ZALACZNIK DO UZASADNIENIA:

Uzasadnienie wystepowania zapotrzebowania na mieszkania we Wroctawiu.

Niniejsze opracowanie stanowi uzasadnienie wystepowania potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta
Wroctaw, oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju Miasta, poprzez realizacje projektu Osiedla Kompletnego Lotnicza
100, realizowanego w ramach w art. 7 ust. 4 Ustawy z dnia 5.07.2018 o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych. Podczas sporzadzania powyzszej analizy oparlismy
sig na wypowiedziach ekspertéw w poszczegdlnych dziedzinach, a w szczegélnosci na wielu aktualnych raportach
wieloptaszczyznowo opisujacych sytuacje gospodarcza, rynkowa oraz spoteczna. Jako gtéwne #rédia postuzyty

nam: Colliers , Mixed-use” 2023 r. oraz Expander ,Raport dotyczacy dostepnych kwot kredytéw 03.2023 r”.

Chcieliby$my zaznaczyc, iz niniejsze opracowanie nie dotyczy wylacznie uzasadnienia zaspokojenia
podstawowych potrzeb mieszkaniowych, bo ich wystepowanie jest oczywiste i bezsporne, chcemy wskazaé
przede wszystkim na coraz bardziej Swiadome potrzeby mieszkaniowe, wyrazajace sie jakoscia zycia w osiedlach,

spetniajacych standardy, jakie wyznaczajg nowoczesne metropolie zachodniego $wiata.

Nasze miasto stoi przed bardzo powaznym wyzwaniem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nie tylko
dla rozrastajacej sig spofecznosci dotychczasowych mieszkaficéw i absolwentéw wyzszych uczelni, ale i dla nowo
przybytych do nas uchodicéw i przesiedlericéw, jacy dotarli do Wroctawia w ostatnim czasie w liczbie blisko
300 000 tys. Wielu z nic zostanie tu z nami na dtuzej, a moze i na zawsze, za chwile te osoby zdobeda site i zdolnoéci

finansowg i zwigksza liczbe chetnych oséb i rodzin na nowe mieszkania we Wroctawiu.

Kolejnym wyzwaniem jest zapewnienie wszystkim mieszkaricom, zaréwno tym obecnych jak i przysztym,
odpowiedniego, dobrego miejsca do zycia, pracy i wypoczynku — miejsca w ktérym zatoza swoje rodziny, miejsca
z ktérym z duma bedg sie identyfikowaé. Miejsca nowoczesnego, tworzgcego i stosujgcego rozwigzania bliskie
cztowiekowi i naturze, ktére sg juz stosowane w najnowoczesniejszych aglomeracjach na catym $wiecie. Dazenie
do poprawiania warunkéw Zycia jest catkowicie naturalnym zjawiskiem, ktéremu musimy sprostaé. Zaréwno
Inwestorzy jak i Wiadze naszego Miasta stojg przed wyzwaniem stworzenia z Wroctawia takiego miejsca do zycia,
ktére bedzie mogto wyznacza¢ nowg jakos¢ i stana¢ w rankingach obok czotéwki najlepiej funkcjonujgcych
aglomeracji europejskich i $wiatowych. Wroctaw pretenduje do pozycji lidera w wyznaczaniu standardéw Zycia i

za sprawa projektu Osiedla Kompletnego Lotnicza 100 wierzymy, ze bedzie mogt to kolejny raz udowodnic.

Obecna sytuacja spoteczno-gospodarcza, rosngce stopy procentowe, koszty kredytéw hipotecznych i
utrzymania nieruchomosci oraz inflacja w 2022 r. przyniosty wiele trudnych wyzwan, ktére sparalizowaty popyt
na rynku nieruchomosci. Wprowadzona w kwietniu ubiegtego roku nowelizacja Rekomendacji S wymusita na
bankach obowigzek wyliczania zdolnoéci kredytowej na nowych zasadach, a to przyczynito sie do spadku

maksymalnej kwoty kredytu o przecigtnie 30 proc. Spadek zdolnosci kredytowej, wzrost miesiecznych rat i

il -




catkowitego kosztu kredytu skutecznie uniemozliwity wielu poszukujacym mieszkania jego zakup z finansowaniem
banku. Wprowadzenie w zycie przepisow znowelizowanej Ustawy Deweloperskiej byto dodatkowym czynnikiem,
ktdry znacznie przyczynit sie do zahamowania nowych inwestycji deweloperskich, drastycznie zmniejszajgc tym
dostepnosé mieszkari na rynku pierwotnym. Sytuacja ta nie zmienita jednak spotecznego zapotrzebowania na
mieszkania ktére tylko sie nasilito i za chwile stanie sig powaznym wyzwaniem a wspomniana wczesniej stale
naptywajaca fala emigrantéw i przesiedleficéw juz dzisiaj coraz mocniej definiuje swoje potrzeby i oczekiwania

mieszkaniowe.

Z kolei bardzo pozytywnym impulsem do jeszcze wiekszego ozywienia rynku nieruchomosci bedzie
ogtoszony przez Rzad program ,Bezpieczny kredyt 2%” oraz obiecane obnizki stop procentowych znaczaco i
nieustannie nakrecajg popyt na rynku nieruchomosci, ktéry juz w tym momencie natrafit na luke podazowa
spowodowang ubieglorocznym wstrzymaniem realizacji inwestycji mieszkaniowych. Tym samym mtodzi

Wroctawianie, mimo otrzymania unikatowej szansy na zakup swojego pierwszego mieszkania.

Zgodnie z ostatnim raportem Colliers ,Mixed-use”, wedtug prognoz dla rynku nieruchomosdci, znaczaco
wzrastaé bedzie zapotrzebowanie na powstawanie osiedli mixed-use. Przez okreslenie mixed-use nalezy rozumieé
osiedle, kompleks lub budynek posiadajgcy minimum dwie funkcje. Kompleksy wielofunkcyjne to szereg
budynkéw powigzanych ze soba funkcjonalnie i architektonicznie posiadajacy spdjng tozsamos¢ i wizerunek
miejsca, posiadajacy funkcje komercyjne dla niezaleznych grup uzytkownikéw oraz funkcje uzupetniajace, w fatwo
dostepnej przestrzeni zintegrowanej z tkanka miejska i komunikacja publiczng, otwarty na sgsiedztwo,
posiadajacy wspolne przestrzenie publiczne stworzone z mysla o pieszych i animujace interakcje spoteczne oraz
jest elastyczny w dopasowaniu do zmieniajgcych sie trendéw i potrzeb. Nasz projekt posiada wszystkie z

powyiszych wtasciwosci co bezprecedensowo pozwala zdefiniowac go jako Osiedle Kompletne. Prognozujgc

perspektywy rynku nieruchomosci, spoteczefstwo zwraca uwage na rosngcg popularnos¢ koncepcji 15-
minutowych miast. Zaklada ona, ie mieszkaricy moga dotrze¢ w 15 minut z wiasnego mieszkania do
najwazniejszych punktéw miasta w celu zaspokojenia swoich potrzeb. Przeciwwaga dla licznych wyzwan
urbanistycznych moze byé¢ projektowanie przestrzeni wielofunkcyjnych. Dobre rozplanowanie réznorodnych
funkcji moze pomée w efektywniejszym wykorzystywaniu gruntdw czy zaplanowaniu infrastruktury spofecznej i
technicznej. Wielofunkcyjnosé wpisuje sie réwniez w obecny trend zréwnowazonego budownictwa i
ksztattowania przestrzeni miejskich poprzez modernizacje istniejacej tkanki miejskiej, przywrocenie jej zycia oraz
nadanie nowej wartosci. Istotnym aspektem jest planowanie w kategoriach catych kwartatéw, czyli spéjnego
ksztattowania czesci miasta funkcjonalnie potaczonej z otoczeniem. Zmieniajacy sie tryb naszego zycia, pracy czy
zachowari konsumenckich, powoduje, ze wzrasta rola projektéw Osiedli Kompletnych, ktore taczg rézne funkcje
oraz sa zintegrowane z tkanka miejskg i otwarte na sasiedztwo. Obecnie mniej liczy sie wielko$¢ mieszkania,
bardziej to, co i w jakiej formie jest oferowane w najblizszym otoczeniu. Wazna jest jako$¢ przestrzeni oraz
atrakcyjno$é oferty, odpowiadajacej potrzebom réznych grup uzytkownikéw. Chcemy mieszkac i pracowaé w
miejscach, ktére zapewnig nam bogatg oferte ustugowg, gastronomiczng czy kulturalno-rozrywkowa. Szukamy
miejsc, z ktérymi mozemy sie utozsamié, do ktérych chcemy wracac i z ktérych mozemy by¢ dumni. Osiedla

Kompletne odgrywaja niezwykle waing role w rozwoju miast. Dzieki zréznicowaniu funkcji pozwalajg budowac



Zywa, atrakcyjng dla mieszkaricéw i bardziej zréwnowazong tkanke miejska. taczenie réznych typow uzytkowych
w jednej lokalizacji to fundament tworzenia bezpiecznego i przyjaznego $rodowiska, w ktérym ludzie — istoty
spoteczne - bgda chcieli mieszkac, pracowac i bawi¢ sig. Wtasciwie zaprojektowane Osiedla Kompletne mogg tez
miec pozytywny wplyw na szereg obszaréw miejskiego funkcjonowania: od aktywizacji lokalnej spotecznosci i
tworzenia poczucia wspdlnoty w ramach danego mikro-obszaru, przez stymulacje lokainej aktywnosci
gospodarczej po aspekty srodowiskowe takie jak mozliwa redukeja natezenia ruchu ulicznego, czy wykorzystanie
zieleni dla optymalizacji zuycia energii i gospodarki mediami. Osiedla Kompletne wzmacniajg zatem potencjat
zréwnowazonego rozwoju miast. Ogélnoswiatowy trend urbanizacji i zwigzany z nim rozwéj miast, wymaga on
nas wykorzystania postindustrialnych, zdegradowanych terendéw, ktére obecnie znajduja sie w niegdy$
peryferyjnych, a dzié centralnych dzielnicach metropolii. Zlokalizowane w otoczeniu istniejacej zabudowy, dobrze
skomunikowanej z pozostaty czescig miasta, nie tylko dajg mozliwoé¢ na powstanie nowej inwestycji w dobrej
lokalizacji, ale réwniez stanowig szanse na przywrdcenie mieszkaficom i biznesowi miejsc ciekawych
architektonicznie, unikalnych i klimatycznych. Warto réwniez podkresli¢, ze Osiedla Kompletne doskonale wpisujg
si¢ w zyskujacq na popularnosci koncepcje urbanistyczng 15-minutowego miasta. Wedle jej zatozen, mieszkaricy
policentrycznego miasta, tj. miasta o wielu centrach, usytuowanych w poszczegélnych dzielnicach, moga
zaspokoic wigkszos¢ najwazniejszych potrzeb zyciowych ~ takich jak praca, zakupy, ustugi, rozrywka czy rekreacja
— w promieniu trwajacego nie wiecej niz kwadrans spaceru od swojego miejsca zamieszkania bad? tak samo
diugiej jazdy rowerem. Tego rodzaju rozwigzania ograniczajg czas dojazddw, co jest kluczowe dla poprawy jakosci
Zycia mieszkaricow i niezbedne dla opracowywanych i wdrazanych w catym $wiecie rozwiazan proekologicznych.
Dlatego szczegbInie waznym elementem realizowanych Osiedli Kompletnych jest dogodna komunikacja. Bliskos¢
réznych form transportu miejskiego (kolej $rédmiejska, tramwaje, autobusy) powinna byé zintegrowana z
dogodnym transferem miedzymiastowym (kolej, szybka podré: do portéw lotniczych). Gwarantowana w ten
sposob fatwa i zréznicowana pod wzgledem srodka transportu dostepnosé jest niezwykle ceniona przez osoby
poszukujgce swojego mieszkania. W najlepszych projektach komercyjnych powstaja ogodlnodostepne place i parki
z miejscami rekreacji, a takze dziatajg prywatne obiekty stuiby zdrowia czy oéwiaty. Takim oczekiwanym

spotecznie miejscem bedzie Osiedle Kompletne Lotnicza 100, miejscem dobrym do zycia wypoczynku i pracy.
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