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W WSTEP

Termin ,deweloper” pojawit sie w Polsce na poczatku lat 90-tych ubiegtego wieku. W kraju, w ktérym
deficyty mieszkaniowe byty réwnie duze jak deficyty we wszystkich innych segmentach gospodarki i
zycia, pojawienie sie prywatnych firm budujgcych mieszkania na sprzedaz byto réwnie oczywiste jak
»prywatna inicjatywa” we wszystkich innych segmentach gospodarki. W Krakowie pierwsze mieszkania
na sprzedaz budowane byly w potowie lat 90-tych: w 1995 roku byto to 303 sposréd wybudowanych
ogétem 1677 mieszkan, rok pdzniej 6 sposrdod 1948 mieszkan, w kolejnym roku 106 sposréd 3035
mieszkan. O stabilnym rozwoju budownictwa deweloperskiego mozna méwicé poczgwszy od 1998 r. —
krakowscy deweloperzy wybudowali wowczas 616 mieszkan i od tego czasu w zasadzie mozna mowic
o stabilnym wzroscie, w ktérym pojawiaty sie oczywiscie chwilowe spadki, wynikajgce z dekoniunktury,
ale ktory w ciggu ostatnich dwudziestu lat sSrednio wynosit 22% rocznie. Warto zauwazy¢, ze w okresie
objetym niniejszym badaniem (lata 2013-2018), deweloperzy oddali w Krakowie do uzytkowania
tacznie 47410 mieszkan, to jest Srednio ponad 7900 mieszkan rocznie.

Dziatalnos¢ firm deweloperskich nie tylko catkowicie zmienita obraz rynku mieszkaniowego w
Krakowie, ale miata takze bardzo duze znaczenie dla rozwoju zasobu mieszkaniowego Krakowa, w tym
poprawy wskaznikéw, przy pomocy ktorych mierzy sie komfort mieszkaniowy — to jest ilosci oséb
zamieszkujgcych w jednym mieszkaniu i powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na jednego
mieszkanca Krakowa. W zasadzie juz od 2008 r., poza niewielka iloScig mieszkan budowanych na
potrzeby indywidualne (w ostatnich dziesieciu latach od 4 do 10% oddawanych do uzytkowania
mieszkan) budownictwo deweloperskie jest jedynym Zrédtem zasilajgcym zasoby mieszkaniowe
miasta. W okresie objetym niniejszym badaniem, mieszkania wybudowane przez deweloperéw
stanowity 93% wszystkich wybudowanych w Krakowie mieszkan.

Dziatalnos¢ deweloperska, czyli budowa mieszkan na sprzedaz i wynajem, w ostatnich latach ma takze
coraz wiekszy wptyw na gospodarke miasta, na wielko$¢ PKB wytworzonego w Krakowie, a takze
generuje coraz wieksze bezposrednie wptywy do budzetu miasta.

Rolg niniejszego raportu jest zbadanie i usystematyzowanie znaczenia firm deweloperskich dla
gospodarki Krakowa, z uwzglednieniem wplywéw do budzetu miasta i wktadu w rozwdj miasta.
Badaniem objety zostat w zasadzie okres piecioletni (to jest lata 2013 —2017), jednakze tam, gdzie byto
to mozliwe, w badaniu uwzglednione zostaty takze dane z 2018 roku; nalezy takze zaznaczy¢, ze w
przypadku danych dotyczacych sprzedazy mieszkan deweloperskich, badanie, ze wzgledu na
dostepnosc danych, objeto jedynie lata 2015-2017.

Raport wykonany zostat przez Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl we wspotpracy
Stowarzyszenia Budowniczych Doméw i Mieszkan z siedzibg w Krakowie.

W tym miejscu chcielibysmy ztozy¢ podziekowania Panu Jerzemu Muzykowi - | Zastepcy Prezydenta
Miasta Krakowa ds. Rozwoju Miasta Krakowa, oraz Pani Katarzynie Wysockiej — Dyrektorowi Wydziatu
ds. Przedsiebiorczosci i Innowacji Urzedu Miasta Krakowa, ktorzy udzielili nam wsparcia w
pozyskiwaniu informacji z poszczegélnych jednostek i spdtek miejskich oraz wydziatéw Urzedu Miasta.

B PODSTAWY RAPORTU



Niniejszy raport opracowany zostat na podstawie:

e danych GUS, w tym w szczegdlnosci danych zawartych w Banku Danych Lokalnych na stronach
www.stat.gov.pl oraz danych zawartych w Biuletynie Statystycznym miasta Krakowa 2018,

Krakéw 2019 r., opracowanym merytorycznie przez Urzad Statystyczny w Krakowie, Dziat
Opracowan Regionalnych

e danych uzyskanych z Wydziatu Skarbu Urzedu Miasta Krakowa, Miejskiego Przedsiebiorstwa
Wodociggdw i Kanalizacji S.A. w Krakowie, Miejskiego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej
S.A. w Krakowie, Zarzadu Inwestycji Miejskich w Krakowie i Zarzadu Drég Miasta Krakowa

e bazy danych o transakcjach nieruchomosci, oraz analiz i publikacji Instytutu Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

O unikalnej wartosci raportu stanowig dane uzyskane z ankiety przeprowadzonej wsrdod firm
deweloperskich, ktére w latach 2013-2018 budowaty w Krakowie mieszkania. W badaniu wzieto udziat

czternascie firm, ktére tgcznie oddaty do uzytkowania w poszczegdlnych latach:

ILOSC POW.UZ. LACZNA ILOSC | tACZNA POW.UZ
ROK MIESZKAN MIESZKAN AMIESZKAI\'I A MIESZKAN U_Dli'c?;cf%’ -UP?:)Z\IICL?.
OBJETYCH OBJETYCH | DEWELOPERSKICH | DEWELOPERSKICH | |\ - oo | P
BADANIEM BADANIEM W KRAKOWIE W KRAKOWIE
2013 1060 63223 6373 354770 | 16,6% 17,8%
2014 610 33884 6 845 361635 8,9% 9,4%
2015 1329 66173 6011 316405 | 22,1% 20,9%
2016 1707 97874 8597 453455| 19,9% 21,6%
2017 2160 121934 10 453 541961 | 20,7% 22,5%
2018 2702 148762 9131 474820 | 29,6% 31,3%
OGOLEM 9568 531850 47410 2503046 | 20,2% 21,2%

Jak widac sg to dane obejmujgce facznie ponad 20% rynku mieszkan deweloperskich, a wiec wnioski z
raportu mozna traktowac jako w wysokim stopniu wiarygodne.

B WKtAD FIRM DEWELOPERSKICH W GOSPODARKE LOKALNA

Rozpatrujagc znaczenie firm deweloperskich dla lokalnej spotecznosci nalezy rozrdini¢ aspekt
pozafinansowy — polegajagcy na wptywie wywieranym przez nie na poprawe warunkéw
mieszkaniowych lokalnej spotecznosci i ich znaczenie dla gospodarki lokalnej, oraz aspekt finansowy
dla budzetu lokalnej jednostki samorzadu terytorialnego.

Wsrdd najwiekszych polskich miast Krakow jest, oprécz Warszawy, jedynym w ktdrym liczba ludnosci
nie spadta w ostatnich latach, a pod katem faktycznej ilosci mieszkancéw, dla Krakowa przewidywany
jest w nastepnych kilkudziesieciu latach wzrost ludnosci. Wciaz jest to miasto przyciggajgce nowych
mieszkancow — saldo migracji jest dodatnie, wieksze notowane jest jedynie w Warszawie i w niektérych
latach we Wroctawiu. Dla utrzymania tego trendu, budowa nowych mieszkan jest warunkiem
podstawowym. Ograniczenie budowy nowych mieszkan skutkuje dla rynku na ktérym istnieje silny
strukturalny popyt wzrostami cen, a niedobdr w zakresie podazy powoduje obnizenie jakosci oferty,
co z kolei niekorzystnie wptywa na ocene atrakcyjnosci miasta i w efekcie na obnizenie salda migracji.

W zakresie pozafinansowym, oprdcz wptywu na rozwdj i modernizacje zasobu mieszkaniowego,
wyrozni¢ nalezy wptyw na wzrost zatrudnienia, generowanego przez firmy deweloperskie: oprécz
pracownikéw zatrudnianych bezposrednio w firmie deweloperskiej, na wszystkich etapach procesu
inwestycyjnego firmy te generujg zatrudnienie w innych jednostkach. Na etapie zakupu gruntu — w



firmach z zakresu posrednictwa i obstugi rynku nieruchomosci, oraz ustug prawnych; na etapie budowy
— w firmach projektowych i wykonawczych, na etapie sprzedazy mieszkan — réwniez w firmach z
sektora ustug prawnych, oraz posrednictwa i obstugi rynku nieruchomosci. Przy coraz bardziej
powszechnym finansowaniu zakupu mieszkan z kredytu, dziatalno$¢ deweloperéw nakreca takze
koniunkture na sprzedaz produktow bankowych.

Oprécz wptywu na komfort mieszkaniowy dziatalnos¢ deweloperska ma wiec takze znaczenie dla
poprawy warunkow na rynku pracy. Warto przy tym zauwazyé, ze efekt wptywu na wzrost zatrudnienia
jest w koncu odczuwalny takze dla budzetu gminy i powiatu: jednym z gtéwnych Zrédet dochodéw
wiasnych gmin jest udziat w podatku dochodowym od oséb fizycznych i prawnych (odpowiednio
39,34% podatku dochodowego od osdéb fizycznych — gmina i 10,25% powiat, oraz 6,71% podatku
dochodowego od oséb prawnych —gmina i 1,4% powiat), tak ze wzrost zatrudnienia na rynku lokalnym
jest dla budzetu jednostek samorzadu terytorialnego bardzo wazny.

Z kolei do bezposrednich wptywdéw finansowych od firm deweloperskich odnotowywanych w budzecie
jednostek samorzadu lokalnego, oprocz podatku dochodowego ptaconego przez te firmy:

e wptywy z podatku PCC ptaconego przy transakcjach nabycia gruntéw pod budowe mieszkan
(podatkowi takiemu podlegajg transakcje w ktérych sprzedajgcymi sg osoby fizyczne, ktére nie
prowadzg sprzedazy gruntéw z czestotliwoscig wskazujgcg na zarobkowy charakter tej
czynnosci, oraz we wszystkich transakcjach, w ktérych do czynienia mamy ze zwolnieniem
przedmiotowym —to jest w przypadku gruntéw, ktdre nie sg gruntami budowlanymi)

e wpltywy z optat ponoszonych na etapie przygotowania inwestycji oraz budowy, takich jak
optaty za zmiane celu uzytkowania wieczystego gruntow, optaty za zajecie pasa drogowego,
wszelkie optaty administracyjne (przy tej skali, s3 one w zasadzie pomijalne) oraz finansowanie
i remonty infrastruktury miejskiej (takiej jak drogi, sieci wod-kan i c.0.)

e rozwodj zasobu mieszkaniowego nalezy rozpatrywac nie tylko w zakresie podnoszenia jakosci
zycia, ale takze wzrostu wptywéw podatkowych z podatku od nieruchomosci (przyrost
powierzchni mieszkaniowej i garazowej przemnozony przez stawke podatku)

Warto zauwazy¢, ze aspekt finansowego wktadu firm deweloperskich do budzetu lokalnej jednostki
samorzadu terytorialnego czesto jest niedoceniany. Sprzedaz mieszkan polega VAT, a wiec na etapie
sprzedazy, ktéry z zewnatrz jest najbardziej widocznym (bo reklamowanym) etapem dziatania firmy
deweloperskiej, wptywy do budzetu gminy nie sg widoczne, bo VAT w catosci odprowadzany jest do
Skarbu Panstwa. Firma deweloperska traktowana jest wiec czesto jako inwestor z zewnatrz,
korzystajacy z infrastruktury i potencjatu lokalnego, ktéry na rynku lokalnym osigga przychody, nie
zostawiajgc przy tym zadnych korzysci lokalnej spotecznosci. Tymczasem, w przypadku objetego
badaniem Krakowa, oprdocz wskazanych juz aspektéw — zaréwno tych finansowych, jak i
pozafinansowych, przektadajgcych sie na konkretne korzysci finansowe lokalnej spotecznosci, znaczaca
cze$¢ nowych mieszkan budujg lokalne firmy deweloperskie, a wiec generujgce znaczace wptywy z
podatku dochodowego do budzetu miasta. Analiza w tym zakresie jest utrudniona — w zaleznosci od
rodzaju spotki opodatkowane bedg dochody osoby prawnej lub dywidendy uzyskiwane przez osoby
fizyczne (albo i jedne i drugie, jak w przypadku spétki z 0.0.) Istotna jest tu wiec nie tylko forma i
siedziba spotki, ale tez np. w przypadku spétki z 0.0. (lub w przypadku coraz powszechniejszych spotek
z 0.0. spotek komandytowych — pozwalajgcych unikngé podwdjnego opodatkowania dochodu) -
miejsce zamieszkania wspdlnika (komandytariusza).






B ROZWOJ BRANZY DEWELOPERSKIEJ

W okresie powojennym w Polsce wyrdzni¢ mozna trzy okresy budownictwa mieszkaniowego.
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Rys.1. Liczba mieszkar budowanych rocznie w Polsce w latach 1960-2018. Na podstawie danych GUS

Pierwszy okres — wzrostu — trwat do potowy lat siedemdziesigtych XX w. W potowie lat
siedemdziesigtych XX w. rozmiar budownictwa mieszkaniowego siegnat rekordowego w dziejach Polski
putapu niemal 285 tys. nowych lokali. Oczywiscie taka skala podazy byta efektem budowania z
wykorzystaniem ergonomicznych technologii (np. wielka ptyta) kosztem obnizenia jakosci
wykonawstwa i standardu wykonczenia. W zasadzie okres ten nalezato by okresli¢ jako okres
budownictwa spétdzielczego, ktére dominowato wdéwczas na rynku. Po tym okresie nastgpit okres
regresu, trwajacy az do 1996 roku. Liczba oddawanych do uzytkowania mieszkan spadta w tym czasie
do mniej niz 70 tys. mieszkan rocznie. Od 1996 r. obserwujemy kolejny okres wzrostu, w coraz
wiekszym stopniu generowanego przez budowe mieszkan deweloperskich, ktérych udziat w Polsce w
2018 r wyniost juz 60,7%. 35,7% wybudowanych mieszkan to domy jednorodzinne budowane przez
inwestorow indywidualnych. W zasadzie catkowicie zanikty wszelkie inne formy budownictwa — w skali
catego runku ilos¢ budowanych mieszkan komunalnych, zaktadowych i spétdzielczych jest praktycznie
niezauwazalna. Warto zauwazyé, ze wiekszo$¢ spotdzielni mieszkaniowych, o ile nawet buduje
mieszkania, to robi to w formule deweloperskiej — to jest sprzedajac je, a nie ustanawiajac
wiasnosciowe spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych.

Pomimo spektakularnych wzrostéw, ilosc budowanych nowych mieszkan jest wcigz o okoto 30% nizsza
niz w latach 70-tych. Nastgpita natomiast znaczgca poprawa wskaznikow mieszkaniowych, co,
szczegoblnie wobec niesprzyjajacych prognoz demograficznych, moze stac sie czynnikiem powodujgcym
wyhamowanie tego rynku.

W ROZWOJ DZIALALNOSCI DEWELOPEROW MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE

W Krakowie, w potowie lat 90-tych zaséb mieszkaniowy wynosit wedtug danych GUS ok. 243,4 tys.
mieszkan. Od tego czasu przybyto w miescie niemal 60% tej liczby mieszkan —obecnie jest ich w zasobie
389,2 tys.. Srednio rocznie przybywato w Krakowie ponad 2% mieszkan.
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Rys.2. Zmiany zasobu mieszkaniowego w Krakowie - na podstawie danych GUS

Sposrdd ponad 145,8 tys. mieszkan, ktére powstaty po 1995 roku w Krakowie, 101,5 tys. — a wiec
prawie 70% - stanowity mieszkania wybudowane przez deweloperdéw. Do 2007 r. przy ciggtym wzroscie
iloSci mieszkan budowanych przez deweloperéow, widoczne byly jednak takze inne formy
budownictwa. W ciggu ostatnich 10 lat kilka procent ogdlnej ilosci stanowig mieszkania budowane
przez inwestoréw indywidualnych a niemal catg reszte — ponad 90% - mieszkania budowane przez
deweloperéw. Budowa mieszkan zaktadowych, komunalnych i spétdzielczych zanikta w Krakowie
catkowicie.
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Rys.3. Liczba mieszkari oddawanych do uzytkowania rocznie w Krakowie, w latach 1995-2018. Na podstawie danych GUS.

W okresie objetym niniejszym badaniem, to jest w latach 2013-2018, s$redni udziat iloSci mieszkan
deweloperskich w ogdlnej ilosci mieszkarn oddawanych w Krakowie co roku do uzytkowania wynidst
93%. Poniewaz mieszkania indywidualne (domy jednorodzinne) majg przecietnie znacznie wieksze
powierzchnie uzytkowe niz mieszkania deweloperskie, procentowy udziat powierzchni uzytkowej
mieszkan deweloperskich w stosunku do wszystkich budowanych, jest znaczaco nizszy niz pod katem
ilosci mieszkan i w analizowanym okresie czasu w Krakowie wyniost 84%:
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Rys.4. Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do uzytkowania rocznie w Krakowie, w latach 1995-2018. Na podstawie
danych GUS.

W Instytucie mrn.pl prowadzony jest staty monitoring inwestycji deweloperskich. W okresie objetym
analizg, to jest w latach 2013-2018, zanotowalismy budowy w ramach 421 inwestycji, obejmujgce
tacznie ponad 46,5 tys. mieszkan.
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Rys.5. Inwestycje deweloperskie na terenie Krakowa, w latach 2013-2018. Dane mrn.pl.

Sposrdd analizowanych inwestycji, te prowadzone przez firmy deweloperskie z siedzibg w Krakowie
obejmowaty tacznie 64,2% ogdlnej liczby budowanych przez deweloperéw lokali. Swiadczy to o duzej
sile lokalnych przedsiebiorcow, a przy tym niewatpliwie taki udziat deweloperdw lokalnych w rynku,
ma znaczacy wptyw na przychody Krakowa z podatkéw dochodowych.



Biorgc pod uwage to, jaki udziat majg deweloperzy w dostarczaniu nowych mieszkan, mozna
stwierdzi¢, ze w duzym stopniu to wilasnie im zawdzieczamy w Krakowie znaczgcg poprawe
wskaznikéw komfortu mieszkaniowego. O ile jeszcze w latach 90-tych na jedno mieszkanie przypadato
Srednio ponad trzech mieszkancéw, a przy tym ponad dwie osoby doroste, co $wiadczyto o ich
ewidentnym przeludnieniu, to obecnie wskaznik ten spadt do ilo$¢ dwdch oséb na mieszkanie i mniej
nize 1,5 osoby dorostej na jedno mieszkanie.
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Rys.6. WskazZniki zasobu mieszkaniowego w Krakowie, w latach 1995-2018 — ilos¢ 0séb na 1 mieszkanie. Analiza mrn.pl na
podstawie danych GUS.

Z kolei ilos¢ metréw kwadratowych mieszkania przypadajaca na jedng osobe wynosita w Krakowie w
latach 90-tych 16,97 m?, a obecnie jest to 29,19 m?, przy czym 25,2% tej powierzchni, to powierzchnia
zbudowana przez deweloperdw.
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Rys.7. WskazZniki zasobu mieszkaniowego w Krakowie, w latach 1995-2018 — ilos¢ m? na osobe. Analiza mrn.pl na podstawie
danych GUS.



Wskazniki wynikajgce z danych GUS nalezy skorygowac — po pierwsze, ze wzgledu na réznice pomiedzy
oficjalng i faktyczng iloscig osdb zamieszkujgcych w Krakowie, a po drugie — ze wzgledu na to, ze czesc
mieszkan (szacowana przez mrn.pl na ok. 1,6 tys.) to mieszkania przeznaczone na krétkoterminowy
wynajem dla turystow.

Po uwzglednieniu tych korekt wspdtczynnik zajecia rosnie do poziomu 2,6 osoby na 1 mieszkanie, a
powierzchnia mieszkania przypadajaca na jedng osobe maleje do poziomu 22 m?2.

B ZNACZENIE DEWELOPERSKIEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO DLA FIRM Z SEKTORA OBStUGI RYNKU
NIERUCHOMOSCI | UStUG PRAWNYCH DLA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Dla firm dziatajgcych w sektorze obstugi rynku nieruchomosci, oraz ustug prawnych z zakresu obstugi
rynku nieruchomosci, zrédtem przychodéw od firm deweloperskich sg przed wszystkim ustugi
posrednictwa, oraz obstuga umow transakcyjnych — sg to wiec transakcje zwigzane z nabywaniem
gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne oraz transakcje sprzedazy mieszkan.

W zakresie ilosci i wartosci transakcji mieszkan na rynku pierwotnym, w ramach niniejszego badania
konieczne byto skorzystanie z danych GUS. Instytut mrn.pl prowadzi petng baze danych mieszkan na
rynku wtdrnym i jedynie sygnalng baze danych o transakcjach z rynku pierwotnego (czes¢ transakcji z
kazdej inwestycji). Natomiast dane dotyczace transakcji lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
raportowane przez GUS obejmujg na dzien wykonania niniejszego raportu lata 2015 do 2017.

W okresie tym, w Krakowie zawartych zostato tgcznie 21,0 tys. transakcji lokali mieszkalnych, na tgczna
sume 7,155 mld zt. Srednio daje to 7 tys. transakcji o tgcznej wartosci 2,385 mld zt rocznie. Transakcje
na rynku pierwotnym stanowity w tym okresie miedzy 62% a 66% tacznej ilosci wszystkich transakgcji
lokali mieszkalnych z rynkéw pierwotnego i wtérnego, a pod katem wartosci —od 62% do 69%.

W przypadku rynku pierwotnego tylko nieznaczna ich cze$¢ obstugiwana jest przez posrednikow
nieruchomosci. Wiekszo$¢ mieszkan budowana jest przez duze firmy, prowadzace wtasne biura
sprzedazy. Mniejsze firmy natomiast korzystajg z ustug posrednikéw.

W zakresie ilo$ci i wartosci transakcji gruntéw pod budownictwo wielorodzinne, na podstawie danych
mrn.pl Srednia roczna ilo$¢ transakcji w tym okresie oszacowana zostata na 136 transakcji, a Srednia
wielko$¢ obrotu — na 398,3 min zt.

TRANSAKCJE W KRAKOWIE, W LATACH SREDNIA ROCZNA ILOSC SREDNIA ROCZNA WARTOSC
2013-2018 TRANSAKCJI TRANSAKCJI [MLN Zt]

Transakcje gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne ($rednio w 136 398,3 min zt
latach 2015 - 2017, mrn.pl)

2 385 min zt
Transakcje lokali mieszkalnych — rynek 7009 3 . L.
. ) . i . . (Srednio 66% wartosci
pierwotny (Srednia w latach 2015-2017, (Srednio 65% wszystkich . .
N . wszystkich sprzedanych lokali
GUS) transakcji lokali)

mieszkalnych)




taczne przychody firm z sektora obstugi rynku nieruchomosci i ustug prawnych dla rynku
nieruchomosci mozna szacowac srednio na 32,7 min zt.
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Rys.8. Przychody firm z sektora obstugi rynku nieruchomosci i ustug prawnych dla rynku nieruchomosci z dziatalnosci firm
deweloperskich. Analiza mrn.pl na podstawie danych GUS i mrn.pl.

B ZNACZENIE DEWELOPERSKIEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO DLA BRANZY BUDOWLANEJ) W
KRAKOWIE

Wedtug danych GUS, fgczne przychody branzy budowlano-montazowej w Krakowie w 2018 r wyniosty
4556,2 min zt. 33,5% tej kwoty pochodzito z budowy budynkéw — to jest budownictwa kubaturowego.

44,2%

22,3%

4556,2 min zt

M budowa budynkéw* 7 budowa obiektéw inzynierii roboty budowlane specjalistyczne
ladowej i wodnej'ﬁ

Rys.9. Przychody firm z sektora produkcji budowlano — montazowej w Krakowie. Dane GUS.

Aby oszacowac znaczenie budownictwa mieszkaniowego deweloperskiego mozna postuzy¢ sie danymi
dotyczacymi budowy budynkéw publikowanymi przez GUS.



W analizowanym okresie, budynki mieszkaniowe wielorodzinne (o 3 i wiecej mieszkaniach) wznoszone
przez deweloperdéw, stanowity pod wzgledem kubatury srednio 48,6% wszystkich budynkéw, a pod

wzgledem powierzchni uzytkowej — 51,3% wszystkich wybudowanych budynkéw.

deweloperskich

RODZAJ BUDYNKU JEDN. 2013 2014 2015 2016 2017
UDZIAt KUBATUROWY

razem budynki mieszkalne,
niemieszkalne i zbiorowego| m3 4252 707 4993 826 3349914 | 4241315 | 5357845
zamieszkania
w tym budynki mieszkalne m3 2347 231 2 260 657 1961172 | 2940995 | 3382176
w tym budynki

. m3 1870213 1861964 1615508 | 2479043 | 2957 866
deweloperskie
deweloperskie w catosci % 44,0% 37,3% 48,2% 58,4% 55,2%
Sredni dziat budynké
srednio u z'la udynkéw % 48,6%
deweloperskich

UDZIAt POWIERZCHNIOWY

razem budynki mieszkalne,
niemieszkalne i zbiorowego| m2 799 539 843 886 617 392 785 440 901 980
zamieszkania
w tym budynki mieszkalne m2 445 258 439 070 384 105 537953 619 706
w tym budynki

. m2 354 770 361635 316 405 453 455 541961
deweloperskie
deweloperskie w catosci % 44,4% 42,9% 51,2% 57,7% 60,1%
Sredni dziat budynké
srednio udzia udynkdw % 51,3%

Podobny jest udziat powierzchni budynkéw deweloperskich na ktére wydane zostaty pozwolenia na
budowe w analizowanym okresie — przy czym jest on nieco wiekszy (Srednio w badanym okresie
55,5%), ale z danych wynika ze zwieksza sie on w ostatnim okresie, co $wiadczy, ze znaczenie
budownictwa deweloperskiego bedzie w najblizszych latach wzrastaé.

RODZAJ BUDYNKU JEDN. | 2013 2014 2015 2016 2017
UDZIAt POWIERZCHNIOWY

razem budynki mieszkalne,
niemieszkalne m2 860 856 761325 800 145 860 895 1232355
i zb.zamieszkania
w tym budynki mieszkalne m2 520325 422 939 522 405 600 268 878 463
w tym budynki

. m2 441910 350129 438 438 505 256 763 886
deweloperskie
deweloperskie w catoéci % 51,3% 46,0% 54,8% 58,7% 62,0%
srednio udziat budynkow

. % 55,5%
deweloperskich




Pod katem ilosci budynkdw objetych wydanymi pozwoleniami na budowe udziat ten siega z kolei 37%.

Znacznie mniejszy jest udziat ilosci decyzji WZ na zabudowe wielorodzinng. W ogdlnej liczbie wydanych

decyzji WZ w Krakowie w latach 2013-2017 siega on 21%.

2013 2014 2015 2016 2017
RODZA)J DECYZJI
[szt.] [szt.] [szt.] [szt.] [szt.]
decyzje ULICP 340 458 496 446 531
decyzje WZ ogotem 1950 | 2116 | 1936 | 1718 | 1478
w tym:
decyzje WZ dla bud. MW 356 493 450 426 203
decyzje WZ dla bud MJ 743 902 747 677 727
decyzje WZ dla bud. U 191 426 322 286 336
decyzje WZ inna zab. 660 295 417 329 212
% udziat MW 18% 23% 23% 25% 14%

Wedtug przedstawionych danych dotyczacych budynkéw oddanych do uzytkowania,

udziat

budownictwa deweloperskiego w budownictwie kubaturowym w latach 2013-2017 w Krakowie mozna

szacowac Srednio na ok. 50%.

Koszty budowy mieszkan deweloperskich raportowane sg przez deweloperéw i doszacowywane przez
Urzedy Wojewddzkie. Wedtug danych z lat 2013 — 2018 wynosity one od w Krakowie 4.450 zt/m? do
5.008 zt/m?. W koszcie wytworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania miesci sie takze koszt
gruntu, oszacowany na podstawie danych mrn.pl, ksztattujgcy sie na poziomie 13-20% kosztow
budowy (nalezy zwrdcié¢ uwage na naturalne przesuniecie pomiedzy poziomem kosztéw gruntu i robot
budowlanych — grunt nabywany jest w okresie ok 2-3 lata wczes$niejszym niz ponoszone sg koszty

budowy).
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Rys.10. Koszty budowy mieszkan w Krakowie i udziat wartosci gruntu w koszcie 1m2. Dane GUS i mrn.pl.

Zgodnie z przeprowadzong na bazie tych danych analizg, przychody branzy budowlanej

od firm

deweloperskich wynosity w Krakowie, w latach 2013 — 2018 s$rednio 1,673 mld zt rocznie. W

analizowanym okresie 2013-2018 byto to facznie ponad 10 mid zt (!).
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Rys.11. Przychody branzy budowlano-montazowej z realizacji budynkéw mieszkalnych deweloperskich w Krakowie, w latach
2013-2018 . Analiza mrn.pl na podstawie danych GUS i mrn.pl.

B PRZYCHODY BUDZETOWE KRAKOWA Z PODATKU OD NIERUCHOMOSCI ZA MIESZKANIA
WYBUDOWANE PRZEZ DEWELOPEROW

Zgodnie z prezentowanymi wczes$niej danymi, obecnie juz ok 26% zasobu mieszkaniowego w Krakowie
to mieszkania wybudowane przez deweloperéw od 1995 r. Co roku mieszkania te przynoszg wptywy z
podatku od nieruchomosci. Co roku wptywy te sg wieksze — nie tylko ze wzgledu na wzrost stawki
podatku, ale takze ze wzgledu na oddawane co roku do uzytkowania nowe mieszkania —w latach 2013-
2018 powierzchni mieszkan oddawanych do uzytkowania przez deweloperéw wynosita $rednio
417174m?. Zgodnie z obecnymi wymogami, na kazde mieszkanie przypada przecietnie 1,2 miejsca
postojowego (naziemne, lub w garazu podziemnym). Powierzchnia garazy jako odrebnych lokali
opodatkowana jest wyzszg stawkg podatku od nieruchomosci. Wptywy z podatku od nieruchomosci za
powierzchnie uzytkowa mieszkan i powierzchnie uzytkowa garazy wybudowanych przez deweloperéw
od 1995 r. wynosity w latach 2013 — 2018 szacunkowo od 10,94 min zt do 19,41 min zi. tacznie przez
okres analizowanych szesciu lat byta to kwota 90,14 min zt. Mozna przy tym dodaé, ze juz ponad 1,25
mln m? nowoczesnych powierzchni biurowych wybudowanych przez deweloperéw biurowych, przy
obecnych stawkach podatku od nieruchomosci dodatkowo generuje roczne wptywy do budzetu miasta
Krakowa z tytutu tego podatku na poziomie 28,9 min zt. W latach 2013 — 2018 deweloperzy oddawali
w Krakowie do uzytkowania rocznie od 40 tys m? (w 2013 r.) do 180 tys m? (w 2017 r.) nowoczesnej
powierzchni biurowej — $rednio byto to ok 120 tys. m?,, a wiec wptywy z podatku od nieruchomosci
wzrastaty z tego tytutu o ok. 2,8 min zt rocznie.

LATA 1995-2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

PU nowych mieszkan

. 3099 145 354 770 361 635 316 405 453 455 541 961 474 820
deweloperskich [m2]

Stawka podatku od
nieruchomosci — - 0,70 zt 0,74 zt 0,74 zt 0,75 zt 0,75 zt 0,77 zt
mieszkania

Stawka podatku od

) L . - 7,20 zt 7,73 zt 7,73 zt 7,68 zt 7,62 zt 7,77 zt
nieruchomosci — garaze

Razem podatek od

. L. - 10,94 12,84 14,20 15,54 17,21 19,41
nieruchomosci [min zi]
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Rys.12. Przychody Miasta Krakowa z podatku od nieruchomosci za mieszkania i garaze wybudowane przez deweloperdw, za
lata 2013-2018 . Analiza mrn.pl na podstawie danych GUS i mrn.pl.

M tACZNE PRZYCHODY MIASTA KRAKOWA Z PODATKOW PLACONYCH PRZEZ DEWELOPEROW
MIESZKANIOWYCH W LATACH 2013-2018

Zgodnie z prezentowanymi wczesniej danymi w Krakowie zawieranych byto w analizowanym okresie
rocznie ok. 136 transakcji gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne za faczna kwote
ponad 398 min zt. Na podstawie bazy danych mrn.pl transakcje te zostaty przeanalizowane pod katem
ich opodatkowania. 53% tych transakcji, ale pod katem wartosci 80,04% obrotu podlegato
opodatkowaniu podatkiem PCC. W pozostatych transakcjach wystepowat VAT. tacznie wptywy z
podatku PCC w analizowanym okresie wyniosty rocznie srednio ok. 5,9 min zt. Szacowane $rednie
wplywy z podatku od nieruchomosci w tym okresie wyniosty 15,02 mln zt rocznie. Szacowane przez
mrn.pl wptywy z podatku dochodowego od deweloperdw (na poziomie 39,34% + 10,25% wptywow z
podatku dochodowego od oséb fizycznych i6,71% + 1,40% wptywdw z podatku dochodowego od 0s6b
prawnych) przy 64,2% udziale lokalnych firm deweloperskich w tacznej ilosci wybudowanych przez
deweloperdw mieszkan, wyniosty w analizowanym okresie 2013-2018 ok. 22,53 min zt Srednio rocznie.
taczne wptywy do budzetu Krakowa wyniosty srednio rocznie ok. 43,45 min zt. W catym analizowanym
okresie szacowany poziom przychodéw podatkowych generowanych przez firmy deweloperskie do
budzetu Miasta Krakowa wynidst 260,7 min zt.

P.OD NIER.
15,02 MINZ

Rys.13. Srednie roczne przychody podatkowe Miasta Krakowa z podatku od nieruchomosci, PCC i podatku dochodowego od
firm deweloperskich, za lata 2013-2018 . Analiza mrn.pl na podstawie danych GUS i mrn.pl.



W NAKLADY DEWELOPEROW MIESZKANIOWYCH NA BUDOWE DROG W LATACH 2013-2018

W ramach ankiety przeprowadzonej wsréd firm deweloperskich badane byly m.in. naktady
poszczegdblnych firm na budowe i remonty drdg publicznych, oraz wysokosSci optat za zajecie pasa
drogowego. Zgodnie z informacja podanymi we wstepnej czesci raportu, badanie objeto deweloperow,
ktérzy oddali do uzytkowania w badanym okresie ok 20% mieszkan przeznaczonych na sprzedaz i
wynajem wybudowanych w latach 2013-2018. tgczne naktady poniesione prze badane firmy na
budowe drég w analizowanym okresie wyniosty 52,55 min zt. Kwota naktadéw na remonty drég
publicznych wyniosta 6,52 min zt, a opfaty za zajecie pasa drogowego 0,86 min zt. Wyniki badania
ekstrapolowane byty na cato$¢ rynku deweloperskiego. Uwzgledniony przy tym zostat unikalny
charakter niektérych inwestycji, nietypowych na rynku. Przeprowadzona analiza wskazuje, ze w skali
catego rynku deweloperzy mieszkaniowi w Krakowie, w analizowanym okresie 2013-2018 poniesli
naktady na budowe i remonty drég publicznych w tgcznej kwocie ponad 124,85 min zi, to jest Srednio
rocznie w wysokosci 20,81 min zt.

WYDATKI DEWELOPEROW
ROK BUDOWA DROG REMONTY DROG OPLATY
— ZAJECIE PASA DR.

2013 2,497 MLN Zt 3,468 MLN Zt 0,386 MLN Zt.

2014 9,861 MLN Zt 8,177 MLN Zt 0,177 MLN Zt

2015 10,726 MLN Zt 1,863 MLN Zt 0,076 MLN Zt

2016 45,655 MLN Zt 1266 MLN Zt 0,360 MLN Zt

2017 7,142 MLN Zt 2,419 MLN Zt 1,867 MLN Zt

2018 14,241 MLN Zt 13,512 MLN Zt 1,157 MLN Zt
RAZEM 90,123 MLN Zt 30,705 MLN Zt 4,023 MLN Zt

Dane te mozna odnie$¢ do wydatkéw miasta Krakowa na budowe i rozbudowe drég publicznych
przewidzianych w budzecie na 2018 r.:

p W TYM SR. WLASNE
NAZWA ZADANIA OGOLEM GMINY/POWIATU

Budowa Trasy Zwierzynieckiej i Pychowickiej 2 000 000 zt 2 000 000 zt
Rozbudowa ul. Igotomskiej 70926 847 zt 15 626 550 zt
Rozbudowa ul. Kocmyrzowskiej 3 000 000 zt 3 000 000 zt
Rozbudowa al. 29 Listopada 22 176 055 zt 5724904 zt
Budowa ul. lwaszki 984 000 zt 984 000 zt
Budowa ul. Krzyzanskiego 5002 502 zt 2727 094 zt
Rozbudowa ul. Myslenickiej 18 407 212 zt 3500 000z zt
Rozbudowa ul. tokietka 500 000 zt 500 000 zt

RAZEM 122 996 616 zt 34 062 548 zt

Dla poréwnania — w budzecie Krakowa na 2019 rok przewidzianych jest 7 inwestycji na tgczng kwote
155 321 848 zt, w tym 61 667 155 zt ze Srodkdéw wtasnych miasta Krakowa (gminy lub powiatu). Jak
wida¢ wydatki deweloperéw mieszkaniowych na budowe, przebudowe i remonty drég publicznych
majq zblizong skale do wydatkéw ponoszonych na budowe i rozbudowe drdg publicznych prze Miasto
Krakow.



B NAKLADY DEWELOPEROW MIESZKANIOWYCH NA BUDOWE | PRZEBUDOWE SIECI C.0. W LATACH
2013-2018

W ramach audytu opisanego w niniejszym raporcie w ramach przeprowadzonej ankiety zbadane
zostaty wydatki deweloperéw na budowe i przebudowe sieci c.o. tacznie, wydatki ankietowanych
deweloperéw w latach 2013-2018 na ten cel wyniosty 1,73 min zt. W skali catego rynku
deweloperskiego naktady te ekstrapolowane sg do kwoty 8,14 min zt. Wbrew teorii, przytaczenia
budowanych budynkéw do sieci c.o. nie sg wiec dla deweloperéw darmowe.

Rownoczesnie w ramach audytu pozyskana zostaty z MPEC Krakow S.A. dane dotyczgce naktadéw na
budowe i rozbudowe sieci c.0. Zgodnie z przekazanymi mrn.pl danymi MPEC Krakéw S.A. w latach
2013-2018 poniodst naktady na budowe sieci c.0. w wysokosci 208,94 min zt, z tego 115,00 min zt na
budowe sieci do nowych budynkéw deweloperskich (facznie 640 punktéw adresowych). Srednio
poziom wspoifinansowania tych sieci przez deweloperdow wyniést wiec 7,1%.

RAZEM WYDATKI ILOSC KOSZTY INWESTYCIJI NAKtADY,
ROK MPEC NA BUDOWE |PODPISANYCH| "DEWELOPERSKICH" < DEWELOPEROW
SIECI UMOW MPEC (SREDNIO ROCZNIE W
LATACH 2013-2018)
2013 13324 000 zt 66 11262 720 z4 462 243 i
2014 29790 000 zt 79 17 197 400 z4 1176575 z4
2015 39182 000 zt 120 20984 960 zt 91 029 zf
2016 31414 000 zt 107 19 781 280 z 376 504 z4
2017 42 757 000 zt 126 20682438 zf 3691401
2018 52 474 000 zt 134 25089 760 zt 2337888 zf
RAZEM: 208 941 000 zt 632 114 998 558 zi 8135641 zt

B NAKLADY DEWELOPEROW MIESZKANIOWYCH NA BUDOWE | PRZEBUDOWE SIECI WOD-KAN W
LATACH 2013-2018

W ramach audytu opisanego w niniejszym raporcie w ramach przeprowadzonej ankiety zbadane
zostaty takze wydatki deweloperéw na budowe i przebudowe sieci wod-kan. Teoretycznie budowa
sieci, sprzedawanej pdzniej na rzecz MPWiK S.A., powinna by¢ dla deweloperéw bezkosztowa. W
praktyce okazuje sie, ze cenniki stosowane przez MPWIK S.A. do rozliczen, powodujg, ze deweloperzy
sprzedajg wybudowane odcinki sieci za ceny nizsze od kosztéw ich budowy. tacznie, wydatki
ankietowanych deweloperéw w latach 2013-2018 na budowe sieci wod-kan wyniosty 12,35 min zt, a
przychody ze sprzedazy ich na rzecz MPWIiK S.A. — 6,65 min zt. Okazuje sie, ze faktycznie deweloperzy
wspotfinansujg budowe sieci w okoto 46%. W skali catego rynku deweloperskiego kwota faktycznego
wspotfinansowania budowy sieci c.o. przez deweloperéw w latach 2013-2018 ekstrapolowana jest do
kwoty 30,39 miIn zt. W tym przypadku, podobnie jak w przypadku sieci c.0., wbrew teorii, przytgczenia
budowanych budynkoéw do sieci nie sg wiec dla deweloperéw darmowe.

Réwnoczesnie w ramach audytu pozyskana zostaty z MPWiK Krakéw S.A. dane dotyczace naktaddw na
budowe sieci: tgczna kwota wydana na ten cel przez MPWiK w latach 2013-2018 wyniosta 528,53 min
zt, w tym wydatki na nabycie sieci od inwestoréw prywatnych — 124,24 min zt. Odnoszac te dane do
danych wynikajgcych z badania ankietowego, mozna stwierdzié, ze koszty ponoszone przez



deweloperéw mieszkaniowych na budowe, przebudowe i rozbudowe sieci wod-kan w latach 2013-
2018 stanowity 7% wszystkich wydatkéw MPWiK na te cele, a faktyczny poziom wspétfinansowania
budowy sieci wynidst 47%.

ROK NAKlADY’ SPRZEDAZ N.A RZECZ ROZNICA WSPOLFINANSOWANIE
DEWELOPEROW MPWiK
2013 8078 701 zt 27126751z 5366 026 zt 66%
2014 5840734 zt 4961 929 zt 878 806 zt 15%
2015 7 566 135 zt 4 833140 zt 2732994 zt 36%
2016 15222 995 zt 9158 624 zt 6064 371 zt 40%
2017 19255078 zt 7018271z 12 236 807 zt 64%
2018 9441 895 zt 5884 283 zt 3557613zt 38%
RAZEM 65 405 539 zt 34 568 922 zt 30836 617 zt 47%
ROK WYDATKI MPWiIKNA | WTYM NABYC’IE oD UDZIAL )
BUDOWE INWESTOROW DEWELOPEROW
2013 77 750 050 zt 14 984 430 zt 7%
2014 97 951 580 zt 19 515 370 zt 1%
2015 138797 290 z4 20709 490 zt 2%
2016 58 965 900 zt 25636 730 zt 10%
2017 73021110zt 24 962 860 zt 17%
2018 82043 410 zt 18 430410 zt 4%
RAZEM 528 529 340 zt 124 239 290 z 6%

B NIEDOCENIANE EFEKTY BUDOWY MIESZKAN W KRAKOWIE

Niniejszy audyt nie jest pracg, majacg wskaza¢ wszelkie aspekty zwigzane z efektami dziatalnosci
deweloperéw mieszkaniowych. Nalezy jednak zauwazy¢ jeden z podstawowych efektéw rozwoju
miasta, rozwoju, ktdry w najwiekszym stopniu jest efektem dziatalnosci deweloperdéw
mieszkaniowych. Rozwdj miasta i budowa mieszkan w granicach administracyjnych miasta, w
przypadku Krakowa jest jednym z czynnikdw podtrzymujgcych wzrost ilosci mieszkancéw. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze podstawowym zréodtem przychoddw witasnych gminy jest udziat w podatku
dochodowym od o0sdéb fizycznych (dla Krakowa, za lata 2013 — 2017 wptywy z podatku dochodowego
siegajg tacznie ok. 5,7 mld zt). W Krakowie, zgodnie z przedstawionymi danymi dotyczgcymi zasobu
mieszkaniowego ok 26% catego zasobu stanowig mieszkania wybudowane przez deweloperéw. Mozna
szacowa¢, ze co najmniej 26% podatnikow podatku dochodowego od oséb fizycznych mieszka w tych
mieszkaniach, a wiec de facto — to deweloperzy zatrzymali ich, badz tez przyciggneli do Krakowa. Tego



efektu rozwoju i rozbudowy miasta nie sposdb pomija¢ analizujgc wptyw deweloperdw na gospodarke
lokalng i na poziom przychoddéw budzetowych miasta.

dochody podatkowe - podatek rolny
dochody podatkowe - podatek lesny

dochody podatkowe - podatek od nieruchomosci

dochody podatkowe - podatek od sSrodkdw...

wptywy z optaty skarbowe;j

dochody podatkowe - podatek od czynnosci...

dochody podatkowe - podatek od dziatalnosci...

wptywy z opfaty eksploatacyjnej
wptywy z optaty targowej

dochody z majatku

udziaty w podatkach stanowiagcych dochody budzetu...
udziaty w podatkach stanowigcych dochody budzetu...

wptywy z innych lokalnych optat pobieranych przez...

wptywy z ustug

pozostate dochody - Srodki na dofinansowanie wtasnych...
dochody z majatku - dochody z najmu i dzierzawy...

dochody podatkowe - ustalone i pobierane na podstawie...

m2013 w2014 w2015 =2016 m2017
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