoleczne Inicjatywy
Mieszkaniowe?

472 gotowych lokali, 5,5 tys. w budowie i 15,3 tys. z pozwoleniami na budowe — to bilans Spotecznych
Inicjatyw Mieszkaniowych. Te spotki gminne miaty likwidowac¢ biate plamy w matych gminach, ale ich
dziatanie budzi kontrowersje.

Publikacja: 01.08.2025 08:01

PORTALSAMORZADOWY.PL » INWESTYCIE

W ramach SIM-6w ma powstac 36 tys.
mieszkan. Oto dodatkowe zrodta
finansowania

mad . e Podziel sie o 0
Opublikowano: 29 lipca 2025 - 11:22
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SIM KZN-Zachodni (siedziba w Poznaniu)

SPOLECZNA
optseibe O nas Aktualnosci Oferta Do pobrania Zamowienia publiczne Kontakt f “bip

MIESZKANIOWA
KZN-ZACHODNI

Gdzie dziatamy?

Oferta SIM KZN — Zachodni skierowana jest

do mieszkancéw Czempinia, Gniezna, Kalisza,
Kepna, Konina, Obornik, Pobiedzisk, Powidza

i Srody Wielkopolskiej (woj. wielkopolskie)

oraz Miedzyrzecza, Strzelec Krajenskich, Kargowej,

Stubic i Swiebodzina (woj. lubuskie), a takze oséb
planujacych osiedli¢ sie na terenie tych gmin.
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SIM KZN-Zachodni

‘ W przygotowaniu

Gniezno Kargowa Kalisz

” W przygotowaniu
l . I :

W planach W planach

Kepno Konin Miedzyrzecz Oborniki
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SIM KZN-Zachodni

@ 23.09.2025

Zapraszamy na Dzien
Otwarty inwestycji
w Powidzu

26 wrzesénia odbedzie sie Dzien Otwarty na
budowie w Powidzu. W godzinach 14:30 -

17:00 zainteresowani......

SPOLECZNA INICJATYWA
MIESZKANIOWA KZN-ZACHODNI

@ 19.09.2025

Przetarg na roboty
budowlane w Kaliszu

W tym tygodniu ogtoszone zostato
postepowanie przetargowe na budowe
zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z infrastrukturg

zewnetrzna......

SPOLECZNA INICJATYWA
MIESZKANIOWA KZN-ZACHODNI

@ 01.09.2025

Nabory wnioskow

w Powidzu i Strzelcach
Krajenskich

Mamy dobre wiadomosci dla oséb

zainteresowanych ofertg SIM w Powidzu i
Strzelcach Krajenskich — od 15......
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny
Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodfa energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania
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Najem instytucjonalny (PRS)

Najem instytucjonalny wywodzi sie z Europy Zachodniej i jest mocno ugruntowany
m.in. w Niemczech, Szwajcarii czy Niderlandach

Na koniec 2022 roku mielismy na rynku ok. 9400 istniejgcych lokali.

Obecnie szacuje sie liczbe takich lokali juz na 24400 (okoto 1,5 promila zasobow
w kraju). Eksperci przewidujg dalszy wzrost, szacujgc, ze rynek osiggnie ponad
35 tys. lokali w ciggu najblizszych trzech Iat.

Najwiekszy udziat w rynku ma szwedzki Heimstaden Bostad (27% udziatu
w catkowitych zasobach w budowie), Vantage Rent, Resi4Rent, Resi Capital.

W strukturze polskiego rynku PRS dominujg inwestorzy z lzraela, Niemiec
i Niderlandéw. Ich transakcje stanowity fgcznie 75 proc. catkowitego wolumenu

transakcji od 2014 roku. 23
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Budujemy dla klientéw instytucjonalnych. Posiadamy odpowiedni bank gruntéw i wieloletnie doswiadczenie w budownictwie wielorodzinnym, ktére mozemy wykorzystz
Sector). Z mysla o funduszach inwestycyjnych i innych klientach biznesowych przygotowalismy oferte na budowe mieszkar dedykowanych pod najem instytucjonalny v
nasze inwestycje deweloperskie: Gorzéw, Zielona Géra, Poznan i Szczecin. Ponizej lista inwestycji z pozwoleniem na budowe, ktére moga zostac zrealizowane dla sektc

Poznan / LITERACKA SKWER -etap C

Literacka Skwer to inwestycja zlokalizowana na ¢
zaktada realizacje 3 budynkdw wraz z halami gar:
zabudowe okolicznych osiedli. Wyrozniac sie bed
pierwszy plan ciekawg elewacja oraz przestronny

LOKALE:

llos¢ PUM: 2149 m?

36 mieszkan

o powierzchni od 41 m?-83 m?, w tym:

- 9 - mieszkania 2 pokojowe (w tym 1 sypialnia),
- 17 mieszkania 3 pokojowe (w tym 2 sypialnie),
- 10 mieszkania 4 pokojowe (w tym 3 sypialnie).
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Wagrowska 5 to nowa inwestycja zlokalizowana w obecnie najszybeiej rozwijajacej sie czesci Nowego
Miasta w Poznaniu. Projekt zakfada realizacie 2 budynkow wraz z przestronng hala garazows. Lokalizacja
inwestycji jest doskonale skomunikowana z Gentrum a w najblizszym sasiedztwie znajduje sie szeroka
oferta handlowo-ustugowa. .

LOKALE: INNE LOKALE:
llosc PUM: ok. 26000 m? - 24 - komarek lokatorskich,
| etap 6630 m? - miejsca postojowe w hali garazowej.

113 mieszkan

0 powierzhni od 36 m2 - 106,10 m? w tym:

- 52 - mieszkania 2 pokojowe (w tym 1 sypizlnia),
-42 mieszkania 3 pokojowe (w tym 2 sypialnie),
- 18 mieszkania 4 pokojowe (w tym 3 sypialnie),
- 1 mieszkanie 5 pokojowe (w tym 4 sypialnie).
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki
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Idea kooperatywy mieszkaniowej

Kooperatywy lub z ang. budynki typu self-made to oddolne inicjatywy realizowane
nie przez deweloperow, ale przez przysztych mieszkancow. To po prostu grupa
0sob, ktére chce wspolnie wybudowac i zamieszka¢ w budynku wielorodzinnym.
Kooperanci wspodlnie ustalajg koncepcje zagospodarowania nieruchomosci:
ustalajg przydziat mieszkan (i lokali ustugowych, jesli chcg mie¢ takie w swoim
budynku), decydujg o czesciach wspdlnych, a nastepnie wspodlnie decydujg o

finansowaniu i decyduja, jak ma wygladac¢ proces inwestycyjny.
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Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz
zasadach zbywania nieruchomosci nalezgcych do gminnego zasobu
nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych

<« cC @ www.gov.pl/web/mieszkanie-dla-ciebie/kooperatywy-mieszkaniowe

= gov. pl | Serwis Rzeczypospolitej Polskiej

Strona gtéwna

Rada Ministrow
Kancelaria Premiera
Ministerstwa

Urzedy, instytucje
i placowki RP

£ Ustugi dla obywatela
£ Ustugi dla przedsigbiorcy
1 Ustugi dla urzednika

£ Ustugi dla rolnika

G 1P W = % 0O eCUruchom ponownie, aby zaktualizowac

Q  szukaj ustugi, informagji m @ zaloguj m
Unia Europejska

Pytania i odpowiedzi

Kto moze dziatac w formule kooperatywy mieszkaniowej? A

Wytacznie osoby fizyczne, ktére podpiszg umowe kooperatywy mieszkaniowej albo umowe spotki
cywilnej spetniajaca wymagania ustawowe, w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej prowadzacej do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkow grupy lub ich dzieci.

Czy inwestycja mieszkaniowa cztonkow kooperatywy mieszkaniowe;j
moze obejmowac tylko 2 lokale mieszkalne?

Nie. Po zakoriczeniu robét budowlanych na kupionej nieruchomosci powinny sie znajdowaé tgcznie co
najmniej trzy lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrebniono
lokalu. Dopuszczalne sg przy tym formy mieszane (np. budynek mieszkalny jednorodzinny z dwoma
lokalami mieszkalnymi i budynek mieszkalny jednorodzinny, w ktérym nie wyodrgbniono lokalu).
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NOWE ZERNIKI : wnocu
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= a

Odwazni, nie boja sie ryzyka, lubia nowe wyzwania - tak mozna okresli¢ mieszkancow

Nowych Zernik, ktérzy zawiazali pierwsza, wroctawska kooperatywe mieszkaniowa. To
zupetna nowos¢ na polskim rynku mieszkaniowym. Nie jest im tatwo, cho¢ miasto Wroctaw,
wspiera ten typ budowania. Wciaz jednak jest pionierem wsrod polskich miast.
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrédta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania
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Rewitalizacja srodmiescia Poznania

OBSZAR OBJETY
BADANIAMI
EMPIRYCZNYMI —
wszystkie ceny
transakcyjne z rynku
wtornego
nieruchomosci
mieszkaniowych

w Srédmiesciu : -

Poznania
z lat 2006-2016

Ostrow Tumski-Srodka
-Zawady-Komandoria
ety
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Zrodlo: (Zintegrowany Program Rozwoju i Odnowy Srodmiescia Poznania, 2013, s. 9).
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WERYFIKACJA ISTOTNYCH STATYSTYCZNIE ROZNIC
POMIEDZY SREDNIMI CENAMI JEDNOSTKOWYMI
MIESZKAN W POZNANSKIM SRODMIESCIU

Rozdzielenie analiz na 5 obrebow geodezyjnych:
- Centrum (Stare Miasto),

- Sw. tazarz,

- Jezyce,

- Wilda,

- Srodka.



( ? m\ UNIWERSYTET
l%)} EKONOMICZNY

O * ;W POZNANIU

Statystycznie istotne roznice cen miedzy obre-

Analizowane ceny jednostkowe bami . .
ami gedezyjnymi

Centrum — Jezyce

Centrum — fazarz

Wszystkie transakcye -
y ) Centrum — Srodka

Centrum — Wilda

Srodka — Jezyce

Srodka — Fazarz

ransakcjc £ 0DSZ4row poddanycn rewllallZac]l Sraodka — Wilda

Centrum — f.azarz

Centrum — Jezyce

Transakcje z bezposredniego otoczema Centrum — Lazarz

obszarow poddanych rewitalizac Centrum — Wilda

Srodka — Jezyce
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. Regresja Regresja Regresja Regresja
. . . . Regresja
) Regresja Regresja Regresja Regresja . kwantylowa | kwantylowa | kwantylowa | kwantylowa
Regresja ) ) hedonic#na - ) - ) - }
Zmienne liniowa kwantylowa | kwaniylowa | kwaniylowa | kwantylowa (funkeja tan = 0,25 fau = 0.5 fau = 0,75 tau = 0,95
: tan = (0,25 tau = 0.5 tan = (0,75 tan = (0,95 . (funkcja lo- | (funkcja lo- | (funkeja lo- | (funkcja lo-
miezaledne logliniowa) - . . .
gliniowa) gliniowa) gliniowa) gliniowa)
Zmienna zaledna: CENA MEW PO
REW PO | 40621ztm’ 208,52z m’ 5.88% 4. 28% 10,26%
REW LA | 151.91z2m’
REW _JE 311,8220m’ | 185,0dzlm® | 466,26zVm® | 410.94zbm’ 4.83% 5.51% 10,43% T.93%
REW WI | 432.11zl/m’ | 453.06zkm® | 456,35z0/m’ | 469.5520/m’ 11.96% 11.40%% 9.2T% B45%
REW SR | 1492,57zl/m® | 4635.99z(m" | 1046,39z0m” | 1486,1620m® | 3855,33z0m’ 24.69% 12.89% 21,35% 25.02% 47 3%%
OT CE T8, 702t/m* | B3248zm” | 874,742lm® | 1217.752/m" 15.96% 19.93% 15.83% 18.51%
OT LA 262,212'm’ 12,61%
OT WI 396,97zt/'m* | 310,29ztm’ f.05% 11,2086 0,55%
OT SR 43332:0m’ | 276.3220m® | 344.60zVm® | 397.88zbm’ B.25% 7100 3,76% 5, 36%0
Zmieane Zmienna zalezna: CENA CALK_PO
mezaledne - -
REW PO TT13,9521 | 2599810z 5,10%% 2,2F% 10.07%
REW EA
REW JE 15377.80zt | 23289 50z 4,6T% 10,22%
REW_WI | 279984021 | 1371900z 1716200zt | 2603420z 11.83% 12,03% 12 40%
REW SR | 106758,00z1 | 302775020 | 505500028 | 749498021 | 258868,00z1 25.95% 19, 7% 22 21% 27.15% 46.88%
OT CE 46445 80zt | 33711,0020 | 255331021 13.88% 15.62% 1031%
OT LA 2701270zt 12,63%
OT SR 2307930zt 16756.002 16438, 702 | 15836.00z1 B6l% 11.66% T.91% 6, 39%0
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Potencjaly rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki
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REIT — wyniki w latach 2005-2024

Global Listed Real Estate Generally Outperforms

Total Returns: Stocks, Bonds, and Private and Public Real Estate
350

~—FTSE EPRA Nareit Global Extended Index

300 MSCI EAFE (Stocks)

NCREIF GREFI (Private Real Estate) h . f,\/
- -~ Bloomberg Barclays Global-Aggregate (Bonds) V VA

200

150 A

N W

50

3 5 RercyNgnzrIpopoEER2R2egREE Y008
ﬁ@f%i%?g%gbgbgbgbgbgbgbgbgbgbgbgb%bgb%?}
tdal IR IRIRI LT LI R etttz il <

Source: Monthly returns in USD for FTSE EPRA Nareit Global Extended Index, MSC| EAFE and Bloomberg Barclays Global-Aggregate February 2005-December 2024 via Factset. Quarterly retumns for
NCREIF Global Real Estate Fund Index (GREFI) through 2024Q4.
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Potencjaly rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrddta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania
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Reforma planowania przestrzennego z 2023 roku

]

-

~
+ W 2023 roku wprowadzono istotne i szerokie zmiany w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktérych celem byto:
s ~
« zwiekszenie elastycznosci i integralnosci systemu planowania
rzestrzennego
. P g J
e Y
« przeciwdziatanie rozpraszaniu sie zabudowy na tereny rolnicze, lesne i
rzyrodniczo cenne
P y
F ™
» ufatwienie inwestowania na terenach juz zabudowanych
L. o
r ™
* cyfryzacja danych o planowaniu przestrzennym
. J
' '
v * wieksza przejrzystos¢ konsultacji spotecznych
\,
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Catosciowe koncepcje urbanistyczne — przyszte ZPI1?!? ]
f e o CALOSCIOWE * Obszar ,,Moraska”
N2 KONCEPCJE

URBANISTYCZNE

Obszar ,Ostrow Tumski — czesc

sf\\‘\ ¢ ~d‘g= ‘-.
ol nY ta ’ ”
v & J1.1% potnocna
% a0

Obszar ,Komandoria”

-, g,
" > n
1 wm’"ga g.—,‘-'gih . Obszar ,, Kobylepole
7 i&; e 2 o ]
e’ oM J o&‘.\. szar ,Garaszewo

Obszar ,Staroteka”
Obszar ,Rudnicze”
Obszar ,,Gorecka”
Obszar ,Wolnych Torow”

Obszar ,Strzeszyn”
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Zrédto: Projekt Studium. Dyskusja publiczna, 2022.
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania
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Rodzina na Swoim - do 35 roku zycia (2007-2013) - doptata od Banku Gospodarstwa
Krajowego o rownowartosci 50% odsetek kredytu przez pierwsze 8 lat zobowigzania; liczba
udzielonych preferencyjnych kredytow wyniosta niemal 200 tysiecy.

Mieszkanie dla Mtodych - do 35 roku zycia (2014-2018). Z pomocg programu kupiono
ponad 110 tysiecy nieruchomosci, a najwiecej zaakceptowanych wnioskow byto w roku 2016
(27 085 przyznanych dotacji). Najwiekszg popularnoscig program cieszyt sie w
wojewodztwach mazowieckim i wielkopolskim (po 15 proc. ogotu). Program kosztowat
niemal 3 miliardy ztotych. Ponad 95 proc. dotacji dotyczyto lokali mieszkalnych, niecate
5 proc. - doméw jednorodzinnych. Srednia powierzchnia nieruchomosci wyniosta 55,76 m.kw.
Mieszkanie Plus — od 2017 — dla najemcdéw (np. Jarocin)

Mieszkanie bez wkladu wiasnego - zaktada on gwarancje wktadu wilasnego do 20%
maksymalnie do kwoty 100 tys. zt przez minimum 15 lat, sptata kredytu rodzinnego (2022)
Pierwsze Mieszkanie - do 45 roku zycia = Bezpieczny Kredyt 2% + Konto Mieszkaniowe
(oszczednosciowe). Wg stanu na 23.11.2023 r. liczba zawartych uméw kredytowych BK2%
przekroczyta 40,8 tys. Ztozono ok. 90,3 tys. wnioskdéw, z czego ponad 69,3 tys. stanowig

wnioski zweryfikowane. tgczna kwota bezpiecznych kredytow to ponad 16,5 mid zt.
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Polityka mieszkaniowa w obietnicach przedwyborczych 2023

- PiS — program ,Przyjazne osiedle” — 10 mid zt w 10 lat. Koncentracja na osiedlach
wielkoptytowych, takze w miastach sredniej wielkosci. Plus c.d. wakacji kredytowych.

- KO - kredyt 0% na pierwsze mieszkanie, doptaty dla najemcow mieszkan 600zt/mc,
uwolnienie gruntdw z zasobu ,Mieszkania Plus”, uwolnienie pustostanow z zasobdw
gminnych (roczny koszt 10 mid zt), 3 mid zt rocznie na TBS-y.

- Nowa Lewica — remonty pustostanéw w zasobie gminnym (uruchomienie 20.000 mieszkan
rocznie), wsparcie dla TBS-6ow, SIM-6w, spotdzielni i kooperatyw mieszkaniowych,
zamrozenie oprocentowania kredytow na mieszkania zaciggnietych do konca 2021 roku.

- Trzecia Droga — budowa 1 min mieszkan w latach 2023-2027, ,Akademik za ztotéwke”
(dla studentdéw i uczniow dojezdzajgcych, ale kryterium dochodowe).

- Konfederacja — obnizka cen mieszkan o 30% dzieki uwolnieniu obrotu nieruchomosciami
rolnymi w miastach, przeznaczeniu gruntdow na handel i ustugi takze na mieszkania,
programowi ,lokal za grunt” utatwiajgcemu deweloperom dostep do nieruchomosci
pozostajgcych w zasobach gminnych w zamian za przekazywanie samorzgdowi czesci

mieszkan na wynajem.
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Nowe pozwolenia na budowe w Niemczech - ich liczba spadta o ponad 27 proc.
w pierwszym potroczu 2023 r. (wzgledem 2022)

Liczba wydanych pozwolen na budowe we Francji zmniejszyta sie o 28 proc.
w okresie styczen-lipiec 2023 (wzgledem 2022)

Aktywnos¢ budownictwa mieszkaniowego w Wielkiej Brytanii ma spas¢ w 2023
roku o ponad 25 proc. (wzgledem 2022)

Szwecja przezywa najgorszy zastoj od kryzysu lat 90. XX wieku, z wskaznikami
budownictwa nizszymi niz jedna trzecia tego, co jest uznawane za konieczne, aby

nadgzy¢ za popytem.
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Germany's house price annual change:
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Kryzys mieszkaniowy w Kanadzie. Brakuje
3,5 mindomow i mieszkan

< Udostepnij przez = NAJNOWSZE

Blisko 400 tys. Palestyrnczykow strac
prace z powodu wojny

Pentagon: amerykanski okret wojen
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki 56




Ogoétem Inwestorzy indywidualni Deweloperzy

Lata Powiat Powiat Powiat
Polska Poznan poznanski Polska Poznan poznanski Polska Poznan poznanski

2005 114066 3375 2894 58 685 576 1566 37641 2459 1 066
2006 115353 2828 2 367 53525 448 1502 42029 2072 703

2007 133698 3986 3320 66 219 522 1915 51077 3238 1162
2008 165189 3343 4 535 75529 572 2187 74512 2642 2 035
2009 160002 3531 3972 64 707 417 2 206 79590 2854 1601
2010 135835 3180 3803 64 622 470 2 009 59324 2659 1711
2011 130954 2512 4324 65 442 389 1754 56925 2102 2542
2012 152904 2734 3 886 70 269 383 1714 74367 2213 2135
2013 145136 2597 3597 71952 333 1767 65723 2063 1788
2014 143166 3642 3318 66 266 307 1491 68 928 3299 1827
2015 147711 3629 3815 67 753 300 1585 74425 3184 2220
2016 163325 2915 4 068 65 706 317 1564 91516 2536 2504
2017 178342 4069 4621 67 657 294 1575 105027 3685 3024
2018 185063 4006 4 949 66 220 321 1515 112317 3545 3369
2019 207 425 5043 4 888 69 226 379 1504 131435 4182 3329
2020 220831 4927 4 653 73991 400 1330 142691 4476 3302
2021 234680 6389 6 201 88 130 361 1849 141941 5630 4 344
2022 238490 5319 5838 90 734 299 1989 143971 4896 3849

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS



Lata

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

Inwestorzy indywidualni

Polska
51%
46%
50%
46%
40%
48%
50%
46%
50%
46%
46%
40%
38%
36%
33%
34%
38%
38%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS

Poznan
17%
16%
13%
17%
12%
15%
15%
14%
13%
8%
8%
11%
7%
8%
8%
8%
6%
6%

Powiat
poznanski
54%
63%
58%
48%
56%
53%
41%
44%
49%
45%
42%
38%
34%
31%
31%
29%
30%
34%

Polska
33%
36%
38%
45%
50%
44%
43%
49%
45%
48%
50%
56%
59%
61%
63%
65%
60%
60%

Deweloperzy

Poznan
73%
73%
81%
79%
81%
84%
84%
81%
79%
91%
88%
87%
91%
88%
83%
91%
88%
92%

Powiat
poznanski
37%
30%
35%
45%
40%
45%
59%
55%
50%
55%
58%
62%
65%
68%
68%
71%
70%
66%
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Liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w Polsce

Lata Liczba wydanych pozwolen na budowe
2018 257 568
2019 268 775
2020 276 149
2021 341 203
2022 298 372
2023 241 690
2024 291 727
1+2Q 2025 122 350

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoleczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki
60
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PKB per capita w Polsce
wedtug standardu sity nabywczej (PPS) jako procent sredniej unijnej

T
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Zrédto: GUS 300GOSPODARKA 31



Pokolenie
Tradycjonalisci
Baby Boomers
(pokolenie powojenne)
Gen X (pokolenie X, ,iksy”)

Gen Y (,milenialsi”)

Gen Z (,zetki”)

Gen Alpha (pokolenie Alfa)

Lata urodzenia

1900 — 1945
1946 — 1964
1965 — 1980
1981 — 1994
1995 — 2012
2013 - ...7

Dominujgce cechy
zachowania

Lojalni, zdyscyplinowani

Odpowiedzialni, etyczni,
etos pracy

Niezalezni, mysiliciele,
efektywni
Uspotecznieni, pewni
siebie, mniej niezalezni

Niekomunikatywni,
uzaleznieni
technologicznie

Zwirtualizowani?

Zrodio: MacKenzie&McGuire (2016), Glass (2007), Wiedmer (2015)
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DLUGOSC ZYCIA CZLOWIEKA
| POJECIE STAROSCI

» dozywalnosc cztowieka w czasach prehistorycznych
30-35 lat,

« W okresie starozytnosci 35-40 lat - to cztowiek stary,

« wspotczesnie wg WHO (World Health Organization,
Swiatowa Organizacja Zdrowia) — wiek przedstarczy
45-59 lat, wczesna starosc 60-74 lata, starosC posrednia
75-89 lat, starosc¢ p6zna po 90 roku zycia.
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DLUGOSC ZYCIA CZLOWIEKA
Srednie dalsze trwanie zycia Polek i Polakéw
(komunikat GUS z dnia 25.03.2025r.)
« dla 60-latka jeszcze ok. 266,4 m-cy (22 lata),
» dla 65-latka jeszcze ok. 220,8 m-cy (18 lat),
» dla 70-latka jeszcze ok. 179,0 m-cy (15 lat),
» dla 75-latka jeszcze ok. 140,5 m-cy (12 lat),
 dla 80-latka jeszcze ok. 105,7 m-cy (9 lat),
« dla 85-latka jeszcze ok. 75,8 m-cy (6 lat),
« dla 90-latka jeszcze ok. 53,8 m-cy (4,5 roku).

Uwaga! W Polsce kobiety zyjg ok. 7-8 lat dtuzej niz mezczyzni
(82,26 vs. 74,93 lat).
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Badania w Poznaniu — podziat respondentow

Grupa wiekowa

do 24 |at

25-29 |at

30-44 |ata

45-59 lat

60-69 lat

70 lat lub wiecej

na 6 grup wiekowych
Charakterystyka

Okres edukacji

Poczatek rozwoju zawodowego i podejmowanie
pierwszych, samodzielnych decyzji na rynku
mieszkaniowym

Okres silnego zaangazowania zawodowego
i/lub rozwoju rodzinnego

Okres stabilizacji zyciowej, w wieku produkcyjnym
niemobilnym

Faza “odcinania kuponow”, schytek aktywnosci
zawodowej

Wiek senioralny
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Analizowano 10 atrybutow mieszkan:

stan techniczny mieszkania,
stan techniczny budynku,
ogrzewanie,

technologie wykonania budynku,
lokalizacje,

wielkos¢ mieszkania,

uktad pomieszczen,

jasnosc pomieszczen,
atrakcyjnosc widoku z okna,
wyglad budynku.



Waznosc¢ cech mieszkan - wg grup wiekowych respondentow

Cechy rynkowe
mieszkan

Stan techniczny
mieszkania
Ogolny stan
techniczny
budynku
Ogrzewanie
Technologia
wykonania
budynku
Lokalizacja
Wielkos¢
mieszkania

Uktad
pomieszczen

Jasnos¢
pomieszczen

Atrakcyjnosé
widoku z okna

Wyglad budynku

Grupy wiekowe respondentow

do24 25-29 30-44 45-59 60-69 70Ilub

lat
8,80
8,35

8,29
8,03

8,48
8,20
7,91
7,60
6,85

7,04

8,58

8,55

8,53
8,54

8,53
8,39
8,29
8,04
7,17

7,38

8,87
8,93

8,76
8,83

8,61
8,72
8,58
8,34
7,70

7,79

9,02
8,93

8,73
8,48
8,64
8,83
8,19

8,11

[+ |_oo |_oo 0 i_oo |_oo
r 0o o N ©
h lo |l Blo a

=z

wiecej
8,95
8,81

8,89
8,56

8,55
8,38
8,36
8,52
8,05

7,83

Srednia
ocena
(cate
zycie)
8,89
8,79

8,76
8,64

8,62
8,45
8,41
8,38
7,73

7,72

Odchylenie
standard.
oceny (cate
zycie)
0,20
0,29

0,30
0,35

0,12
0,18
0,29
0,51
0,62

0,43
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikow rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki 68
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Potencjaty rynku mieszkaniowego

Najem: okazjonalny, instytucjonalny, spoteczne agencje najmu (SAN)

PRS (ang. Private Rented Sector) — najem instytucjonalny

Kooperatywy mieszkaniowe

Rewitalizacja miast/suburbanizacja miast, OZE (odnawialne zrodta energii)
REIT (ang. Real Estate Investment Trust) — fundusze inwestycyjne na rynku
nieruchomosci

Zmiany w planowaniu przestrzennym

Polityka mieszkaniowa panstwa (instrumenty wsparcia uczestnikdw rynku)
Deweloperzy

Bogacenie i starzenie sie spoteczenstwa

Biura, sklepy i magazyny — na mieszkania

Akademiki i inne 69
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Prywatne akademiki

W Polsce studiuje okoto 1,2 min oséb. Miejsca w akademikach odpowiadajg 9% tej
liczby (okoto 110 000 t6zek).

W 2023 roku powstato 3 000 miejsc w prywatnych akademikach, a w roku 2024 — 6
200.

We wrzesniu 2024 w Polsce istniato 15 340 miejsc w prywatnych akademikach.

W Poznaniu mamy 11 prywatnych domoéw studenckich!

Dynamiczny trend budowy prywatnych doméw studenckich w Polsce moze
stanowiC skuteczng odpowiedz na rosngce ceny najmu mieszkan od o0so6b
prywatnych. Najsilniejszym podmiotem jest Student Depot (oferuje okoto 3.000

miejsc), na kolejnych miejscach Xior SH oraz Milestone.
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Prywatne akademiki

* Mediana optaty za 1-osobowe studio w 2024 roku
wyniosta 2420 zt

Wykres 4. Liczba miejsc w akademikach prywatnych w gltownych osrodkach akademickich w Polsce
(w tys., w obiektach operacyjnych)

2024 24

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
[tys. migjsc]
B Krakow BEWroctaw ©todz ELublin MWarszawa ETrojmiasto BKatowice EPoznan

Zrodio: CBRE Research

71




( 7 e\ UNIWERSYTET
(&? EKONOMICZNY

o 11 o 7N
\ : g W POZNANIU

Gasnace gwiazdy i potencjalne problemy

Condohotele

Flipy

Patodeweloperka

Budynki w technologii wielkoptytowej (dos¢ odlegty problem)

System finansowania nieruchomosci — kredyty (frankowe, ztotowkowe)

Zmiany w polityce przestrzennej (np. nowe plany ogolne zagospodarowania

przestrzennego)
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Gasngce gwiazdy i potencjalne problemy

Condohotele

Flipy

Patodeweloperka

Budynki w technologii wielkoptytowej (dos¢ odlegty problem)

System finansowania nieruchomosci — kredyty (frankowe, ztotowkowe)

Zmiany w polityce przestrzennej (np. nowe plany ogolne zagospodarowania

przestrzennego)
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Condohotel

- Condohotel, hotel condo — budynek stanowigcy potgczenie condominium (zbioru
jednostek mieszkalnych) i hotelu. Najczesciej jest to obiekt z segmentu premium,
kategoryzowany na 4-5 gwiazdek lub luksusowy tzw. holiday resort, czyli obiekt
wakacyjny w miejscowosci wypoczynkowe.

- Co wazne — poszczegolne lokale nie sg lokalami mieszkalnymi tylko uzytkowymi

(nie mozna sie w nich meldowac, przebywac catorocznie)

Prezes UOKIiK: Gwarantowane 10%, rozmach
i celebryci? "Uwazatbym"
@ lelvii?éWratniak publikacja

e naczelna Bankier.p 2019-10-25 06:00

Oferty "gwarantowanych” 6-7, a nawet 10 procent z inwestycji na rynku
nieruchomosci zbieraja zniwo, dlatego UOKIiK nie odpuszcza tej branzy. W
rozmowie z Bankier.pl prezes Urzedu Marek Niechciat ostrzega: "Mamy tu do
czynienia wytgcznie z obietnica, ktora moze sie spetnic lub nie".
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Gasnace gwiazdy i potencjalne problemy

Condohotele

Flipy

Patodeweloperka

Budynki w technologii wielkoptytowej (dos¢ odlegty problem)

System finansowania nieruchomosci — kredyty (frankowe, ztotowkowe)

Zmiany w polityce przestrzennej (np. nowe plany ogolne zagospodarowania

przestrzennego)
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Gasnace gwiazdy i potencjalne problemy

Condohotele

Flipy

Patodeweloperka

Budynki w technologii wielkoptytowej (dos¢ odlegty problem)

System finansowania nieruchomosci — kredyty (frankowe, ztotowkowe)

Zmiany w polityce przestrzennej (np. nowe plany ogolne zagospodarowania

przestrzennego)
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l Wybor Cza.pl Zaloguj sie @ =

WARSZAWA

&— WYBORCZAPL NEWS ZAROBKI W WARSZAWIE MIESZKANIA JAK KOCHASZ, WARSZAWO KOMUNIKACIA INWESTYCJE DZIELNICE WIECE] KONTAKT PRENUMERATA MIASTA

"Czworaki mikrokawalerkowe" wyrosng w
polu tuz za granica Warszawy

PATODEWELOPERKA  27.11.2023, 06:00

g Michal Wojtczuk

S zes¢ dwupietrowych blokow powstanie tuz przy Alejach
Jerozolimskich, zaraz za zachodnia granica Warszawy.
Znajdzie sie w nich az 400 mikrokawalerek o metrazach od 17

m kw.! Nawet plan zagospodarowania nie zatrzymal inwestycji.
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Gasnace gwiazdy i potencjalne problemy

Condohotele

Flipy

Patodeweloperka

Budynki w technologii wielkoplytowej (dos¢ odlegty problem)

System finansowania nieruchomosci — kredyty (frankowe, ztotowkowe)

Zmiany w polityce przestrzennej (np. nowe plany ogolne zagospodarowania

przestrzennego)
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Problemy budownictwa wielkoptytowego

- Okoto 2-2,5 mIin mieszkan w Polsce

- Najwiekszym problemem nie bedzie zta kondycja techniczna obiektow, ale raczej
prawdopodobienstwo znacznego obnizenia relatywnej atrakcyjnosci na rynku

nieruchomosci — potrzeba rewitalizac;ji!

Na szczescie autorzy raportu stwierdzili, ze wiekszosc¢ budynkow wykonanych w
technologii wielkoptytowej jest w dobrym stanie i wystarczy przeprowadzic prace
modernizacyjne polegajace na wzmocnieniu konstrukcji nosnej i ociepleniu, by

budynki mogly byé uzytkowane nawet przez 100 - 120 lat. Przyjmujac takie zatozenia,
fatwo policzyé, ze zadbane budynki z wielkiej ptyty moga byé uzytkowane nawet do
2080 roku.
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Gasnace gwiazdy i potencjalne problemy

Condohotele

Flipy

Patodeweloperka

Budynki w technologii wielkoptytowej (dos¢ odlegty problem)

System finansowania nieruchomosci — kredyty (frankowe, ztotowkowe)
Zmiany w polityce przestrzennej (np. nowe plany ogolne zagospodarowania

przestrzennego)
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Gasnace gwiazdy i potencjalne problemy

Condohotele

Flipy

Patodeweloperka

Budynki w technologii wielkoptytowej (dos¢ odlegty problem)

System finansowania nieruchomosci — kredyty (frankowe, ztotowkowe)

Zmiany w polityce przestrzennej (np. nowe plany ogoélne zagospodarowania

przestrzennego)
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Jaka przysztosc rynku mieszkaniowego?

Ewolucyjna

Zywa, ciekawa

Zmiany preferencji nabywcow, uzytkownikdw zasobdéw
Zmiany projakosciowe

Rozwarstwianie subsegmentow rynku

Trudna i droga na rynku wtasnosciowym

Rozwdj form najmu

Zakupy nieruchomosci za granicg

Reasumujgc: obiecujgca — miejmy nadzieje
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Dziekuje za uwage

slawomir.palicki@ue.poznan.pl
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