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POTRZEBY MIESZKANIOWE A PROWADZONA POLITYKA MIESZKANIOWA
W POLSCE - WYNIKI BADAN ANKIETOWYCH

Abstrakt

Przedmiot badan: Jedng z podstawowych potrzeb cztowieka jest posiadanie mieszkania. Jej
zaspokojenie ma fundamentalne znaczenie nie tylko dla poszczegdlnych obywateli czy gospo-
darstw domowych, ale takze dla ogotu spoteczenstwa i1 prawidtowego funkcjonowania panstwa.
Wspotczesne koncepcje naukowe sg zbiezne wobec twierdzenia, ze sektor mieszkaniowy posiada
szczegblne cechy odrdzniajace go od innych dziatdw gospodarki, a majace zasadnicze znaczenie
dla poziomu zycia obywateli, jak tez dla sity i rozwoju gospodarczego kraju.

Cel badawczy: Celem opracowania jest analiza mozliwos$ci i ograniczen polityki mieszkaniowej
realizowanej w Polsce — jej zatozen, instrumentow realizacji oraz aktualnego stanu. Problem ba-
dawczy sformutowano nast¢pujaco: czy prowadzona polityka mieszkaniowa w Polsce zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe Polakéw? Dla realizacji celu gldwnego pracy postawiono nastgpujace
zadania badawcze: a) charakterystyka polityki mieszkaniowej prowadzonej w Polsce w aspekcie
teoretycznym, prawno-instytucjonalnym i finansowym; b) stan mieszkalnictwa w Polsce; ¢) ana-
liza instrumentow polityki mieszkaniowej; d) opinia respondentéw na temat realizowanej w Pol-
sce polityki mieszkaniowej wraz z propozycja jej usprawnien.

Metoda badawcza: Artykul ma charakter teoretyczno-empiryczny. Metody badawcze wykorzy-
stane w teks$cie to studia dedukcyjne literatury przedmiotu, aktéw prawnych, raportow i analiz
statystycznych. Odpowiedz na postawione pytanie badawcze starano si¢ uzyskac poprzez badania
jakosciowe (pilotazowe) — ankiete internetowa przeprowadzong w 111 kwartale 2019 r. na grupie
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N =200 respondentéw mieszkajacych w Polsce, ktorzy deklarowali zakup mieszkania lub domu
w najblizszych 12 miesigcach.

Wyniki: Dokonana diagnoza i analiza realizowanej w Polsce polityki mieszkaniowej pozwolita na
oceng zmian, jakie zachodza w tym obszarze na przestrzeni ostatnich lat. Z przeprowadzonych badan
wynika, ze mieszkalnictwo w Polsce jest jedng z opdznionych dziedzin spoteczno-gospodarczych,
wymagajaca zwartej polityki panstwa. Zdaniem wigkszosci badanych (66%) panstwo nie wspiera
swoich obywateli wystarczajaco w sprawach zwigzanych z mieszkalnictwem. Autorzy opracowa-
nia podjeli probe wskazania rekomendacji co do ksztaltu przysztej polityki mieszkaniowej, tak
aby spetniata ona w wigkszym stopniu oczekiwania spoteczenstwa.

Stowa kluczowe: polityka mieszkaniowa, mieszkalnictwo, programy mieszkaniowe.
Klasyfikacja JEL: H41, R21, R28

1. Wstep

Pomoc mieszkaniowa w Polsce uregulowana jest w Konstytucji RP. Obliguje ona
wiadze publiczne do kierowania polityka, ktorej zadaniem jest zaspokojenie pod-
stawowych potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczeg6lny sposéb powinna
ona zapobiega¢ bezdomnosci, wspiera¢ rozw6j budownictwa socjalnego, a takze
dazenia obywateli do pozyskania wlasnego mieszkania. Posiadanie wtasnego lo-
kum dla znacznej czesci ludzi jest nieosiagalne badz trudne do zrealizowania. Sy-
tuacja ta czesto jest uzalezniona od polityki mieszkaniowej i budownictwa, ktore
w Polsce nie sg dziataniami priorytetowymi. Jak wskazuja wyniki badan!, brak
dhugotrwatego planu dla rozwoju mieszkalnictwa, ograniczenia instytucjonalne
oraz legislacyjne hamuja rozwoj spoteczno-ekonomiczny kraju.

Mieszkanie stuzy zaspokojeniu elementarnych potrzeb cztowieka. Warunki
mieszkaniowe w sposob szczegolny wptywaja na ksztattowanie zar6wno mate-
rialnego, jak i spotecznego $rodowiska, w ktoérym zyje i rozwija sie cztowiek.
Mieszkalnictwo wplywa na zwigkszanie aktywno$ci zawodowej oraz ruchliwo-
$ci przestrzennej, dajac tym samym mozliwos¢ lepszego dopasowania popytu
i podazy na rynkach pracy. Stwarza ono dodatkowe miejsca pracy zwigzane
z utrzymaniem i obstuga zasobow mieszkaniowych, a takze stanowi istotny
sktadnik majatku narodowego oraz wplywa na jego pomnazanie. Celem niniej-
szego artykutu jest analiza mozliwo$ci oraz ograniczen prowadzonej w Polsce
polityki mieszkaniowej. W literaturze ekonomicznej od wielu lat trwa dyskusja
nad rola panstwa w sektorze mieszkaniowym, ksztattem polityki mieszkaniowe;j
oraz jej instrumentami, ktore umozliwityby efektywna realizacj¢ jej spolecz-

' M. Zalesko, Prawa wlasnosci filarem rozwoju gospodarczego, Ekonomia 2013/4 (25),

s. 92-102.
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nych celow?. Zatozony cel zostanie zrealizowany poprzez zestawienie litera-
tury przedmiotu, aktow prawnych oraz raportow branzowych (statystycznych)
z Polski i ze $wiata. W opracowaniu przedstawione zostang takze wyniki pilota-
zowych badan ankietowych przeprowadzonych na grupie N = 200 losowo wy-
branych respondentow. Celem badan bylo m.in. poznanie opinii respondentow
nt. prowadzonej polityki mieszkaniowej w Polsce w kontekscie zaspokajania
potrzeb obywateli oraz propozycji jej dalszych usprawnien. Metody badawcze
wykorzystane w pracy to: analiza literatury naukowej z zakresu polityki miesz-
kaniowej (polskiej 1 zagranicznej), analiza danych statystycznych, badania ja-
kosciowe (kwestionariusz ankiety) oraz analiza syntezy. Horyzont czasowy ar-
tykutu to w przypadku rysu historycznego mieszkalnictwa w Polsce — ostatnie
100 lat, ze szczegdlnym uwzglednieniem polityki mieszkaniowej realizowanej
w naszym kraju po okresie transformacji ustrojowej. Opinie respondentow wy-
razone w przeprowadzonym badaniu ankietowym dotycza III kwartatu 2019 .

Autorzy niniejszego badania zastrzegaja, iz pomimo staran i nalezytej do-
ktadnosci niniejsze badanie nie wyczerpuje wszystkich aspektow zagadnienia.
Wynika to z przyjetych zatozen, braku dostepu do niektdrych danych iloscio-
wych lub trudnosci w kwantyfikacji danych jako$ciowych. W zwiagzku z tym
uzyskane wyniki powinny by¢ interpretowane z uwzglednieniem specyfiki opi-
sanych zatozen i zakresow.

2. Polityka mieszkaniowa - aspekty teoretyczne, prawno-instytucjonalne
oraz finansowe

Polityka mieszkaniowa w waskim znaczeniu definiowana jest jako polityka mi-
kroekonomiczna, prowadzona przed administracj¢ panstwowg i jednostki samo-
rzadu terytorialnego. Opiera si¢ na zapewnieniu funkcjonowania rynku miesz-
kaniowego w tych sferach, w ktérych jest w stanie zagwarantowac efektywnos$é
produkcji budowlano-montazowej, oraz na korygowaniu jego niesprawnosci.
W szerszym ujeciu sklada si¢ ona ze wszystkich dzialan panstwa, ktore wpty-
waja na funkcjonowanie i wynik rynku finansowego, czyli na: liczbg, stawki
czynszu, ceng, jako§¢ mieszkan. Definicja ta wynika ze ztozonosci rynku, ktory

Zob.: J.D. Hulchanski, The evolution of property rights and housing tenure in postwar Ca-
nada: implications for housing policy, Urban Law and Policy 1988/9, s. 135-156; P. Lis,
Koncepcje polityki mieszkaniowej, Akademia Ekonomiczna w Poznaniu, Poznan 2005; T. So-
well, Economic Facts and Fallacies, Basic Books, 2011; V. Tanzi, Gospodarcza rola panstwa
w XXI wieku, Materiaty 1 Studia 2006/204.
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jest podatny na oddziatywanie podmiotow polityki makroekonomicznej i licz-
nych polityk sektorowych krajowych, regionalnych, migdzynarodowych?.

Glowne cele polskiej polityki mieszkaniowej mozna rozpatrywac od strony
popytowej oraz podazowej. Ta pierwsza zaktada tworzenie warunkéw do nabycia
lub najmu mieszkan przez wszystkich obywateli. Z kolei strona podazowa ma za
zadanie zapewni¢ dostgpnos¢ i odpowiednig jakos¢ zasobow mieszkaniowych®.

Jednym z celow polityki mieszkaniowe;j jest problem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych tych gospodarstw domowych, ktore nie sa w stanie naby¢ lub
wynajac¢ mieszkanie ze wzgledu na brak dochodow. Stad tez pojawito sie poje-
cie spolecznej polityki mieszkaniowej, ktorej celem jest zapewnienie mieszkan
gospodarstwom domowym majacym niskie dochody, nieposiadajacych odpo-
wiednich zdolnosci finansowych do nabycia lub wynajmu mieszkan na zasa-
dach rynkowych ze wzgledu na trudng sytuacje zyciowa’.

Polityka mieszkaniowa ma za zadanie wspomagac rézne grupy obywateli
w zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, a takze koncentrowac si¢ na po-
trzebach stabszych ekonomicznie grup spotecznych. W tym celu wykorzystuje
instrumenty: prawne, instytucjonalno-organizacyjne, finansowe®.

Prawo do mieszkania jest fundamentem polityki mieszkaniowej. Skta-
da si¢ z prawa do wyboru formy wtasnos$ci mieszkania, prawa do mieszkania
o standardzie nieuwtaczajacym godnosci cztowieka, prawa do zmiany miejsca
zamieszkania’.

Problem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza prawo do
mieszkania, odnosi si¢ do postanowien zawartych w licznych dokumentach
i aktach prawnych ONZ oraz Rady Europy®. Aspekty prawne zwigzane z pra-

3 P. Lis, Polityka paristwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, C.H. Beck,

Warszawa 2008, s. 16.

M. Bryx, Rynek nieruchomosci. Finansowanie rozwoju miast, CeDeWu Sp. z 0.0., Warszawa
2013, s. 13.

K. Zelazowski, Implikacje teorii praw wiasnosci dla funkcjonowania rynku mieszkaniowe-
go i polityki mieszkaniowej, Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica 2017/1 (327),
s. 7-20.

M. Salomon, A. Muziol-Weclawowicz, Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obsza-
row polityki mieszkaniowej, Habitat for Humanity, Warszawa 2015.

7 A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, wyd. 3, PWE, Warszawa 1987, s. 492.

Do dokumentéw tych naleza m.in.: Powszechna Deklaracja Praw Czlowieka wydana przez
ONZ (1948); Migdzynarodowy Pakt Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturowych wy-
dany przez ONZ (1966); Deklaracja dotyczaca Postepu Spotecznego i Rozwoju wydana przez
ONZ (1969); Miedzynarodowa Konwencja Praw Dziecka wydana przez ONZ (1989); Euro-
pejska Karta Spoteczna wydana przez Radg Europy (1961, z pdzn. zm. z 1996); Deklaracja
Swiatowej Konferencji Habitat IT w Stambule wydana przez ONZ (1996).
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wem do mieszkania majg takze swoje odniesienie w konstytucji wielu krajow
europejskich, takich jak: Polska, Belgia, Finlandia, Grecja, Hiszpania, Holan-
dia, Szwecja czy tez Portugalia. W Polsce zgodnie z zapisami konstytucyjnymi
wladze zobowigzane sg do przeciwdziatania bezdomnosci, wspierania rozwoju
budownictwa socjalnego, popierania dzialalnosci obywateli, ktorzy zmierzaja
do uzyskania mieszkania na wtasnos¢’.

Kompetencje w sferze polityki mieszkaniowej maja wladze krajowe, a takze
wladze samorzadowe szczebla lokalnego!®. W wickszosci krajow europejskich
zadania dotyczace pomocy mieszkaniowej realizujg samorzady lokalne, ktore
sa wspierane przez wtadze centralne. W Polsce jednym z zadan podstawowych
gmin w zakresie mieszkalnictwa jest zapewnienie mieszkan gospodarstwom
domowym o matych dochodach poprzez dostarczenie lokali socjalnych oraz
zamiennych, pomieszczen tymczasowych czy tez wyptate dodatkow miesz-
kaniowych. Lokale socjalne przystuguja osobom i rodzinom o bardzo niskich
zarobkach oraz wiekszosci osob, wobec ktorych sadownie orzeczono eksmisjg
z mieszkania. Lokale te bardzo czgsto majg niski standard i mata powierzchnig.
Ponadto gminy w ramach prowadzonej polityki spotecznej sprawuja piecz¢ nad
zapewnianiem schronienia osobom bezdomnym.

Wystepuja dwa podsystemy mieszkalnictwa i jego finansowania: rynko-
wy 1 spoleczny. Z systemami tymi powigzane sg sektory: komercyjny, inaczej
rynkowy, oraz sektor publiczny — wspierany przez wladze publiczne. Gminy
w coraz mniejszym zakresie zajmujg si¢ bezposrednio budowg i zarzadzaniem
mieszkaniami, zlecajac te zadania partnerom spoza sektora finansoéw publicz-
nych. W Polsce sg nimi Towarzystwa Budownictwa Spotecznego badz tez inne
spotki prawa handlowego wystepujace w gminie. Zadania te mogg by¢ rowniez
realizowane przez podmioty zewnetrzne. Ciagly deficyt srodkow publicznych
przeznaczonych na potrzeby mieszkaniowe zwraca uwage¢ decydentow po-
litycznych w kierunku sektora prywatnego. Jedng z form realizowania zadan
mieszkaniowych jest partnerstwo publiczno-prywatne (PPP), chociaz samorza-
dy gminne moga takze wykorzysta¢ inne formy wspotpracy, m.in. ulgi podat-
kowe dla inwestorow mieszkan czy agencje posredniczagce w wynajmowaniu
mieszkan najemcom socjalnym!!,

¢ Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej art. 75 ust. 1.

1 W niektérych krajach kompetencje w zakresie polityki mieszkaniowej maja rowniez wiadze
regionalne.

A. Kotas, Partnerstwo publiczno-prawne jako forma finansowania inwestycji publicznych na
przyktadzie budownictwa nieruchomosci komunalnych, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowi-
cach, Katowice 2014, s. 96-97.
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Biorac pod uwage zarowno cele, jak i instrumenty polityki mieszkaniowe;j,
ktore sa w niej wykorzystywane, mozna okresli¢ poziom zaangazowania pan-
stwa w rynek mieszkaniowy, ktorego fundamentalnym celem jest zaspokojenie
potrzeb mieszkalnych spoteczenstwa. Wielko$¢ interwencjonizmu'? powinna
uwzglednia¢ mozliwosci finansowe budzetu panstwa. Nalezy wybiera¢ te pro-
gramy, ktore umozliwiajg rozwoj oraz pomnazajg naktady innych inwestorow,
zapewniajac przy tym maksymalizacje efektow.

3. Mieszkalnictwo w Polsce - rys historyczny oraz stan aktualny

Na przestrzeni ostatnich stu lat polityka mieszkaniowa w Polsce charakteryzo-
wala si¢ doraznymi rozwigzaniami oraz brakiem konsekwencji w podejmowa-
nych dziataniach. Sytuacja na rynku mieszkan pogorszyta si¢ znacznie wskutek
I wojny $wiatowej. Podczas jej trwania zostaly wstrzymane prace zwigzane
z powstawaniem nowego budownictwa, a wickszos¢ wystepujacego zasobu
mieszkalnego uleglo zniszczeniu na skutek prowadzonych dziatan wojennych.

Rozkwit na rynku nieruchomosci miat miejsce po odzyskaniu niepodlegto-
$ci. Podjeto si¢ odbudowy zniszczonych zasoboéw oraz utworzenia nowej in-
frastruktury. Aby usprawni¢ prywatne budownictwo, wprowadzano mechanizm
majacy pobudzi¢ podaz poprzez: budowanie nowych doméw, stabilng wyso-
ko$¢ czynszow, ulgi podatkowe, wsparcie budowy mieszkan zasobami finanso-
wymi pochodzacymi z budzetu panstwa. Mimo licznych staran w okresie dwu-
dziestolecia miedzywojennego nie udato si¢ stworzy¢ odpowiedniego zasobu
komunalnego, ktory spelnialby wszystkie potrzeby Polakow.

Wybuch II wojny §wiatowej oraz lata powojenne poglebity problemy miesz-
kaniowe. Bezposrednimi przyczynami byty: przesunigcia terytorialne kraju, znisz-
czenia mienia, jak rowniez zmiany demograficzne. Po wojnie wiele nieruchomo-

2. W konteks$cie interwencjonizmu panstwa w sektorze mieszkaniowym duze znaczenie ma

problematyka wlasnosci i jej roli w efektywnos$ci procesow gospodarczych poruszana przez
przedstawicieli ekonomii instytucjonalnej. Zob.: R. Peciak, Wolnos¢ i wlasnos¢ prywatna
jako niezbedne sktadniki porzqdku ekonomicznego w teorii Jeana-Baptiste'y Saya, Studia
Ekonomiczne Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach 2013/130, s. 112—121; W. Stan-
kiewicz, Ekonomika instytucjonalna, PWSBIA, Warszawa 2012; S. Szmitka, Teoretyczne
uwarunkowania wyzszosci wtasnosci prywatnej nad publiczng, Warminsko-Mazurski Kwar-
talnik Naukowy 2012/4, s. 121-136; C. Strzeszewski, Wlasnos¢ — zagadnienie spoleczno-
-moralne, ODISS, Warszawa 1981; E.J. Stiglitz, Ekonomia sektora publicznego, Wydawnic-
two Naukowe PWN, Warszawa 2004; A. Locke, Property rights and development briefing:
Property rights and economic growth, Overseas Development Institute, 2013.
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$ci zmienito forme wiasnosci z prywatnej na panstwowa'?. Panstwo przejmowato
na wilasno$¢ budynki opuszczone przez ich wlascicieli. Polityka mieszkaniowa
w Polsce po Il wojnie $wiatowej koncentrowata si¢ w duzej mierze na wykorzy-
staniu prywatnych zasobow mieszkaniowych na rzecz biedniejszej czesci spote-
czenstwa. Wprowadzono publiczng gospodarke lokalami, ktéra pozbawiata pry-
watnych wiascicieli pelnej swobody dysponowania mieszkaniem'.

Wzorzec polityki mieszkaniowej w okresie powojennym ulegal duzym
przemianom. Mozna wyr6zni¢ dwa podokresy: do konca lat 80., a takze po
roku 1990 — zapoczatkowany transformacja ustrojowa gospodarki'>. Pierwszy
z okreséw polegal na dominacji polityki panstwa na rynku mieszkalnictwa.
Charakteryzowaty go niskie czynsze, przez co pobudzano popyt na mieszkania.
Takie rozwigzanie bylo szansa dla 0sob o nizszych dochodach, pozbawionych
szans na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych.

Kluczowe znaczenie dla rozwoju mieszkalnictwa w Polsce mialy rozwigza-
nia ustawowe, ktore podjeto podczas transformacji ustrojowej'®. Doprowadzity
one do zmniejszenia znaczenia roli planowania w sterowaniu procesami roz-
wojowymi. W ten sposob uchylono zobowigzanie przydzielania pozwolen na
budowe na podstawie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Zniesiono réwniez obowiazek sporzadzania planow miejscowych.

W okresie transformacji powotano samorzad terytorialny majacy wptyw na
ksztaltowanie polityki mieszkaniowej. Samorzady zostaly wlascicielami duzej
liczby mieszkan, tworzac w ten sposob zasoby panstwowe. To one ksztattowaty
realng sytuacj¢ na rynku mieszkalnictwa, zaspokajajac potrzeby mieszkancow
danej wspolnoty samorzadowej. Okazato si¢ to jednak rozwigzaniem niesku-
tecznym. Z powodu braku wystarczajacych srodkow finansowych samorzady
nie byly w stanie samodzielnie rozwigza¢ problemu mieszkaniowego trwaja-
cego kilka ostatnich dekad. Wprowadzone zmiany przeniosty ci¢zar potrzeb na
obywateli'’.

13 A. Zrobek-Rozanska, J. Zielinska-Szczepkowska, National land use policy against the
misuse of the agricultural land — causes and effects. Evidence from Poland, Sustainability
2019/11 (22), https://doi.org/10.3390/sul1226403.

A. Andrzejewski, Zarys polityki mieszkaniowej, Arkady, Warszawa 1969, s. 309.

R. Kisiel., R. Marks-Bielska, Przemiany w polskiej gospodarce w okresie transformacji sys-
temowej (1989-2007), Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Olsztyn 2009, s. 5-6.
' A. Napiérkowska-Baryla, M. Witkowska-Dabrowska, .M. Jesus, Prywatyzacja zasobu
mieszkaniowego przejetego przez Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych w Olsz-
tynie na przykladzie powiatu olsztynskiego, Ekonomia XXI wieku 2014/2 (2), s. 122-131.

G. Krawiec, Wybrane problemy mieszkaniowego zasobu gminy w dzialalnosci Rzecznika
Praw Obywatelskich, Roczniki Administracji i Prawa. Rok XII, Sosnowiec 2012, s. 156-157.
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Zmiana aktoéw prawa miejscowego na decyzje administracyjne spowodo-
wata negatywne nastepstwa dla gospodarki przestrzennej kraju, przyczyniajac
si¢ do problemoéw zwigzanych z racjonalnym sterowaniem procesami inwesty-
cyjnymi. W mysl nowych przepisow inwestorzy i wtasciciele nieruchomosci
dokonywali wilasnych wyborow dotyczacych gospodarowania przestrzenig
— nie zawsze racjonalnych i efektywnych'®.

W efekcie jakos$¢ i stan zagospodarowania przestrzeni w Polsce na prze-
strzeni lat ulegal systematycznemu pogorszeniu. Od konca lat 90. wzrastata
liczba decyzji administracyjnych wydawanych przez wladze gmin podmiej-
skich w sprawie przeznaczania znaczacej cz¢sci terenow pod zabudowe 1 inwe-
stycje deweloperskie. Nierzadko byty to tereny shuzace obywatelom do celow
rekreacyjnych, tereny zalesione oraz cenne przyrodniczo'.

W 2008 r. pojawit si¢ kryzys w budownictwie mieszkaniowym bedacy
wynikiem braku trwatych rozwigzan systemowych. O ile strona podazowa,
dzigki mozliwosciom zaktadania nowych firm i prywatyzacji przedsigbiorstw
panstwowych, stata si¢ bardziej elastyczna i szybciej reagowata na pojawiajacy
si¢ popyt po okresie transformacji, o tyle po stronie popytowej poczatkowo nie-
wiele si¢ zmienilo. Przedstawiciele najwickszego inwestora na rynku mieszkan
w Polsce, tj. spotdzielczosci mieszkaniowej, pozbawieni centralnej administra-
cji i dotacji budzetowej, okazali si¢ w wigkszosci inwestorami nieprzystosowa-
nymi do nowych regut rynkowych?®.

Analizujgc aktualny stan zasobéw mieszkaniowych w Polsce, nalezy za-
uwazy¢, ze na rynku dominujg mieszkania prywatne i to one zajmujg najwick-
szg powierzchni¢ (tabela 1). Przewazaja domy jednorodzinne, najmniej jest
mieszkan nalezacych do Skarbu Panstwa.

TABELA 1: Zasoby mieszkaniowe wg form wiasnosci w Polsce w 2017 r.

Wyszczegdlnienie Mieszkania Powierzchnia mieszkan (w m?)
1 2 3
Wiasno$¢ w zasobie:
spotdzielni mieszkaniowych 2 098 822 104 604 285
spotdzielni komunalnych 878 939 38 765 825
zaktadow pracy 80 260 4619434

18 E. Karpowicz (red.), Polityka mieszkaniowa, Biuro Analiz Sejmowych, Warszawa 2007, s. 12.

9 Ibidem, s. 12—13.
20 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltext, Warszawa 2001, s. 8.
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1 2 3
Skarbu Panstwa 29 477 1491 303
TBS 99 400 5941 485
wspolnot mieszkaniowych 2931 381 154 390 601
0sOb prywatnych 8298 941 758 787 067
Lacznie 14 417 220 1 068 600 000

Zr6d1o: opracowanie whasne na podstawie danych Gléwny Urzad Statystyczny, Budownictwo
mieszkaniowe I-1V kwartat 2017 r., Analizy statystyczne, Warszawa 2018, s. 7-11.

W 2017 r. $rednia wielko$¢ mieszkania w Polsce wyniosta 74 m?, z czego
na terenach wiejskich — 93,5 m?. Przecigtna powierzchnia uzytkowa na 1 osobe
wyniosta 27,8 m?. Sredni wiek polskiego mieszkania wynosit 40 lat i byt on
zblizony do $redniej krajow UE?!,

Struktura terytorialna zasobéw mieszkaniowych w Polsce ukazuje znacza-
cg dysproporcje pomiedzy miastami a obszarami wiejskimi. W 2017 r. liczba
mieszkan w miastach ponad dwukrotnie przewyzszata liczb¢ mieszkan na te-
renach wiejskich (tabela 2). Mieszkania w miastach miaty takze przewagg nad
wiejskimi pod wzgledem liczebnosci izb oraz tacznej powierzchni nieruchomo-
$ci mieszkalne;.

TABELA 2: Zestawienie liczby mieszkan i izb w Polsce w 2017 r.

Wyszczegodlnienie Miasta Tereny wiejskie
Liczba mieszkan 9739 700 4700 100
Liczba izb 34 738 000 20467 600
Laczna powierzchnia (w m?) 628 919 900 439 6390 600

716 d to: opracowanie wiasne na podstawie danych Glownego Urzedu Statystycznego. Gospodarka
mieszkaniowa w latach 2013-2017. Analizy statystyczne, Warszawa, Lublin 2018, s. 14—15.

Aktualnie sektor budownictwa w Polsce rozwija si¢ dynamicznie. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania, budowanych oraz wydanych pozwolen
na budowe wzrosta 0 9% w 2017 r. w poréwnaniu z rokiem wczesniejszym
(wykres 1).

2l Glowny Urzad Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa w 2017 roku, Warszawa 2018, s. 1.
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WYKRES 1: Inwestycje mieszkaniowe w Polsce w latach 2016-2017
liczba
mieszkan
300 000
250 000 250218
211 565 205 990

200 000 173932
150 000
100 000

50 000

0
mieszkania, na ktére wydano mieszkania, ktérych rozpoczeto mieszkania oddane
pozwolenie na budowe budowe do uzytkowania
lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym

162727 178258

2016 r.m 2017 r.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/
budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-grudzien-2017-roku,5,74.html; stan na 14.10.2018 r.;
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo
-mieszkaniowe-w-okresie-i-xii-2016-1-,5,61.html; stan na 14.10.2018 r.

W ostatnich latach obserwowany jest tez staty wzrost inwestycji na rynku nie-
ruchomosci. Polacy coraz chetniej kupuja mieszkania badz tez budujg wiasne domy.
Coraz wigcej jest mieszkan prywatnych, co §wiadczy o wiekszych mozliwosciach
finansowych do realizacji transakcji kupna gotowej badz budowy wtasnej nierucho-
mosci. Zwigksza si¢ liczba mieszkan na sprzedaz lub pod wynajem. Jednoczesnie
obserwowany jest spadek nieruchomosci spotdzielczych (wykres 2).

Znaczna cz¢$¢ Polakow mieszka w przeludnionych mieszkaniach (ok. 40%)%.
Zgodnie z danymi Eurostat, aby w pelni zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe Po-
lakow, trzeba bytoby odda¢ do uzytkowania dodatkowo ok. 2,8 mln mieszkan.
Przestrzen wspolna uzytkownikéw danej nieruchomosci jest roéwniez bardzo
ograniczona.

Srednia liczba pokoi przypadajacych na jedna osobe w Polsce jest na
najnizszym poziomie w poréwnaniu do innych krajow europejskich i wyno-
si 1,1 pokoju. Zblizone wartosci posiadaja jedynie: Bulgaria (odpowiednio:
1,2), Grecja (1,3) oraz Wiochy (1,4). W pozostatych krajach europejskich przy-
pada ok. 2 pokoi na jedng osobg¢*.

22 http://appsso.eurostat.ec.europa.cu/nui/show.do?dataset=ilc_lvho05a; stan na 20.10.2018 r.

M. Salamon, A. Muziol-Wectawowicz, Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obsza-
row polityki mieszkaniowej, Habitat for Humanity, Warszawa 2015, s. 55-56.
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https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-grudzien-2017-roku,5,74.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-grudzien-2017-roku,5,74.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-i-xii-2016-r-,5,61.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-i-xii-2016-r-,5,61.html
http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_lvho05a
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WYKRES 2: Rodzaje mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce w latach 2016-2017

liczba

mieszkan

100 000 88 944
28 888 78097 79317 79179

70 000

60 000

50 000

40 000

30 000

20 000

10000 27072285 3411 2943

indywidualne przeznaczone na wynajem  spotdzielcze pozostate
lub sprzedaz

m2016r. m2017r.

716 d1o: opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwny Urzad Statystyczny, Budownictwo
mieszkaniowe -1V kwartat 2017 r., Analizy statystyczne, Warszawa 2018, s. 8; Glowny Urzad
Statystyczny, Budownictwo mieszkaniowe I-IV kwartat 2016 r., Analizy statystyczne, Warszawa
2018, s. 10.

4. Wybrane instrumenty pomocy finansowej panstwa,
wspierajace potrzeby mieszkaniowe Polakéw

Aktywna polityka panstwa w zakresie mieszkalnictwa ma za zadanie umozliwié
jak najwigkszej liczbie obywateli nabycie wtasnego mieszkania na preferencyj-
nych warunkach. Od 2006 r. realizowanych jest w Polsce 6 programow miesz-
kaniowych (tabela 3).

Zgodnie z szacunkami ekspertow BGK w programie RnS udzielono tacz-
nie 193 tys. kredytdw, z czego: 53% srodkoéw z programu zostato przeznaczo-
nych na zakup mieszkania na rynku wtornym, 30% $rodkdéw przeznaczono na
zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym, za$ 17% wydano na budowg do-
moéw jednorodzinnych. Plusem programu jest powstanie okoto 90 879 miesz-
kan i domow wigcej. Do wad nalezy zaliczyé generowanie ogromnych kosz-
tow dla budzetu panstwa (do roku 2020 to ok. 7 mld zt). Ponadto przyznanie
dotacji miato 22-krotnie mocniejszy wptyw na procentowg zmian¢ cen miesz-
kan objetych RnS w stosunku do procentowego wzrostu liczby transakcji tymi
mieszkaniami?.,

2 1. Herbst, Potrzeby mieszkaniowe w Polsce. Dostgp do mieszkania w kontekscie polityki pro-

rodzinnej, Ekspertyza opracowana na potrzeby Zespotu ekspertow ds. wypracowania reko-
mendacji w zakresie polityki rodzinnej przy Kancelarii Prezydenta RP, Warszawa 2013.
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TABELA 3: Programy wsparcia mieszkalnictwa w Polsce

Program

Czas trwania

Glowne zalozenia

1

2

3

Rodzina na
Swoim (RnS)

20062012

dla 0sob samotnie wychowujacych dzieci oraz malzenstw;
wspieral zakup mieszkan lub domoéw jednorodzinnych
przez osoby bez zdolnosci kredytowej;

doptate mieszkaniowa mozna bylto przeznaczy¢ na zakup
mieszkania istniejacego lub w budowe nowego;

wsparcie rzgdowe wynosito do 50% wysoko$ci odsetek
przez pierwsze 8 lat sptacania kredytow;

wysokos¢ dofinansowywania zalezata od powierzchni nie-
ruchomosci.

Budownictwo
Socjalne

2007 — trwa

dla gmin, powiatow, zwiazkéw migdzygminnych oraz or-
ganizacji pozytku publicznego zajmujacych si¢ budownic-
twem socjalnym;

zapomoga od 30—-50% kosztow budowy mieszkan chronio-
nych, lokali socjalnych, lokali komunalnych, noclegowni,
domoéw dla bezdomnych;

na program przeznaczono 538 min zt z budzetu panstwa.

Mieszkanie
dla Mtodych
MdM)

2014-2018

konieczno$¢ spelnienia wielu restrykcyjnych kryteriow
zwigzanych z brakiem posiadania wlasnego mieszkania,
wiekiem, ceng mieszkania oraz kredytem;

progi doptat w zaleznosci od statusu rodziny (m.in. jej li-
czebnosci);

wsparcie polityki prorodzinnej przez rzad;

od 2015 r. zmiana warunkéw na mniej restrykcyjne
(m.in. mozliwo$¢ nabycia mieszkania na rynku wtérnym,
brak wymogu posiadania pierwszego mieszkania efc.).

Mieszkanie
Plus (M+)

2017 — trwa

dla wszystkich gospodarstw domowych, zwlaszcza tych
ktore oszczedzaja na mieszkanie lub chcg zakupi¢ miesz-
kanie pod wynajem;

kryterium dochodowe tylko w przypadku kolejnosci przy-
znawania $wiadczen, pierwszenstwo dla rodzin wielodziet-
nych, brak wymogéw wiekowych oraz posiadania pierw-
szego mieszkania;

3 filary programu: narodowy fundusz mieszkaniowy (wyna-
jem + dojscie do whasnosci); wsparcie dla budownictwa spo-
fecznego oraz indywidualne konta mieszkaniowe.

Fundusz
mieszkan
na wynajem

2015 —trwa

inicjatywa Banku Gospodarstwa Krajowego w celu posze-
rzenia oferty mieszkan w najwigkszych aglomeracjach pol-
skich: warszawskiej, trjmiejskiej, wroctawskiej, todzkiej,
poznanskiej, $laskiej;

zachecenie Polakow do dlugookresowego wynajmu miesz-
kan zamiast zakupu wtasnego mieszkania na kredyt.
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1 2 3

» zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob, ktorych nie
sta¢ na posiadanie wlasnego lokum, zacheta inwestorow
prywatnych oraz deweloperéw do budowania mieszkan na

2019 — trwa wynajem;

* konieczno$¢ spemienia wymogow dotyczacych dochodow;

* brak mozliwosci wykupu nieruchomosci na wlasnosé, doty-
czy doptat do czynszow.

Mieszkanie
na start

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie L. Groeger, Programy wspierania budownictwa
mieszkaniowego w Polsce i ich wplyw na rynek nieruchomosci mieszkaniowych, Wydawnictwo
Uniwersytetu Lodzkiego, Lodz 2016, s. 139-140 oraz danych pozyskanych ze ZzZrodet
internetowych?.

W przypadku programu MdM brakuje tak precyzyjnych danych. Okoto 5%
srodkéw zostato przeznaczonych na budowe doméw jednorodzinnych. Lacznie
w programie MdM udzielono ok. 110 tys. wnioskéw, a z jego pomoca powstato
okoto 38 614 tys. mieszkan i doméw. Program przez 4 lata trwania kosztowat
budzet panstwa 2 mld 928 mln ztotych. Mieszkanie dla Mlodych mozna uznaé
za program, ktory nie obcigzat budzetu panstwa, tak jak RnS, a przy okazji — po-
$rednio — zmniejszat deficyt mieszkaniowy?®.

Z raportu na temat realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego®’
wynika, ze w komercyjnym filarze M+ do konca 2018 r. zakonczono budowe
480 lokali. Rozpoczeto tez budowe kolejnych 1027 mieszkan. W przypadku

3 https://www.gov.pl/web/gov/skorzystaj-z-programu-mieszkanie-dla-mlodych; stan na 9.12.2018 r.

https://www.mdmprogram.pl; stan na 9.12.2018 r.

https://enerad.pl/finanse/mdm/; stan na 10.12.2018 r.
http://www.rodzinanaswoim.net.pl/program-rodzina-na-swoim.html; stan na 9.12.2018 r.
http://www.rodzinanaswoim.net.pl/warunki-udzielenia-kredytu.html; stan na 9.12.2018 r.
https://www.bgk.pl/przedsiebiorstwa/fundusze-i-programy/program-wspierania-spolecznego
-budownictwa-czynszowego/; stan na 11.12.2018 r.

https://mieszkanieplus.gov.pl/; stan na 11.12.2018 r.

https://mplus.pl/; stanna 11.12.2018 r.

https://funduszmieszkan.pl/; stan na 12.12.2018 r.
https://enerad.pl/aktualnosci/mieszkanie-na-start-krok-po-kroku/; stan na 12.12.2018 .
https://www.totalmoney.pl/artykuly/7609555 kredyty-hipoteczne,mieszkanie-na-start-2020--
-wysokosc-doplat-kto-moze-liczyc-na-doplaty-do-czynszu-wynajmowanego-mieszkania, 1,1;
stanna 12.12.2018 r.

Porownanie M+, RnS i MdM — czyli jak zmniejszy¢ deficyt mieszkaniowy w Polsce?, https://
enerad.pl/aktualnosci/porownanie-mplus-rns-i-mdm/; stan na 30.12.2019 r.

Sprawozdanie z realizacji dziatan w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2018 roku,
‘Warszawa, marzec 2018 1.

26

27


https://enerad.pl/aktualnosci/porownanie-mplus-rns-i-mdm/
https://enerad.pl/aktualnosci/porownanie-mplus-rns-i-mdm/
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budownictwa dla najubozszych mozna mowi¢ tylko o planach. Program sys-
tematycznego oszczgdzania na cele mieszkaniowe (tzw. Indywidualne Konta
Mieszkaniowe) zostal zlikwidowany kosztem Mieszkania na Start. Brakuje
szczegotowych informacji o tym, ile 0sob korzysta z doptat do czynszow w jego
zakresie.

5. Wyniki badan wiasnych

W IIT kwartale 2019 r. przeprowadzono badania ankietowe na grupie N = 200%
losowo wybranych Polakow powyzej 18. roku zycia, ktorzy w najblizszych
12 miesiacach planowali zakup mieszkania — zard6wno na ryku pierwotnym, jak
i wtornym lub budowe domu. Badanie ankietowe zawierato tacznie 17 pytan:
zamknietych, pototwartych, otwartych. Wérod respondentéw 25% stanowity ko-
biety, a 75% mezczyzni. Najwigksza grupe wsrod badanej populacji stanowity
osoby w wieku od 30. do 35. roku zycia — 53%. Ponad potowa badanych (51,5%)
posiadata wyksztatcenie $rednie, zas 23,5% respondentoéw legitymowato si¢ dy-
plomem ukonczenia studidéw wyzszych. Sposrdd badanej populacji najwickszy
udzial stanowity osoby aktywne zawodowo — 64%. Pozostala grupe stanowili
emeryci/rencisci (9,5%), osoby bezrobotne (10%) oraz osoby uczace si¢ (16,5%).
Badania mialy charakter pilotazowy. W ponizszym opracowaniu ograniczono si¢
do przedstawienia danych obrazujacych oceng respondentéw na temat realizowa-
nej przez panstwo polityki mieszkaniowej oraz propozycji jej usprawnien.

Zdaniem wigkszosci badanych (66%) rzad nie wspiera swoich obywate-
li wystarczajaco w sprawach zwigzanych z mieszkalnictwem. Pomoc panstwa
jest na nizszym poziomie anizeli w innych krajach UE i wynika to ich zdaniem
z wieloletniego zaniedbania tej dziedziny gospodarki. Respondenci przyznali,
ze poprawa polityki mieszkaniowej w Polsce jest czasochtonna i wymaga zaan-
gazowania duzych naktadéw inwestycyjnych w przysztosci.

Ankietowani zapytani, czy w przysztosci chca skorzysta¢ z programow
mieszkaniowych, w zdecydowanej wiekszosci (62%) wyrazili che¢ udziatu
w tego typu projektach, 27% respondentow nie czuta takiej potrzeby, a co dzie-
sigty badany potrzebowalby czasu na wnikliwag analiz¢ ww. rozwigzan. Osoby,
ktore opowiedziaty si¢ za udzialem w programach finansujacych zakup lub wy-
najem nieruchomosci mieszkaniowych, poparly swoje decyzje nastgpujacymi
argumentami: wykorzystanie szansy na zakup nieruchomosci (22% wskazan),

28 Badanie CAWI w postaci ankiety do samodzielnego wypelnienia na komputerze przez respon-
denta.
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zwigkszenie pomocy dla ludzi (16%), brak wystarczajacych srodkéw wiasnych
na zakup nieruchomosci (9%), korzystna oferta na start dla mtodych (6%),
zmniejszenie kosztow zakupu mieszkania (4%), zwigkszone wsparcie dla 0sob
ubozszych (3%), zwigkszenie mozliwosci przy wyborze mieszkania (2%).

Przeciwnicy odpowiadali nast¢pujgco: posiadam dom na wilasno$¢ lub
otrzymam go w spadku (7%), kryteria programowe sa zbyt restrykcyjne (6,5%),
nie chce zaciagac kredytu dlugookresowego (6%), mam inne plany inwestycyj-
ne (4,5%), posiadam zbyt wysokie zarobki, aby skorzysta¢ ze wsparcia (3%).

Respondenci uwazali, ze kryteria uzyskania dofinansowania na zakup
mieszkania w ramach programow rzagdowych sg restrykcyjne i powigzane z in-
dywidualng oceng sytuacji ekonomicznej gospodarstwa domowego. Programy
skierowane sa glownie do oséb ubozszych, daja tez pierwszenstwo rodzinom
wielodzietnym. W zaleznos$ci od liczby osob przypadajacych na gospodarstwo
domowe przyznawane sg dodatkowe ulgi lub dodatki. Jest to demotywujace dla
0s6b posiadajacych mniejsze rodziny. Przeszkoda sa tez wygoérowane wymo-
gi finansowe oraz czasowe, ktore sprawiaja, ze ludzie obawiajg si¢ korzystac
z program6ow mieszkaniowych z powodu dtugiej okresowosci kredytow, ryzyka
niewybudowania nieruchomosci itp.

W badaniu zapytano takze o propozycje usprawnien w polityce mieszka-
niowej. Wyniki przedstawiono w tabeli 4.

TABELA 4: Propozycje zmian w zakresie polityki mieszkaniowej w opinii respondentow*

Wyszczegdlnienie Liczba osob [vjv(:i?zl:f
1 2 3

Obnizenie cen nieruchomosci 39 15,00
Zwigkszenie dofinansowan mieszkaniowych dla obywateli 33 12,69
Zwigkszenie zarobkow 24 9,23
Wspieranie 0s6b mtodych w kwestii mieszkaniowej 24 9,23
Zmniejszenie oplat i rachunkow, a takze podatkow 22 8,46
Brak opinii 10 3,85
Zmniejszenie cen dziatek budowlanych oraz wigksza

ich dostepnosé ? 3,46
Budowanie wigkszej liczby nieruchomosci 9 3,46
Zwickszenie wsparcia od spotdzielni mieszkaniowych 9 3,46
Skrocenie czasu budowy nieruchomosci 8 3,08
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TABELA 4 (cd.)
1 2 3

Zmniejszenie ilosci warunkéw do spelnienia w ramach progra- 3 3.08
mow rzadowych ’

Remontowanie starych nieruchomosci na nowe i funkcjonalne 7 2,69
Obnizenie cen materialow budowlanych 6 2,31
Zmiana przepiséw prawa budowlanego 6 2,31
Zwie;ks.zeni‘e lic?by biu.r nieruchomos$ci pomagajacych znalezé 6 231
odpowiednie mieszkanie ’

Obnizenie kosztow kredytow 6 2,31
Zwalczenie nieckompetencji ekip budowlanych 5 1,92
Zmniejszenie biurokracji 4 1,54
Zmiana kierunku dziatan rzadowych 4 1,54
Zmniejszenie sktadek ubezpieczeniowych na nieruchomosci 4 1,54
Zapewnienie cen nieruchomosci adekwatnych do wynagrodzen 3 1,15
Zwigkszenie liczby miejsc pracy 3 1,15
Zwickszenie dostgpnosci do kredytow 3 1,15
Udostepnienie wickszej liczby mieszkan dla rodzin z dzie¢mi 3 1,15
Utatwienie dostgpu do pozwolen budowlanych 2 0,77
Zadnych zmian 2 0,77
Obnizenie cen za wynajem mieszkan oraz czynszow 1 0,38

Objasnienie: *pytanie otwarte.
Z 16 dto: opracowanie na podstawie badan wlasnych.

Do najczestszych propozycji zmian polityki mieszkaniowej, wskazanych
przez badanych, zaliczono: obnizenie cen nieruchomosci, zwickszenie pomocy
finansowej na cele mieszkaniowe, a takze podwyzszenie zarobkow oraz jednocze-
sne zmniejszenie oplat i podatkow. Powyzsze propozycje moga zosta¢ uznane za
racjonalne ekonomicznie w okreslonym zakresie. Zbyt duze obnizenie cen miesz-
kan przy rownoczesnym zwickszeniu pomocy finansowej panstwa moze doprowa-
dzi¢ do utraty wartosci pieniadza. Wydaje sie, ze korzystnym rozwigzaniem bytaby
aktywna polityka fiskalna zwigzana z ulgami podatkowymi dla oséb pragnacych
naby¢ swoja pierwsza nieruchomo$¢. Respondenci wskazywali na konieczno$é
wsparcia przez panstwo przede wszystkim osob mtodych. Latwiejszy dostep do
mieszkania, a takze skrocenie czasu oczekiwania na pozwolenie na budowe mo-

glyby realnie wplyna¢ na pozytywne zmiany na rynku nieruchomosci.
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6. Zakonczenie

Celem polityki mieszkaniowej powinno by¢ zapewnienie przez panstwo naj-
lepszych rozwigzan gwarantujacych sprawne funkcjonowanie rynku miesz-
kaniowego oraz korygowanie istniejacych nieefektywnosci. Mieszkalnictwo
w Polsce jest jedng z zaniedbanych dziedzin spoteczno-gospodarczych. Zasoby
mieszkaniowe znacznie odbiegaja od Sredniej w pozostatych krajach europej-
skich. Problematyka mieszkalnictwa w Polsce przez dziesigciolecia byta ksztat-
towana w zalezno$ci od sytuacji politycznej panstwa. Duzy wplyw na obecny
stan majg czynniki historyczne (wojny $wiatowe, lata powojenne, transformacja
ustrojowa).

Gloéwna przyczyna problemow mieszkaniowych w Polsce jest brak wystar-
czajacych srodkow finansowych na inwestycje. Panstwo, chcac wyjs$¢ naprze-
ciw potrzebom Polakéw, od 2006 r. oferuje szereg instrumentow finansowych
wspierajacych sektor mieszkaniowy. Dzigki rzadowym programom mieszka-
niowym sytuacja na rynku ulega stopniowej poprawie — wzrasta liczba 0s6b po-
siadajacych wlasne mieszkania przy rownoczesnym zwigkszeniu liczby nowo
wybudowanych nieruchomosci. Jednocze$nie wiaze si¢ to z duzym obcigze-
niem finansowym dla budzetu panstwa.

Na podstawie przeprowadzonych badan zaproponowano nastepujace reko-
mendacje dla prowadzonej w Polsce polityki mieszkaniowe;j:

» staly monitoring sytuacji mieszkaniowej w miastach — obecnie brakuje
kompleksowej i aktualnej informacji o podstawowych wskaznikach cha-
rakteryzujacych sektor mieszkaniowy w Polsce, co znaczaco utrudnia po-
dejmowanie efektywnych decyzji inwestycyjnych, jak i wtasciwe planowa-
nie polityki mieszkaniowej. Sposobem na przeciwdziatanie tej sytuacji jest
wprowadzenie na poziomie wszystkich miast w Polsce obowigzkowego
dokumentu z zakresu monitoringu sytuacji mieszkaniowej w miescie. Do-
kument ten powinien diagnozowac takie kwestie, jak: potencjal demogra-
ficzny, gospodarczy, przestrzenny i infrastrukturalny mieszkalnictwa w da-
nej jednostce samorzadowej; zasoby rynku mieszkaniowego na sprzedaz
1 wynajem wraz z cenami transakcyjnymi oraz ich dostepnos¢ dla gospo-
darstw domowych; strukture¢ inwestorska budownictwa mieszkaniowego;
potrzeby mieszkaniowe w sektorze prywatnym i spolecznym,;

*  popularyzacj¢ przedsiewzig¢ z zakresu mieszkalnictwa spotecznego, reali-
zowanych w formule PPP lub innej pozwalaja na przejrzysta wspotprace
samorzadow z sektorem prywatnym — budzety gmin oraz budzet panstwa
czesto nie dysponuja wystarczajgcymi srodkami publicznymi, ktdre mo-
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glyby w pehi zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe wszystkich obywateli.
Odpowiedzia na powyzsze wyzwania powinno by¢ stworzenie uregulowan
prawnych, finansowych i organizacyjnych wspierajacych wspotprace sa-
morzaddéw z firmami prywatnymi czy instytucjami spotecznymi zajmuja-
cymi si¢ najmem;

rozwoj sektora mieszkan na wynajem — polityka mieszkaniowa wspiera-
jaca budowanie mieszkan na wynajem powinna zapewnic¢ stabilny i bez-
pieczny najem tym obywatelom, ktorzy z réznych przyczyn nie sg zainte-
resowani nabyciem mieszkania na wlasnos¢. Zwigkszanie liczby mieszkan
komunalnych dla oso6b najbardziej potrzebujacych jest istotnym wyzwa-
niem z punktu widzenia gmin, ktorych budzety nierzadko nie pozwalaja
na podejmowanie nowych, duzych inwestycji mieszkaniowych, skutecz-
nie zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe i zmniejszajacych liczbe osob
ubiegajacych si¢ o0 wynajem lokalu z zasobu gminy. Odpowiedzig na te wy-
zwania moze by¢ wprowadzenie wieloletniego programu rzadowego, ktory
obejmowatby przygotowanie procedur, naboru i kwalifikacji miejscowosci
uczestniczacych w nim, a nastepnie realizacji tego programu przez wilaczo-
ne do niego jednostki samorzadowe.

Inwestycje mieszkaniowe sa duzg szansg dla rozwoju spoteczno-ekono-

micznego kraju. Sposobem radzenia sobie z problemem mieszkaniowym w Pol-
sce moze by¢ zmiana przepisOw prawnych oraz podatkowych na takie, ktore
dawatyby korzysci 1 przyciggaly inwestorow do wiaczenia si¢ w budownictwo
spoteczne. Sytuacj¢ mieszkaniowg poprawi¢ mozna poprzez integracj¢ wszyst-
kich podmiotow, ktore sg aktywne na rynku nieruchomosci mieszkaniowych:
panstwa, samorzadow lokalnych, organizacji i instytucji spotecznych oraz sa-
mych obywateli. Wspdlne dziatania wszystkich interesariuszy, nastawione na
jeden cel, moga przynie$¢ oczekiwane rezultaty w dtuzszej perspektywie czasu.
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HOUSING POLICY IN POLAND
Abstract

Background: Shelter is one of the basic human needs. Satisfying this need is of fundamental
importance not only for individual citizens or households, but also for the general public and
the proper functioning of the country. Most scientists agree that the housing sector has special
features that distinguish it from other sectors of the economy and are of fundamental importance
for the standard of living of citizens as well as for the strength and economic development of the
country.

Research purpose: The aim of the study is to examine the current state of housing policy
implemented in Poland.

Methods: The article is both theoretical and empirical. The research methods used in the text
include deductive studies of the literature on the subject, legal acts, reports and statistical analyses
as well as qualitative research — a survey was conducted in 2019 among N = 200 respondents who
intended to buy a flat in the next 12 months.

Conclusions: The diagnosis and analysis of the housing policy implemented in Poland made it
possible to assess the changes that have been taking place in this area over the recent years. The
research shows that housing in Poland is one of the social and economic areas that falls far behind
schedule and requires a compact state policy.

Keywords: housing policy, housing, housing programs.
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