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Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl przeprowadzit w pierwszym kwartale b.r.
badanie, ktérego celem byto okreslenie wptywu deweloperéw mieszkaniowych na gospodarke
Krakowa, oraz ich wkfadu do budzetu miasta. Raport opracowany zostat na podstawie:

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

= 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

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

O unikalnej wartosci raportu stanowig dane uzyskane z ankiet przeprowadzonych wsréd firm
deweloperskich, ktére w latach 2013-2018 budowaty w Krakowie mieszkania.

Skrot zawartosci opracowania

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

kubaturowego.
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Rys.1. Przychody firm z sektora produkcji budowlano — montazowej w Krakowie. Dane GUS.

Kubatura mieszkan deweloperskich stanowita latach 2013 — 2017 od 37% do 58% catkowitej kubatury
wybudowanych w miescie budynkéw, natomiast oszacowane przez mrn.pl taczne koszty budowy
mieszkan deweloperskich wynosity w latach 2013 — 2017 od 1,3 do 2,2 mld zt rocznie. Warto wiec
zauwazy¢, ze budownictwo deweloperskie generuje obrdét na poziomie potowy catkowitych
przychoddéw krakowskich firm z branzy budowlano-montazowe;.
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Rys.2. 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.

W badaniu mrn.pl uwzglednione zostaty takze generowane przez rynek deweloperski przychody firm
z sektora obstugi rynku nieruchomosci i $wiadczacych ustug prawne zwigzane z obrotem
nieruchomosci. Sg to przychody zwigzane z obrotem gruntami pod budownictwo wielorodzinne
(w $rednio 136 transakcji na taczna kwote 398 min zt rocznie) i ze sprzedazg mieszkan (Srednio 7009
transakcji na tgczna kwote 2,385 mid zt rocznie). W objetych badaniem latach 2013-2018 faczna
wartos¢ tych przychoddéw oszacowana zostata na ponad 196 min zt (ok. 32,7 min zt rocznie).

Dla budzetu miasta dziatalnos¢ deweloperska istotna jest nie tylko ze wzgledu na wptywy podatkowe,
ale takze ze wzgledu na naktady ponoszone przez deweloperéw na budowe drég publicznych oraz
remonty i rozbudowe sieci wod-kan i c.o. (ktére teoretycznie ponoszone powinny by¢ przez MPWiK
i MPEC, jednak przyjete zasady finansowania i refundacji kosztéw sprawiajg, ze w wiekszosci
przypadkow czesé kosztow finansowana jest przez deweloperéw).

Wptywy podatkowe od firm deweloperskich do budzetu miasta to podatki PCC oraz udziatu w podatku
dochodowym - tgcznie 49,59% wptywow z podatku dochodowego od oséb fizycznych i tacznie 8,11%
wptywoéw z podatku dochodowego od oséb prawnych prowadzgcych dziatalnosé deweloperska. Nalezy
takze podkresli¢ wptywy z podatku od nieruchomosci z nowych mieszkan wybudowanych przez
deweloperéw. W analizowanym okresie (lata 2013-2018) w kazdym roku przychdd z podatku od
nieruchomosci za nowe mieszkania i garaz wybudowane w poprzednim roku przez deweloperéw
wynosit od 0,9 do 1,5 mIn zt — o tyle rocznie rosng wptywy z tytutu tego podatku. tgcznie w latach 2013-
2018 podatek od nieruchomosci za nowe mieszkania i garaze wybudowane w tym okresie wynidst ok.
22,7 min zt. Szacowany poziom wszystkich przychoddéw podatkowych generowanych przez firmy
deweloperskie do budzetu Miasta Krakowa wyniést w tym okresie 193,3,7 min zt, w tym ok 135 mln zt
wyniosty tgczne szacowane wptywy z udziatu miasta w podatku dochodowym ptaconym przez
deweloperdw, ok. 35,4 min zt wptywy z podatku PCCi 22,7 min zt — wptywy z podatku od nieruchomosci
za nowe domy i mieszkania wybudowane w tym okresie.
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Rys.3. Przychody podatkowe Miasta Krakowa fgcznie za lata 2013-2018 z tytutu podatku dochodowego od firm
deweloperskich, PCC i podatku od nieruchomosci za nowe mieszkania i garaze wybudowane w tym okresie. Analiza mrn.pl na
podstawie danych GUS i mrn.pl.

Naktady deweloperéw na budowe nowych i remonty istniejgcych drég publicznych oszacowane zostaty
na podstawie ankiet. W wyniku przeprowadzonej analizy taczne naktady deweloperdw na budowe drég
publicznych w latach 2013-2018 oszacowane zostaty na ponad 90,1 mlin zf, naktady na remont
i przebudowe istniejgcych drég publicznych — na kwote 30,7 min zt. Dochodzg do tego optaty
ponoszone przez deweloperdw z tytutu zajecia pasa drogowego przy prowadzeniu robot budowlanych,
ktére w okresie objetym badaniem wyniosty tgcznie 4,0 min zt. tgcznie w latach 2013-2018 wydatki
deweloperdw zwigzane z drogami publicznymi wyniosty wiec ok. 125 min zt. Dla poréwnania —tgczne
wydatki na budowe i rozbudowe drég publicznych przewidziane w budzecie miasta Krakowa na 2018
r. wynosity 123,0 min zt, w tym 34,0 min zt ze srodkéw wtasnych i reszta z dotacji. Skala udziatu
deweloperéw w rozwoju miasta w tym zakresie jest wiec bardzo znaczaca.

Naktady deweloperéw na remonty i rozbudowe sieci wod-kan i c.o. teoretycznie nie powinny miec
miejsca. W catosci powinny je ponosi¢ spotki bedace witascicielami sieci i osiggajace dochody z ich
eksploatacji. W praktyce jednak deweloperzy poniesli w latach ok. 7,1% catkowitych kosztéw na
budowe sieci c.0. do nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych —tacznie byta to kwota ok. 8,1
min zt. W przypadku sieci wod-kan udziat deweloperéw w kosztach budowy i remontéw sieci byt
znaczaco wyzszy — Srednio w latach wynidst on 47% kosztéw budowy i remontdw sieci dla nowych
budynkdéw. tgczne wydatki deweloperéw na te cele wyniosty 30,8 min zt (oczywiscie bez kosztow
przytaczy, lezacych po stronie inwestora).

Kolejnym obcigzeniem naktadanym na deweloperéw jest stosowana w niektdrych miastach optata
zwigzana ze zmiang celu na jaki nieruchomos¢ oddana zostata w uzytkowanie wieczyste. Dotyczy to
nieruchomosci poprzemystowych w centralnych rejonach miasta, ktére dotychczas byty w uzytkowaniu
wieczystym przedsiebiorstw przemystowych, a obecnie, w zwigzku z przeobrazeniami przestrzeni
miejskiej ich przemystowa funkcja w dotychczasowym miejscu jest catkowicie nieuzasadniona
z ekonomicznego punktu widzenia i nadmiernie ucigzliwa dla otoczenia. Pomimo prawnych
watpliwosci co do zasadnosci takich opfat, s3 one od kilku lat stosowane w niektérych samorzadach
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(0d 15.08.2019r. sprawa ta zostata wreszcie uregulowana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami).
taczna wysokosc optat jakimi zostali obcigzeni krakowscy deweloperzy z tego tytutu w latach 2013-
2018 wyniosta 54,2 min zt.

Podsumowujac, suma bezposrednich transferéw od deweloperéw mieszkaniowych do kasy miasta, na
ktora sktadajg sie podatki, optaty i wydatki na infrastrukture miejskg za lata 2013 — 2018 oszacowana
zostata na kwote 411,2 min zt.

Optaty z tytutu
zmiany celu UW
: 54,2 min zt Podatki dochodowe
Budowa i remonty deweloperow
sieci c.0. i wod-kan

38,9 min zt 135,2 min zt

411,2

) Podatek PCC
Budow i remonty

; 35,4 min zt
droég publicznych
124,8 min zt
Podatki od nieruchomosci
- nowo wybudowanych
22,7 min zt
B Podatki dochodowe deweloperéw Podatek PCC
Podatki od nieruchomosci - nowo wybudowanych Budow i remonty drég publicznych
Budowa i remonty sieci c.o. i wod-kan Optaty z tytutu zmiany celu UW

Podsumowujgc wyniki przeprowadzonego badania, nalezy podkresli¢ znaczaca role deweloperéw
mieszkaniowych dla gospodarki i rozwoju Krakowa oraz budzetu miasta: w objetych badaniem latach
2013-2018 bezposrednie transfery z firm deweloperskich do kasy miasta siegnety kwoty 411,2 min zt;
firmy te wygenerowaty obrét branzy budowlano-remontowej na poziomie 10,03 mid zt, przychody firm
dziatajgcych w sektorze obstugi rynku nieruchomosci od firm deweloperskich siegnety w tym w okresie
ok 196 min zt. Nalezy takze podkredli¢ fakt, ze nowe mieszkania budowane sg w Krakowie niemal
wylacznie przez firmy deweloperskie — tylko dzieki nim postepuje rozbudowa zasobu mieszkaniowego
miasta (juz ponad 25% catosci zasobu mieszkaniowego Krakowa stanowig mieszkania wybudowane po
1995 roku przez deweloperéow), a dzieki temu - dzieki budowie nowych, atrakcyjnych mieszkan, to
wtasnie w granicach miasta osiedlajg sie nowi mieszkancy, przyjezdzajacy tu w poszukiwaniu pracy. Z
punktu widzenia budzetu miasta jest niezmiernie istotne - podatki dochodowe ptaci sie bowiem w
miejscu zamieszkania. Biorgc pod uwage to, jak duza jest rola deweloperéw mieszkaniowych w
procesie rozwoju miasta, ich znaczeni dla gospodarki lokalnej i to, jak znaczacy jest ich wktad do
budzetu miasta nalezy stwierdzi¢, ze istnieje potrzeba wypracowania odpowiednich procedur
regulujacych wspotprace pomiedzy organami Urzedu Miasta i firmami deweloperskimi.
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