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Zarys treSci

W opracowaniu przedstawiono stan mieszkalnictwa w Polsce na tle wybra-
nych panstw, wskazujgc potrzeby w zakresie poprawy sytuacji mieszkanio-
wej w Polsce. Wskazano instrumenty wsparcia mieszkalnictwa stosowane
w panstwach UE. Dokonano przegladu programow wspierania mieszkalnictwa
w Polsce w okresie ostatnich 25 lat. Pokazano wplyw rzadowych programéw
wsparcia mieszkalnictwa na rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Przedsta-
wiono rekomendacje mogace poprawié¢ sytuacje mieszkaniowg w Polsce.

Stowa kluczowe
Polityka mieszkaniowa, budownictwo mieszkaniowe, mieszkalnictwo, ulgi
mieszkaniowe, rynek mieszkaniowy.
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8.1. WPROWADZENIE

Problem mieszkaniowy jest wazng kwestia spoteczng, gdyz mieszkanie jest pod-
stawowym dobrem cztowieka, spetniajagcym funkcje: ekonomiczna, socjalizacyj-
ng, spoleczng. Mieszkanie decyduje o materialnych i spotecznych warunkach,
w ktorych zyje cztowiek, posrednio ma duze znaczenie przy ocenie jakosci zycia,
decyzjach prokreacyjnych, mobilnosci przestrzennej mieszkancow. Tak jest we
wszystkich demokratycznych krajach gospodarki rynkowej, ze specyfika potrzeb
mieszkaniowych, poziom zamozno$ci, planowana strategia gospodarcza i spo-
teczna decyduja o ksztalcie uprawianej w danym kraju polityki mieszkaniowe;.
Jest ona inna w Niemczech, Francji, Ukrainie, Holandii czy w Polsce. Co wigcej,
byta ona inna na réznych etapach rozwoju w kazdym z tych krajow — wraz ze
zmiang uwarunkowan gospodarczych i spotecznych. Przyktad Polski w zakresie
polityki mieszkaniowej i rozwoju mieszkalnictwa wydaje si¢ najbardziej zblizony
do uwarunkowan wystepujacych na Ukrainie, dlatego opis ewolucji instrumen-
tow wspierania mieszkalnictwa przez Polske moze by¢ szczeg6lnie przydatny
w wyborze racjonalnych instrumentow ksztattowania polityki mieszkaniowej na
Ukrainie.

Przemiany ustrojowe w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami miesz-
kaniowymi w Polsce zaczely nastgpowac po 1990 roku, kiedy to miato miejsce
uwolnienie rynku nieruchomosci i zrownanie w prawach wszystkich podmiotow
na nim funkcjonujacych. Podstawowym aktem prawnym regulujacym w Polsce
kwestie wspierania mieszkalnictwa jest Konstytucja RP, w ktorej zgodnie z art.
75 ust. 1 ,,wladze publiczne zobowigzane sg do prowadzenia polityki sprzyjajace;
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczego6lnosci do przeciw-
dziatania bezdomno$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popie-
rania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania”.

W powszechnej ocenie, dziatania rzagdéw dotyczace mieszkalnictwa i poli-
tyki mieszkaniowej nie spehiaja oczekiwan Polakow. Kolejne opcje polityczne
w okresie wyborczym obiecywatly spoteczenstwu polepszenie sytuacji mieszka-
niowej 1 oglaszaly zatozenia polityki mieszkaniowej majacej zaspokoi¢ prawa do
samodzielnego mieszkania przy zréznicowanym zaangazowaniu $rodkéw pub-
licznych. Efekty dziatan sg nadal niezadowalajagce w porownaniu z dziataniami
podejmowanymi w zakresie mieszkalnictwa w pozostatych lepiej rozwinigtych
panstwach UE.

Celem opracowana jest przedstawienie programow wspierania mieszkalnictwa
w Polsce w okresie ostatnich 25 lat oraz ocena ich wptywu na rynek nieruchomo-
$ci mieszkaniowych w Polsce.
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8.2. STAN MIESZKALNICTWA W POLSCE NATLE INNYCH KRAJOW

Podstawg formutowania celow polityki mieszkaniowej oraz opracowywania pro-
graméw poprawiajacych stan mieszkalnictwa jest diagnoza aktualnej sytuacji
mieszkaniowej oraz okreslenie potrzeb spotecznych w tym zakresie.

Deficyt mieszkan w Polsce szacowany jest na ok. 1.3 mIn mieszkan (GUS 2012).

Powszechnie stosowanym miernikiem, umozliwiajgcym poréwnania miedzy-
narodowe jest liczba mieszkan przypadajaca na 1 000 mieszkancoéw. W Polsce jest
ich ok. 360, podczas gdy w Niemczech jest ich 490, w Szwecji 480, a na Ukrainie
obecnie 370 mieszkan na tysigc mieszkancow (tab. 1).

Tabela 1
Liczba mieszkan przypadajaca na 1 000 mieszkancow
Kraj/Rok 2010 2011 2012 2013 2014
Polska 350 353 356 360 363
Niemcy 478 480 490 492 493
Szwecja 478 477 476 480 479
Ukraina 420 422 425 425 370

Zrédto: www.worldbank.org, https://ukrstat.org, BDL.

Metoda ukazujaca deficyt mieszkan jest poréwnanie liczby mieszkan z licz-
ba gospodarstw domowych. Wskaznik liczby mieszkan do liczby gospodarstw to
w Polsce zaledwie 0,93. Jest to wynik tozsamy z uzyskanym w 2002 roku. Ozna-
cza, ze W ciggu ostatnich 10 lat niedostatek mieszkan utrwalat si¢. Co wiecej,
dane z ostatniego spisu powszechnego (2011) wskazuja, ze nadal okoto miliona
polskich rodzin nie posiada samodzielnego mieszkania.

Polskim problemem sg takze przeludnione mieszkania. Wedtug danych Euro-
statu dotyka on 47% Polakow, podczas gdy $rednia w UE wynosi ok. 17%. Jeszcze
bardziej niepokojacym jest fakt, ze az 43% Polakéw w wieku od 24 do 35 lat nadal
mieszka z rodzicami. We Francji ten odsetek wynosi ok. 11%, za$ $rednia unijna
to ok. 28%. Az 72% Polakow potwierdzito, ze problemy mieszkaniowe sa gldwna
przyczyna narastajacego kryzysu demograficznego (CBOS wrzesien 2013).

W rankingu OECD (2015) dotyczacym warunkéw mieszkaniowych, Polska od
kilku lat zajmuje przedostatnie miejsce na 34 oceniane kraje'.

! Sytuacja Ukrainy w zakresie warunkow mieszkaniowych jest bardzo zblizona do
Polski. Gorsza sytuacja wystepuje na Ukrainie w zakresie wyposazenia w wodociag, ustep
splukiwany, tazienke (Ukraina ok. 60% mieszkan, Polska ok. 90%mieszkan), odwrotnie
jest w przypadku wyposazenia w gaz sieciowy mieszkan (http://ec.europa.eu/eurostat,
www.worldbank.org, https://ukrstat.org).
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8.3. POLITYKA MIESZKANIOWA PANSTWA

W okresie ostatnich 25 lat funkcjonowania Polski w nowych warunkach ustro-
jowych kazda opcja polityczna dochodzaca do wiadzy wskazywata na potrzebe
poprawy sytuacji mieszkaniowej. Polityka rozwoju Polski kazdorazowo miata
zosta¢ oparta na wzroscie znaczenia mieszkalnictwa. W 2010 roku zostat przy-
jety rzadowy program w zakresie polityki mieszkaniowej Glowne problemy, cele

i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do roku

2020. Deklarowane otwarcie na sprawy mieszkalnictwa nadal nie znajduje po-

twierdzenia we wspomnianym dokumencie. Mankamentami opracowania sa:

— brak analizy potrzeb mieszkaniowych w uktadzie grup dochodowych ludnosci;

— brak informacji na temat wsparcia finansowego mieszkalnictwa do 2020 roku;

— brak uwzglednienia opinii ekspertow, srodowisk samorzadowych wobec pro-
ponowanych rozwigzan w zakresie mieszkalnictwa spotecznego, prywatyzacji
spotecznych mieszkan czynszowych, ograniczen wsparcia zakupu mieszkan
do rynku pierwotnego;

— niski priorytet dla remontoéw i modernizacji w zasobach publicznych dla zanie-
dbanych budynkow mieszkalnych stanowiacych barier¢ rozwojowa miast oraz
zaburzenie tadu przestrzennego;

— brak programow wsparcia przygotowania gruntow pod budownictwo mieszka-
niowe w zakresie infrastruktury;

— brak odpowiedniego wsparcia dla budowy mieszkan czynszowych na wynajem,;

— brak faktycznego dofinansowania do programéow zwigkszajacych efektywnos¢
energetyczng w mieszkalnictwie.

W calym okresie powojennym, we wszystkich krajach europejskich o go-
spodarce rynkowej, srodki publiczne kierowane na cele mieszkaniowe staty si¢
trwalym elementem polityki mieszkaniowej panstw w zakresie wspierania roz-
woju budownictwa mieszkaniowego dla rodzin o niskich i srednich dochodach.
Praktycznie wszystkie kraje europejskie, w odrdéznieniu od Polski, prowadza
spoteczno-rynkowsg, prorodzinng polityke mieszkaniowg. W wickszosci krajow
o gospodarce rynkowej stosowanych jest rownolegle co najmniej osiem réznych
form pomocy panstwa. Sa to:

— subsydia budowlane wystepujace w postaci doptat ze srodkow budzetu pan-
stwa do kazdego mieszkania przeznaczonego na wynajem, budowanego przez
organizacje mieszkaniowe typu non profit, gminy lub prywatnych inwestorow;

— pokrywanie ze $rodkdéw budzetu panstwa czgsci rynkowego oprocentowania
mieszkaniowych kredytow hipotecznych badz okreslonej czesci tych kredy-
tow;

— premie z tytutu wieloletniego oszczedzania na mieszkanie w systemie kas
oszczednosciowo-pozyczkowych;
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— ulgi podatkowe z tytutu poniesionych wydatkéw na budowe, kupno lub mo-
dernizacj¢ mieszkania;

— dodatki mieszkaniowe pokrywajace czg$¢ ptaconego czynszu;

— subsydia na modernizacj¢ oraz adaptacje domow i mieszkan do potrzeb uzyt-
kownikow;

— subsydia ryczattowe wyptacane okresowo w celu zachety do zmiany czynszo-
wego mieszkania komunalnego na mieszkanie relatywnie drozsze;

— doptaty energetyczne pokrywajace czeSciowe koszty przedsigwzie¢ prowadza-
cych do zaoszczgdzenia energii cieplnej w mieszkaniu;

— obnizony podatek VAT;

— preferencje mieszkaniowe na ,,pierwsze mieszkania™.

W Polsce mieszkalnictwo traktowane jest mniej priorytetowo niz np. transport,
na ktéry od 2007 roku wydatki publiczne stanowig rownowarto$¢ 3—4% PKB.
Dla poréwnania, na mieszkalnictwo polskie panstwo i samorzady rocznie prze-
znaczaly w tym samym okresie sume o wysokosci ok. 0,08% PKB. W Niemczech
ten wskaznik wynosi 1%, a we Francji — 2%.

W Polsce w okresie ostatnich 25 lat, budownictwo spotdzielcze w zakresie
liczby oddawanych mieszkan zmniejszyto si¢ 24-krotnie, a socjalne 4-krotnie.
Gloéwny cigzar budownictwa mieszkaniowego przejeli prywatni inwestorzy oraz
deweloperzy.

W polityce mieszkaniowej Polski w ostatnich 25 latach przyjeto szkodliwa
teze¢, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest jedynie zadaniem rynku.
Potwierdzeniem tu przyjetej tezy jest zamieszczony ponizej przeglad programow
wsparcia budownictwa mieszkaniowego funkcjonujagcych w Polsce w okresie
ostatnich 25 lat.

8.4. PROGRAMY WSPIERANIA MIESZKALNICTWA W POLSCE
W LATACH 1990-2015

W okresie ostatnich 25 lat w nowych warunkach ustrojowych poczatkowo wspar-
cie budownictwa mieszkaniowego oparte bylo o ulgi w podatku dochodowym
i dotyczylo wszystkich mieszkancéw Polski bez wzgledu na wiek 1 poziom
dochodow (rys. 1).

2 Przeglad instrumentow polityki mieszkaniowej w krajach UE wedtug stanu na 2004
rok zawiera opracowanie P. Lis (2008) na podstawie D. Czischke (2005).

Najbardziej aktualne opracowanie na temat polityk mieszkaniowych w panstwach UE
zawiera projekt unijny TENLAW (2015). Zawarto w nim obszerng analiz¢ pod wzgle-
dem prawno-porownawczym istniejacych rozwigzan i polityk z zakresu mieszkalnictwa,
ich wptywu na funkcjonowanie spoteczenstw krajowych oraz migdzynarodowych oraz
zawarto przedstawienie zalecanych kierunkow dziatania w tym zakresie.
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,»duza ulga budowlana” w PIT, ktora obejmowata inwestycyjne wydatki miesz-
kaniowe (1992-2001, do 2004 roku z tytulu praw nabytych);

ulga w PIT z tytulu wydatkow na zakup gruntéw pod budowe budynku miesz-
kalnego (19922001, do 2004 roku z tytutu praw nabytych);

ulga w PIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne (1992-2000, do 2003
roku z tytutu praw nabytych);

ulga w CIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne (1992-1998, do 2001
roku z tytutu praw nabytych);

ulga odsetkowa (2002-2006, do konca 2027 roku z tytutu praw nabytych).
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Rys. 1. Czas obowigzywania programdéw wspierajacych
budownictwo mieszkaniowe w Polsce po 1990 roku

Zrbdlo: opracowanie wiasne

Ulgi byly skierowane gtéwnie do oso6b dysponujacych srodkami finansowy-

mi, ktore mogly je przeznaczy¢ na inwestycje mieszkaniowe. Obowigzujaca tzw.
»duza ulga budowlana” pozwalala od podstawy opodatkowania odliczy¢ wydat-
ki poniesione na wtasne potrzeby mieszkaniowe przeznaczone na:

budowe budynku mieszkalnego;

wktad budowlany lub mieszkaniowy do spotdzielni mieszkaniowej;

zakup nowo wybudowanego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego
w takim budynku od gminy albo od osoby, ktéra wybudowata ten budynek
w ramach wykonywania dziatalnos$ci gospodarcze;j;

nadbudowe lub rozbudowe budynku na cele mieszkalne;

przebudowe strychu, suszarni albo przystosowanie innego pomieszczenia na
cele mieszkalne oraz wykonczenie lokalu mieszkalnego w nowo wybudowa-
nym budynku mieszkalnym, do dnia zasiedlenia tego lokalu.

Ulgi w PIT i CIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne dotyczyty ulgi

na budowe nieruchomosci w celach najmu. Obejmowaty wydatki poniesione na
budowe wilasnego lub stanowiacego wspotwlasnos¢ budynku wielorodzinnego
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z co najmniej pigcioma lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi na wynajem.
Od podstawy podatkowania mozna bylo wowczas rowniez odliczy¢ wydatki na
zakup dziatki pod planowang inwestycje mieszkaniow3.

Ulga odsetkowa pozwalata odliczy¢ od dochodu odsetki od kredytu przezna-
czonego na nastgpujace inwestycje mieszkaniowe:

— budowe budynku mieszkalnego;

— waniesienie wktadu budowlanego lub mieszkaniowego do spotdzielni miesz-
kaniowe;j;

— zakup nowo wybudowanego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalne-
go w takim budynku od gminy lub od osoby, ktora wybudowata ten budynek
w ramach wykonywanej dziatalnos$ci gospodarczej;

— nadbudowg lub rozbudowe budynku na cele mieszkalne;

— przebudowe budynku niemieszkalnego, jego czesci lub pomieszczenia niemiesz-
kalnego na cele mieszkalne, w wyniku ktorych powstanie samodzielne mieszka-
nie spetniajgce wymagania okreslone w przepisach prawa budowlanego;

— splate kredytu mieszkaniowego lub pozyczki mieszkaniowej (tzw. kredyt re-
finansowy).

Ulga remontowa dotyczyla wydatkow na wlasne potrzeby mieszkaniowe,
przeznaczone na remont i modernizacj¢ budynku lub lokalu mieszkalnego oraz
wptaty na wyodrebniony fundusz remontowy spétdzielni lub wspolnoty mieszka-
niowej. Poczatkowo w latach 1992—-1997 wydatki odpisywane byty od dochodu,
z uwzglednieniem rocznych limitow. Od 1997 roku mozna byto odliczy¢ od po-
datku 19% wydatkéw przeznaczonych na remont lub modernizacje, przy 3-let-
nich limitach. Ulge remontowg zlikwidowano z koncem 2005 roku. Przez okres
jej trwania na wydatki i modernizacje mieszkan przeznaczono blisko 140 min zt.

Ulgi mieszkaniowe cieszyty si¢ duza popularnoscia. W poszczegdlnych latach
ich obowigzywania korzystato z nich po kilka milionéw podatnikow, a koszty dla
budzetu szacowane $redniorocznie wzrastaly w kolejnych latach ze wzgledu na
coraz wigksze zainteresowanie nimi spoteczenstwa’. Koniecznos¢ rozliczania ulg
w oparciu o faktury przyczynito si¢ do likwidacji szarej strefy w budownictwie
mieszkaniowym i wzrostu wptywow z podatku VAT do budzetu. Nadal jednak po-
zostaje dyskusyjna ocena wptywu polityki ulg podatkowych na pomoc w zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych 0séb o niskich dochodach, poniewaz z zalozenia
ulgi te skierowane byty raczej do 0séb o wyzszych dochodach.

Program spolecznych mieszkan czynszowych — TBS (1995-2009) oparty
zostat o Ustawe z dnia 6 pazdziernika 1995 roku o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, ktora zaktadata kompleksowy system wsparcia
podazy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach. W ramach programu

3 Koszty tego wsparcia dla budzetu — 1,3 mld zt w latach 1993-1995, 3,7 mld zt
w latach 1996-2000, 4,4 mld zt w latach 2001-2005.
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stworzone zostaty ramy instytucjonalne dla wspieranego segmentu rynku (Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego, Krajowy Fundusz Mieszkaniowy). Wsparcie
panstwa przyjeto forme preferencyjnych kredytow dla Towarzystw Budownictwa
Spotecznego i spoldzielni mieszkaniowych, ktore sg organizacjami nie nastawio-
nymi na zysk, a ich celem statutowym jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
ludnosci. Gtownym celem dziatania programu byto zwigkszenie dostepnosci miesz-
kan dla os6b o dochodach, ktore nie pozwalaja na zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych na zasadach rynkowych. Mieszkania finansowane z udziatem kredytow
ze srodkow programu mogly by¢ wynajmowane osobom, ktore nie dysponowaty
tytutem prawnym do innego lokalu oraz posiadaty umiarkowane dochody w prze-
liczeniu na cztonka rodziny. Realizacja programu odbywata si¢ we wspotpracy
z samorzadowymi wladzami lokalnymi.

Ulga odsetkowa od Srodkéw gromadzonych na rachunku bankowym na
cele mieszkaniowe (2000-2008, z tytulu praw nabytych program obowia-
zujacy do 2027 roku) — dotyczyta zwolnienia od podatku odsetek od srodkow
zgromadzonych na rachunku bankowym przez okres powyzej 5 lat i przezna-
czonych na cele mieszkaniowe. Skierowana byta do 0s6b posiadajacych $rodki
na rachunku bankowym na cele nabycia budynku mieszkalnego lub jego czgsci,
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng wiasnos$¢, nabycia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego w spot-
dzielni mieszkaniowej i dotyczyly nieruchomosci potozonej w UE, panstwach
nalezacych do EOG lub Konfederacji Szwajcarskiej.

Ulga odsetkowa nie byla zacheta do oszczedzania, szczegdlnie dla rodzin
o przecietnych dochodach, kwota ulgi w stosunku do kosztu zakupu mieszkania
byta niewielka, a zakup mieszkania byt odtozony w czasie. Jej konstrukcja byta
malo elastyczna. Brakowalo np. mozliwo$ci przeznaczenia $rodkdéw na splate
kredytu mieszkaniowego, co oznaczalo, ze osoba decydujaca si¢ na skorzystanie
z przywileju nie mogta wczesniej kupi¢ mieszkania na kredyt, a potem z niej
skorzystac.

W okresie obowigzywania wyzej opisanych programow majacych wspierac bu-
downictwo mieszkaniowe wzrastato zainteresowanie spoleczenstwa mozliwoscig
skorzystania z obnizenia kosztu realizacji inwestycji mieszkaniowej. Wzrosta $wia-
domos¢ spoteczna,ze pozyskanie mieszkania obecnie mozliwe jest przy zaangazo-
waniu wlasnych §rodkéw finansowych w budowe lub zakup mieszkania na wolnym
rynku. Spowodowato to wzrost wydatkéw z budzetu panstwa na mieszkalnictwo,
realizowanych przez instytucje Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (rys. 2).

Najwicksze wydatki miaty miejsce w okresie 2002—-2004 i spowodowane byty
realizacjg zobowigzan wynikajacych z praw nabytych wczesniej zakonczonych
programow wspierania mieszkalnictwa. Brak kontynuacji dotychczasowych pro-
gramow wspierania budownictwa mieszkaniowego wyraznie obnizyt wydatki na
mieszkalnictwo w 2005 roku.
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Rys. 2. Wydatki na Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

Zrédto: redNet Consulting na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury

W kolejnych latach przyjeto w Polsce strategie kierowania pomocy finansowej
na budownictwo mieszkaniowe do okreslonych grup ludnosci, przy posrednictwie
bankow, udzielajacych preferencyjnych kredytow mieszkaniowych. Aby mozliwe
byto skorzystanie z programow nalezalo spetni¢ szereg warunkow ograniczaja-
cych potencjalnych beneficjentow programow.

Program ,,Rodzina na Swoim” (2006-2012)

Program preferencyjnych kredytow mieszkaniowych w formie doptat do opro-
centowania kredytu mieszkaniowego przystugujacych przez okres 8 lat od zaciag-
nigcia kredytu w wysokos$ci do 50% naleznych odsetek. Programem objete byty
malzenstwa (od 2011 roku przynajmniej jeden z matzonkéw musiat mie¢ maksy-
malnie 35 lat) oraz osoby samotnie wychowujace dzieci, a takze od nowelizacji
z 2011 roku, single do 35 roku zycia.

Cena 1 m* nabywanej nieruchomosci nie mogla by¢ wyzsza niz okreslona
wskaznikiem publikowanym przez BGK, a powierzchnia nie mogta przekraczac¢
50 m? w przypadku mieszkania dla singli i 75 m* w przypadku rodzin i osob sa-
motnie wychowujacych dzieci oraz 140 m? w przypadku domu jednorodzinnego
(doptata do budowy domu jednorodzinnego nie obejmowata singli).

Blisko potowa udzielonych kredytow dotyczyla mieszkan na wtornym rynku
nieruchomosci, ok. 30% dotyczyta rynku pierwotnego, za$ s budowy domu jedno-
rodzinnego (NBP). Rezygnacja z programu spowodowana byta jego zbyt wysokim
obcigzeniem dla budzetu panstwa. Wedtug danych BGK laczna warto$¢ udziela-
nych kredytow w programie ,,Rodzina na Swoim” zwigkszala si¢ systematycznie
w kolejnych latach jego trwania i do konca 2012 roku wynosita ponad 30 mld zl.
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Program ,, Mieszkanie dla Mlodych” (2014-2018)

Skorzystanie z programu obwarowane byto wieloma ograniczeniami. Uczest-
nicy programu nie mogli posiada¢ innego mieszkania (takze w przeszlosci)
— ten warunek nie dotyczyt osob/rodzin z trojgiem dzieci. Nalezato mie¢ wiek do
35 lat (w przypadku matzenstw decydowat wiek mtodszego matzonka) — ten wa-
runek nie dotyczyt osdb/rodzin z trojgiem dzieci. Trzeba byto zaciggnaé kredyt,
na co najmniej 50% ceny mieszkania, na co najmniej 15 lat i cena mieszkania
nie mogta przekroczy¢ wskaznika okreslonego dla danej lokalizacji. Doptata byta
realizowana do powierzchni 50 m? lub 65 m? w przypadku osob/rodzin z trojgiem
dzieci. Obowiazywato 10% doptaty do wkiadu wlasnego dla os6b samotnych
1 malzenstw bez dzieci oraz kolejne 5% doptaty na kazde dziecko. Dodatkowo
mieszkanie poczatkowo nie mogto przekracza¢ 75 m?, a dom 100 m? i wymagany
byt wktad wtasny — poczatkowo w wysokosci 10% kosztu nabycia mieszkania.

W pierwszym roku obowigzywania program skierowany byt tylko na wspar-
cie pierwotnego rynku mieszkaniowego, co spotkato si¢ z duza krytyka, bowiem
faktycznie byt wsparciem gtownie dla sektora deweloperskiego. Dodatkowo
w matlych miejscowosciach i wsiach ze wzgledu na brak mieszkan z rynku pier-
wotnego wigkszos¢ spoleczenstwa nie mogla skorzysta¢ z tego programu. Pro-
gram w zamierzeniach miat by¢ wsparciem polityki prorodzinnej rzadu. W prak-
tyce beneficjentami programu byty osoby bezdzietne (76,8% Bank Gospodarstwa
Krajowego), ktore bylo sta¢ na zakup mieszkania. Od 2015 roku zmieniono wa-
runki umozliwiajac skorzystanie z programu w nabywaniu mieszkan. Zaczat on
obowigzywaé¢ réwniez na rynku wtoérnym. Nowela zwolnita tez rodziny wielo-
dzietne z kryterium wieku (do tej pory przynajmniej jedno z matzonkdéw nie mo-
gto mie¢ przekroczonego 35 roku zycia) oraz warunku pierwszego mieszkania.
Zwigkszono maksymalng powierzchnie mieszkania do 85 m? i domu do 110 m?
dla rodzin wielodzietnych.

Program budownictwa socjalnego — obowiazujacy od 2007 roku skiero-
wany jest do gmin, powiatow, zwigzkow migdzygminnych i organizacji pozyt-
ku publicznego na budownictwo socjalne. Przeznaczenie §rodkow od 2007 roku
na ten cel, to zaledwie 583 mln. zt. Bezzwrotna dotacja dotyczy 30-50% kosz-
tow budowy 1 moze zosta¢ udzielona na utworzenie: lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, lokali komunalnych, noclegowni, doméw dla bezdomnych. Gminy
wykazuja nim mate zainteresowanie, poniewaz wymaga zaangazowania srodkow
wlasnych, a gminy czgSciej pozbywajg si¢ mieszkan socjalnych traktujac je bar-
dziej jako obcigzenie dla finanso6w gminy.
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8.5. WPLYW PROGRAMOW WSPIERANIA MIESZKALNICTWA
NA RYNEK MIESZKANIOWY

Polityka panstwa w zakresie rozwoju mieszkalnictwa od 1990 roku oparta zosta-
ta na wsparciu budowy nowych mieszkan ze §rodkéw prywatnych lub kredytow
hipotecznych. Panstwo ograniczato zaangazowane finansowe w poprawe sytuacji
mieszkaniowej. Poczatkowe otwarcie na aktywne pozyskiwanie srodkow przez
Polakéw na zakup nieruchomos$ci mieszkaniowych, budowe mieszkan i remonty
posiadanych zasobow mieszkaniowych zaczely przerasta¢ mozliwosci finanso-
we budzetéw kolejnych rzadow. Kwestie mieszkaniowe wazne dla spoteczenstwa
w obliczu innych potrzeb i mozliwosci pozyskania srodkéw z UE na inwesty-
cje infrastrukturalne odsuwal na dalszy plan potrzeby w zakresie mieszkalnictwa.
Przyjeta przez rzady zasada rynkowego rozwigzania problemow mieszkaniowych
w Polsce spowodowata, ze pozyskanie mieszkania w Polsce realizowane jest na
drodze zakupu na rynku nieruchomosci lub indywidualnej budowy. Jak wynika
z danych GUS nowe mieszkania budowane sg indywidualnie (55%) 1 przez dewe-
loperow (40%) dla rodzin zamoznych, ktore sta¢ na zacigganie drogich kredytow
(rys. 3). W grupie mieszkan pozostatych (spoldzielcze, spoteczno-czynszowe,
komunalne, socjalne), oddano zaledwie 5% ogolnych efektow, chociaz potrzeby
sg tu najwicksze. Mieszkan spotdzielczych oddano w 2013 roku az o 16% mniej
niz w roku 2012. Przy obecnym tempie budowy mieszkan socjalnych potrzeby
w tym zakresie zostang zaspokojone za okoto 50 lat.

Kwestie mieszkan spotecznych i socjalnych nie sg priorytetowym zadaniem
rzadow w okresie ostatnich 25 lat. Program mieszkan socjalnych jest znikoma
wartoscig w wydatkach na mieszkalnictwo z budzetu panstwa. Program budowy
mieszkan spotecznych (TBS) funkcjonowat zaledwie przez 15 lat ( rys. 4).

Obecnie mieszkania TBS na skutek regulacji prawnych, umozliwiajacych ich
wykup na wiasnos$¢, zuboza ponownie zasdéb mieszkan spolecznych. Na wolny
rynek zostanie wprowadzonych ok. 90 tys. mieszkan wybudowanych przez
TBS-y. Skutkiem jest ponowne ograniczenie zasobow mieszkan socjalnych na
wynajem dla 0s6b o nizszych dochodach.

Od 1990 roku, aby pozyska¢ mieszkanie, praktycznie jedyna droga dla wigk-
szo$ci polskiego spoleczenstwa jest jego kupno na wolnym rynku lub rynkowy
wynajem. Poczatkowo obowigzujace programy wspierania mieszkalnictwa za-
ktadaty zachety dla inwestorow budujacych mieszkania na wynajem (program
funkcjonowat do 2001 roku), obecnie rynkowy wynajem mieszkan oparty jest na
wolnym rynku bez wsparcia panstwa.

Od 2006 roku priorytetem polityki mieszkaniowej i programéw wspieraja-
cych budownictwo mieszkaniowe byto zwigkszenie nowo budowanych mieszkan
1 ich sprzedaz za posrednictwem kredytow bankowych na wolnym rynku. Okres
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Rys. 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w Polsce
wedtug form budownictwa w latach 19932015

Zrodto: GUS

Rys. 4. Mieszkania TBS oddawane do zamieszkania w latach 19962011
Zroédto: redNet Consulting na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego

funkcjonowania programu ,,Rodzina na Swoim” pokazat, ze wdrozenie programu
charakteryzuje si¢ pewng bezwladnoscia, kiedy to potencjalni zainteresowani gro-
madza potrzebne informacje i dokumenty umozliwiajgce przystapienie do danego
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programu. Program ,,Rodzina na Swoim” funkcjonowat przez 7 lat i z roku na
rok coraz wigksza ilo$¢ 0sob do niego przystepowata. Spowodowato to w okresie
2007-2010 duzy popyt na mieszkania na rynku mieszkaniowym (rys. 5).

Rys. 5. Liczba oddawanych mieszkan w Polsce w latach 1991-2011
Zroédto: redNet Consulting na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego

Kryzys gospodarczy, wzrost bezrobocia ograniczaly stopniowo zainteresowa-
nie programem, cho¢ potrzeby Polakow w zakresie samodzielnego mieszkania nie
zostaty zaspokojone. Program ,,Rodzina na Swoim” skierowany byt do kupujacych
na rynku wtornym i pierwotnym, kolejny program wprowadzony po rocznej prze-
rwie w 2014 roku—,,Mieszkanie dla Mtodych” wprowadzat juz tak duzo ograniczen
dla ewentualnych beneficjantow, ze niewiele 0sob mogto z niego skorzystac i tyl-
ko w nieduzej czesci zostaty wykorzystane srodki na jego realizacj¢ przewidziane
w budzecie panstwa. Szczegolnej krytyce w zalozeniach programu ,,Mieszkanie
dla Mtodych” podlegato ograniczenie funkcjonowania programu do rynku pier-
wotnego oraz limity cen kosztu 1 m? mieszkania w danej lokalizacji. W rezultacie
program raczej powinien nazywac si¢ programem wsparcia dla sektora dewelo-
perskiego niz mtodych ludzi. Poniewaz liczba mogacych z niego skorzysta¢ zosta-
ta w kolejny sposob ograniczona, dlatego od 2015 roku umozliwiono nabywanie
mieszkan roéwniez na rynku wtornym. Od tego momentu wzrosto zainteresowanie
programem, lecz mimo zachet dla rodzin wielodzietnych (polityka prorodzinna
panstwa) udziat tej grupy wsrod korzystajacych z programu jest znikomy.

Wplyw na rynek nieruchomosci mieszkaniowych miato wprowadzenie limi-
tow cen 1 m? mieszkania. W wielu miastach doprowadzity one do obnizenia ceny
rynkowej mieszkania i zmniejszenia zysku deweloperskiego na nowo budowa-
nych mieszkaniach.
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Funkcjonowanie kazdego rzadowego programu wspierania mieszkalnictwa
powodowato zwigkszenie nowo budowanych mieszkan, co nie dziwi w obliczu
wysokiego deficytu mieszkan w Polsce. Jednak w okresie ostatnich 25 lat nie
osiggnieto poziomu budowy mieszkan z okresu lat 70. XX wieku. Programy
bardziej stuza napedzaniu budownictwa mieszkaniowego niz poprawie sytuacji
mieszkaniowej Polakow. Osoby dysponujace $rodkami finansowymi w duzej
mierze zaspokoity swoje potrzeby na wolnym rynku, problemem nadal pozosta-
ja kwestie spoteczne, pozyskania mieszkania przez mtodych ludzi bez wsparcia
ze strony rodzicow i dziadkéw oraz osob, ktore nie maja zdolnosci kredytowe;.
W miastach coraz czesciej stoja nowe, puste mieszkania, poniewaz ludzi na nie
zwyczajnie nie stac.

8.6. PODSUMOWANIE

Podstawowg cechg aktualnej sytuacji mieszkaniowej w Polsce jest marginalizacja
problematyki mieszkaniowej w dziataniach panstwa mierzona nie tylko niewielkg
skala wsparcia finansowego, ale takze niska intensywnoscig prac programowych
i legislacyjnych. Rzadowy program w zakresie polityki mieszkaniowej Glowne
problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego do roku 2020 ma charakter deklaratywny bez konkretnych ustalen
finansowych i czasowych. Powoduje to brak jasno sprecyzowane;j polityki panstwa
w zakresie wspierania rozwoju mieszkalnictwa, brak nalezytego wsparcia
finansowego ze strony panstwa dla samorzadéw gminnych realizujacych polityke
mieszkaniowg 1 malejace w budzecie wydatki na mieszkalnictwo.

Brak stabilnej, dlugofalowej polityki panstwa w zakresie wspierania mieszkal-
nictwa od 1990 roku powoduje, ze kazdy nowy program wsparcia mieszkalnictwa
trwa coraz krdcej i brak ciggtosci w okresie ich obowigzywania. Zmiana zasad
obowigzywania programéw powoduje brak poczucia bezpieczenstwa i stabilnosci
zyciowej wsrod potencjalnych beneficjentow. Kierowanie pomocy tylko do osob
do 35 roku zycia wydaje si¢ dyskusyjne. Mimo kolejnych programow i znacznej
liczby 0sob, ktore wyemigrowaty z Polski, nadal deficyt mieszkaniowy utrzymuje
si¢ na wysokim poziomie wynoszacym okoto 1,3 mln mieszkan.

Niski standard istniejacych zasobow mieszkaniowych podlegatl programom
naprawczym panstwa jedynie do 2005 roku (ulga remontowa). Narastajace koszty
kazdego z programow majacych wesprze¢ budownictwo powodowaty zaprzesta-
nie realizacji programu, bowiem wydatki panstwa na mieszkalnictwo wynosza
0,8% PKB i sg najnizsze w catej Unii Europejskiej (Eurostat).

Programy nie spowodowaty zwickszenia dostgpnosci mieszkan dla osob
o $rednich dochodach. System ulg i odliczen sprzyja bardziej osobom bogatym,
ktorych sta¢ na poniesienie wydatkow uprawniajacych do ich wykorzystania.
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Obiecujacy program TBS rowniez zostat przerwany i praktycznie zlikwidowa-
ny. Dodatkowo wyprzedano ponad 1 mln mieszkan komunalnych za symboliczne
kwoty. W polityce mieszkaniowej panstwa przyjeto szkodliwg teze, ze zaspokaja-
nie potrzeb mieszkaniowych jest jedynie zadaniem rynku.

Polska polityka mieszkaniowa do tej pory wspierala gtéwnie produkcje bu-
dowlang na wolnym rynku mieszkaniowym (95% nowo budowanych mieszkan).
Deweloperzy dzigki temu osiagaja jedne z najwyzszych zyskow z inwestycji
w skali roku na poziomie 18%. Polskim programom wspierania budownictwa
mieszkaniowego brakuje stabilizacji i dlugookresowego dziatania (ostatni pro-
gram ,,Mieszkanie dla Mltodych” okres$lony jest na 5 lat). W Polsce potrzebny
jest program budownictwa, ktory zawieralby programy szczegodtowe w poszcze-
gblnych segmentach: mieszkan wlasnosciowych, komunalnych, socjalnych i na
wynajem.

Brak programow faktycznie wspierajacych budowe mieszkan na wynajem
powoduje, ze w panstwach Europy Zachodniej nawet 50% zasobow mieszka-
niowych to mieszkania na wynajem (Eurostat), w Polsce takich mieszkan jest
zaledwie 15%. Polska, aby zapewni¢ swoim obywatelom warunki mieszkaniowe
na minimalnym, europejskim poziomie, wobec stabnacej dostepnosci kredyto-
wej, powinna niezwlocznie rozwija¢ rynek mieszkan na wynajem, uelastyczni¢
przepisy dotyczace najmu i wprowadzi¢ zachety dla inwestorow, ktorzy obecnie,
z powodu nadmiernego ryzyka zwigzanego z nieruchomos$ciami mieszkalnymi,
lokuja $rodki jedynie w obiektach komercyjnych.

NIK potwierdzit w swoich ustaleniach pokontrolnych, ze w Polsce nie ma od
dawna zadnej dtugofalowej polityki mieszkaniowej, a gminne zasoby mieszkan
dla mniej zamoznych ustawicznie malejg (NIK 2012).
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Abstract

The study presents the condition of housing in Poland compared to selected
countries, indicating the need for improving the housing situation in Poland.
It presents housing support instruments used in EU countries, and reviews
state programs of residential support in Poland during the last 25 years. The
study also highlights the impact of government housing support programs on
real estate market. Finally, it presents recommendations that may improve the
housing situation in Poland.
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