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Partnerem raportu jest Otodom.
Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, pazdziernik 2022 r.

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdzaja
niezalezne audyty Gemius/PBIl. Kazdego miesigca trafia do nas ok. 4 min unikalnych
uzytkownikéw, by przegladad i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkan, doméw, inwestycji deweloperskich czy biur. Poza obszerng
baza ogtoszen, Otodom sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej dostepny dla
wszystkich interesariuszy: wspiera wtransakcjach, wprowadza nowatorskie narzedzia
idzieli sie najswiezszymi danymi. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra prowadzi
m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly iobido. www.otodom.pl

POLITYKA INSIGHT to pierwsza w Polsce platforma wiedzy dla lideréw biznesu, decydentéw
politycznych i dyplomatéw. Dziata od od 2013 r. i ma trzy linie biznesowe: wydaje serwisy
analityczne dostepne w abonamentach (Pl Premium, Pl Finance i Pl Energy), przygotowuje
opracowania, prezentacje i szkolenia na zlecenie firm, administracji publicznej i organizacji
miedzynarodowych oraz organizuje debaty tematyczne i konferencje. www.politykainsight.pl
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RYNEK MIESZKAN

TEMPO WZROSTU CEN MIESZKAN W POLSCE

WZROST CEN W UJECIU ROCZNYM (PROC.)

@ Otodom - ceny ofertowe z catej Polski GUS - ceny transakcyijne z catej Polski @ NBP - ceny ofertowe z 17 miast
18
16 ) A——

N

. V/
. [N /4

2019 2020 2021 2022

ZROD+0O: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WASNE.

— PODZIAL AKTYWNYCH OFERT MIESZKAN ZE WZGLEDU NA WIEK BUDYNKU NA KONIEC
IIIKWARTALU 2022 R. (PROC.)

% WSZYSTKICH ZPODANYM
ROKIEM BUDOWY

® Rynek pierwotny
Rynek wtérny:
® 2016-2021
® 1991-2015

® 1945-1990

<1945

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA
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+15,1%

+17,8%

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA TYP RYNKU
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—> TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY
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MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

L Q32022: 76 dni

Q2 2022: 64 dni

Q3 2021: 58 dni Q12022: 63 dni

8 Polityka Insight Otodom

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.



RYNEK MIESZKAN: TEMPO WZROSTU CEN SPADLO PONIZEJ INFLACJI

W Il kwartale srednie ceny ofertowe’ mieszkan wzrosty o 1,5 proc. To najwolniejszy wzrost cen od blisko dwdch
lat - ostatni raz tak mate podwyzki miaty miejsce pod koniec 2020 r. W rezultacie spadta dynamika roczna -
do 14,5 proc. z 16,4 proc. w Il kwartale i 16,5 proc. w pierwszych trzech miesigcach roku. Tak wolne tempo wzrostu
cen mieszkan wraz z narastajaca inflacjg sprawiaja, ze po raz pierwszy od dekady ceny mieszkan w ujeciu realnym,
czyli wporéwnaniu do srednich cen towardw i ustug, zaczety spadac. Za hamowanie cen odpowiadajg przede wszyst-
kim ograniczenia popytowe - od poczatku roku gwattownie maleje zainteresowanie mieszkaniami, w tym zwtaszcza
popyt finansowany z kredytu. Wedtug danych BIK wartos¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe byta we wrzesniu o 68,7
proc. nizsza niz przed rokiem (w czerwcu spadek wynidst 60 proc. r/r).

Coraz trudniej sprzedac¢ mieszkanie. Ill kwartat przyniést skokowe wydtuzenie okresu wyswietlania jednej oferty
mieszkaniowej w serwisie Otodom - w ostatnich trzech miesigcach mediana czasu aktywnosci ogtoszenia wynosita
76 dni wobec 64 dni w Il kwartale i 58 dni w latach 2019-2021. Znalazto to odzwierciedlenie w utrzymujacej sie na
wysokim poziomie liczbie dostepnych ofert mieszkan - wyniosta ona nieco ponad 307 tys. Byt to efekt szybszego
spadku popytu na mieszkania niz podazy - liczba nowych ofert zmalata w Il kwartale jedynie o 11 proc. kw/kw wobec
5-proc. spadku o tej samej porze rok wczesniej.

Spada podaz na rynku pierwotnym, wzrasta na rynku wtérnym. Kolejny kwartat z rzedu maleje udziat nowych
mieszkan wsréd dostepnych ofert - rosnie natomiast podaz mieszkan z rynku wtdrnego, zwtaszcza tych wybu-
dowanych w ciggu ostatnich 5 lat. To rezultat znacznego ograniczenia liczby rozpoczynanych przez deweloperéw
inwestycji. W 20 najwiekszych polskich miastach liczba rozpoczetych budéw mieszkan na sprzedaz lub wynajem
spadta do poziomu z 2016 r., czyli poczatku boomu na polskim rynku nieruchomosci. Taka sytuacja umozliwia de-
weloperom podnoszenie cen ofertowych - uzasadniajg to szybkim wzrostem cen materiatéw budowlanych i kosztéw
robocizny. W rezultacie wzrost cen na rynku pierwotnym wynidst w Il kwartale 17,6 proc. r/r wobec 12,3 proc. na
rynku wtérnym. Ograniczenie podazy ma charakter nie tylko jakosciowy, ale tez ilosciowy - maleje powierzchnia
oferowanych przez deweloperéw mieszkan

Wazrosty cen sg najszybsze w matych miastach. Na zatamanie popytu najszybciej reaguje rynek najwiekszych miast.
W metropoliach, w ktérych mieszka ponad 500 tys. oséb, kwartalny wzrost cen wynidst jedynie 1 proc. Najszybciej
rosty natomiast ceny w najmniejszych miejscowosciach, czyli takich do 50 tys. mieszkaricéw (o 2,8 proc.). To szcze-
gblnie ciekawe w kontekscie danych GUS o liczbie rozpoczetych budéw nieruchomosci mieszkaniowych, bowiem
to wtasnie poza miastami na prawach powiatu liczba budowanych na sprzedaz lub wynajem nieruchomosci spada
najwolniej. W rezultacie skala nieréwnowagi miedzy popytem a podaza na tamtejszym rynku moze by¢ najwieksza.
Oznacza to, ze w kolejnych kwartatach w najmniejszych miejscowosciach moze wystgpié¢ wyrazna korekta cen.

Wyhamowuja podwyzki matych mieszkan. Ceny lokali o powierzchni do 40 m? wzrosty o 1 proc. w poréwnaniu
do Il kwartatu, podczas gdy podwyzki cen najwiekszych lokali przyspieszyty do 2,8 proc. Jest to o tyle zaskakujace,
Ze popyt na mniejsze mieszkania jest najbardziej odporny na zatamanie na rynku kredytowym, bo lokale o niewielkiej
powierzchni wcigz mieszczg sie w zasiegu zdolnosci kredytowej polskich rodzin. Takie odwrécenie trendu moze by¢
artefaktem statystycznym (w poréwnaniu z Il kwartatem 2021 r. ceny najwiekszych lokali wcigz rosng najwolniej),
ale moze tez pokazywac zmiane nastawienia sprzedawcéw. W zwigzku ze spadkiem dostepnosci kredytowej ich
jedynymi nabywcami sa klienci gotéwkowi, ktérzy ze wzgledu na rosnaca inflacje chca zainwestowad swoje oszczed-
nosci w nieruchomosci. Dla takich oséb kwota transakcji nie ma duzego znaczenia, poniewaz licza na dalszy wzrost cen.

1 Wskazniki cen w tym raporcie sg opracowane na postawie ogtoszen ofertowych dostepnych w serwisie Otodom. Do wyliczenia wskaz-
nikéw agregatowych brane sg wszystkie dostepne za dany kwartat dane z wytgczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych wartosci
iliczone sg jako $rednia wazona wskaZnikéw czastkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to srednie udziaty poszczegdlnych kategorii
nieruchomosci w ogdlnej liczbie ofert w latach 2018-2020. Dzieki temu na warto$¢ wskaznika nie ma wptywu zmiana struktury ogtoszen
(np. nieproporcjonalny wzrost liczby ofert matych mieszkan).


https://www.politykainsight.pl/_resource/multimedium/20312958

RYNEK NAJMU

—> CENY NAJMU ZA 1M? W PODZIALE NA WIELKOSC MIESZKANIA
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Q3 2021: 31dni
Q2 2022: 17 dni Q12022: 27 dni
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
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—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

@
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Q2 2022: 7,7 tys.
Q12022: 8 tys.

15 tys.

Q3 2021: 10,5 tys.

ZRODLO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE

RYNEK NAJMU: NOWY ROK AKADEMICKI
DAL IMPULS DO DALSZYCH PODWY ZEK
CZYNSZU

Studenci nakrecili obroty na rynku najmu. Il kwartat to ty-
powy okres zwiekszonej liczby podpisywanych umdw na rynku
najmu. Z jednej strony ro$nie bowiem liczba ofert, gdy koncza-
cy swojg edukacje studenci zwalniajg uzytkowane w mijajagcym
roku akademickim mieszkania, z drugiej - zwieksza sie popyt,
poniewaz kolejne roczniki poszukuja lokali do wynajecia. W re-
zultacie rosnie liczba nowych ofert najmu - po raz pierwszy
w tym roku przekroczyta ona 40 tys. w kwartale. Réwnoczesnie
wzrosta tez liczba reaktywacji, czyli ofert, ktére pojawity sie
ponownie w serwisie Otodom - wyniosta 9,7 tys., czyli jedynie
nieznacznie mniej niz w okresie popandemicznego ozywienia
w trakcie wakacji ubiegtego roku.

Wymiana najemcéw stanowita okazje do rewizji cen. Zwiek-
szenie obrotéw na rynku i sezonowy wzrost liczby wygasajgcych
uméw najmu przetozyt sie na dalszy wzrost cen. Sredni czynsz
za wynajem mieszkania w Polsce wynidst w Il kwartale 3 337 zt
wobec 3179 zt w Il kwartale i 2 770 zt w momencie rosyjskiej
agresji na Ukraine. Po przejSciowym spadku czynszéw za
najmniejsze mieszkania (do 40 m?) w Il kwartale w okresie waka-
cyjnym nastapit ich ponowny wzrost, a cena za najem osiagneta
w tym segmencie rekordowe 79 zt za m? - to wzrost az o 7,8 proc.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Wielu wynajmujgcych
testuje obecnie, w jakim stopniu moze przerzucié¢ na najemcow
rosngce koszty utrzymania mieszkania oraz rat kredytéw hipo-
tecznych, ktére cze$é z nich zaciggneta na zakup nieruchomosci
pod wynajem. Swiadczy o tym znaczne zréznicowanie wzrostu
czynszdéw w zaleznosci od lokalizacji i powierzchni mieszkania.
Wozrosty czynszu sg najwieksze w metropoliach oraz w przy-
padku najmniejszych mieszkan, podczas gdy podwyZzki czynszu
dla lokali o wiekszej powierzchni wynoszg srednio 0,7 proc.
w skali kwartalnej. W ujeciu geograficznym najwolniej drozeje
najem w Srednich miastach o liczbie mieszkarnicéw miedzy 50
a 100 tys. - tam czynsze wzrosty o 4,7 proc. kw/kw. To praw-
dopodobnie rezultat niskiej popularnosci tych miast wsrdd
studentéw i uchodzcéw.

Utrzymuje sie przewaga negocjacyjna wynajmujacych.
Sezonowy wzrost ofert Swiadczy o tym, Zze rynek najmu powoli
wychodzi spod presji wywotanej naptywem uchodzcéw z Ukra-
iny. Mimo tego $redni czas wyswietlania oferty w serwisie
pozostaje na historycznych minimach ustanowionych w po-
przednich miesigcach - od momentu wystawienia mieszkania
na wynajem do momentu jego zdjecia z portalu Otodom mija
przecietnie 17 dni. Ten czynnik oraz rosnace ceny czynszow
powoduja, ze zwtaszcza w segmencie najtariszych mieszkan
popularnych ws$réd studentéw utrzymuje sie bardzo silna
pozycja negocjacyjna wynajmujgcych. Po okresie pandemii
powrdcity tzw. plebiscyty, czyli sytuacje, w ktérych wtasciciel
mieszkania czeka na zgtoszenia kilku najemcdéw, a nastepnie
wybiera z nich tych, ktérzy w najwiekszym stopniu spetniaja
jego oczekiwania.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q3 2022 n



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

[ ]
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ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: ROSNIE LICZBA AKTYWNYCH OFERT

We wszystkich segmentach utrzymuje sie nadwyzka podazy nad popytem. W |Il kwartale dalej rosta liczba
aktywnych ofert nieruchomosci - zaréwno domoéw, jak i dziatek budowlanych. Wzrosty te nie byty jednak znaczace.
W przypadku domdéw w zabudowie szeregowej liczba aktywnych ofert wzrosta w ciggu kwartatu jedynie o 1 proc.,
w przypadku domdéw wolnostojacych o 5 proc., a w przypadku niezabudowanych dziatek o 3 proc. To efekt utrzy-
mywania sie wysokiej (mimo nieznacznych spadkéw kw/kw) liczby nowych ofert sprzedazy przy jednoczesnym
silnym spadku popytu ze wzgledu na réwnoczesne ograniczenie zdolnosci kredytowe]j Polakéw oraz niechec klien-
téw gotéwkowych do inwestowania w domy w obawie przed przegrzaniem tego segmentu rynku nieruchomosci.
Z jednej strony jest on bowiem mniej atrakcyjny na zakupy pod wynajem, a z drugiej jest mniej ptynny w sytuacji
potencjalnego silnego spadku cen.

Utrzymuje sie niskie tempo wzrostu cen doméw. Ze wzgledu na rosnaca liczbe konkurencyjnych ofert osoby
sprzedajace domy jednorodzinne majg duzo mniejsze mozliwosci przenoszenia rosngcych kosztéw budowy i ka-
pitatu na klientéw niz deweloperzy czy wynajmujacy. Tempo wzrostu cen we wszystkich analizowanych przez nas
kategoriach domoéw ksztattowato sie na poziomie okoto 1 proc. kwartalnie, czyli byto zblizone do tego odnotowa-
nego w |l kwartale. W rezultacie wyraznie malata roczna dynamika wzrostu - w przypadku szeregowcéw i domdw
na matych dziatkach zblizyta sie do wysokosci inflacji (16 proc.) i jedynie w przypadku domdw na duzych dziatkach
wcigz pozostawata realnie dodatnia (19 proc.). Taka sytuacja bedzie zniechecata do rozpoczynania nowych budoéw
doméw w kolejnych kwartatach, prowadzac do wyraznego obnizenia obrotéw w kolejnych latach.

Inwestorzy obracajacy ziemiq realizuja zyski. Coraz silniejsze schtodzenie rynku doméw jednorodzinnych do-
prowadzito do wzrostu podazy dziatek budowlanych. Liczba nowych ofert utrzymata sie na wysokim poziomie,
zblizonym do ubiegtego kwartatu, co spowodowato dalszy wzrost tgcznej liczby dostepnych ogtoszen. Co wazne,
wzrost liczby ofert miat miejsce w otoczeniu wcigz mocnego popytu (sygnalizuje to utrzymujaca sie powyzej
20 tys. liczba dezaktywacji ogtoszen sprzedazy w jednym kwartale), co jednak nie umozliwito utrzymania wy-
sokiej dynamiki cen. Te wzrosty o 1,6 proc. kw/kw po wzroscie o 4,7 proc. kwartat wczesniej. Dostosowanie
trendéw na rynku dziatek budowlanych do tych obserwowanych na rynku doméw jest zgodne z naszymi pro-
gnozami sprzed kwartatu i wynika z coraz wiekszych obaw sprzedawcéw o przyszty popyt. Réwniez w kolejnych
miesigcach beda oni zapewne zwracac¢ uwage na zmiany zachodzace na rynku doméw przy ustalaniu swoich cen,
nawet jezeli popyt bedzie wcigz utrzymywat sie na podwyzszonym poziomie.
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CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
Lotniska i kolej
Rzeki i zbiorniki wodne

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)

r 16 tys. i wiecej

12 tys.

— . 8tys.imnigj

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IIl KWARTALE 2022 R.
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Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujacego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie rézni¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

WARSZAWA SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)
16 tys. i wiecej
—— Mtys.

— . 6tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IIl KWARTALE 2022 R
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CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
Lotniska i kolej
Rzeki i zbiorniki wodne

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

WROCLAW SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)

P 13 tys.iwiecej

10,5 tys.

— . 8tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IIl KWARTALE 2022 R.



Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujacego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie rézni¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

KRAKOW SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)
16 tys. i wiecej
—— Mtys.

— . 6tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IIl KWARTALE 2022 R
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Ztozonos¢ rynku mieszkaniowego

Rynek mieszkaniowy jest jednym z bardziej ztozonych
i wielowymiarowych rynkéw znanych w ekonomii. Po
pierwsze, nieruchomosci mieszkaniowe sg réwnoczesnie
dobrami konsumpcyjnymi i inwestycyjnymi. Oznacza to,
ze z jednej strony stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych ludno$ci, a z drugiej sa aktywami trwatymi, ktére
moga przynosié¢ comiesieczny dochdd, chronié¢ majgtek
przed inflacjg lub stanowic¢ zabezpieczenie (hipoteke) dla
wysokiego kredytu. Zaden inny towar czy ustuga nie pel-
nig tak wielu funkcji. Wszystko to sprawia, ze mieszkania,
ktore stuzg zaspokojeniu jednej z najbardziej podstawo-
wych potrzeb ludnosci, czyli posiadania dachu nad gtowa,
sg podatne na zmiany warto$ci z powodu aktywnosci
spekulacyjnej inwestordw (tak jak akcje czy obligacje).

Po drugie, nieruchomosci mieszkaniowe sa doskonale
heterogeniczne. W uproszczeniu oznacza to, Ze nie ma
dwoch takich samych mieszkan czy domoéw. Nawet dwa
lokale o tej samej powierzchni, usytuowane po tej samej
stronie jednego budynku i wykonczone w taki sam sposob
beda sie rdznié pietrem czy umiejscowieniem wbudynku,
acozatym idzie widokiem z okna; bedg tez narazone na
inny poziom hatasu z placu zabaw czy ruchliwej ulicy.

Czym jest kapitalizm mieszkaniowy

Analiza otoczenia rynku mieszkaniowego jest waznym
elementem ekonomii instytucjonalnej, na gruncie kto-
rej ukuto pojecie kapitalizmu mieszkaniowego (ang.
residential capitalism). Stuzy ono do okreslenia cato-
ksztalturelacji panujacych miedzy uczestnikamirynku

Tak wysoka heterogenicznos¢ sprawia, Zze wycena nie-
ruchomosci, czyli okreslenie jej rynkowej wartosci, jest

praktycznie niemozliwe, a faktyczna cena transakcyjna

jednej nieruchomosci moze si¢ waha¢ nawet o 20-30 proc.
Kazdy znas mabowiem inne preferencje i te same cechy
mogg by¢ dla jednej osoby wysoce pozadane, a dla innej

moga by¢ ,,minusem” danego mieszkania czy domu.

Po trzecie, rynek mieszkaniowy jest osadzony w otocze-
niu gospodarczym, spotecznym i politycznym. Wycena

niewielu débr zalezy od tak wielu czynnikéw. Ceny
nieruchomosci mieszkaniowych sg ksztattowane nie

tylko przez zmienne makroekonomiczne, jak bezrobo-
cie, wynagrodzenia, stopy procentowe czy inflacje, ale

takze przez czynniki finansowe (np. koniunkture na

gieldzie, kondycje finansowg bankdéw, polityke Komisji

Nadzoru Finansowego i Ministerstwa Finansow), czyn-
niki demograficzne (np. migracje wewnetrzne, imigracje

zarobkowa, starzenie si¢ spoteczenstwa), czynniki poli-
tyczne (np. zmiany w podatkach, priorytety dziatalnos$ci

samorzadow), a takze czynniki kulturowe - site wiezi

rodzinnych, przywigzanie do wlasnosci, a nawet skion-
no$¢ do rozwodow.

mieszkaniowego w gospodarce kapitalistycznej - miedzy
kupujacymiisprzedajgcymi, najemcamiiwynajmujacy-
mi, posrednikami, inwestorami, deweloperami, a takze
instytucjami rzagdowymi i samorzadowymi oraz przed-
siebiorstwami budowlano-montazowymi.

—> SKLADOWE KAPITALIZMU MIESZKANIOWEGO

9@ @%

mechanizmy koordynacji “ é m

instytucje formalne

instytucje nieformalne

dominujacy paradygmat mieszkaniowy

ZRODtO: OPRACOWANIE WEASNE.
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Nakazdy model kapitalizmu mieszkaniowego sktadaja sie:

instytucje formalne, w ktdrych osadzony jest ry-

nek mieszkaniowy; sa to wszystkie spisane zasady
iprawa, ktdre regulujg relacje miedzy podmiotami - od
prawa budowlanego, przez regulacje eksmisjiiczynszow,
az po zasady udzielania kredytow hipotecznych i przy-
znawania mieszkan komunalnych;

instytucje nieformalne, czyli wszystkie zwycza-

je i przekonania, ktérymi kieruja sie uczestnicy
rynku mieszkaniowego; zaliczajg sie do nich zaréwno
przeswiadczenia o tym, ze zakup nieruchomosci na wta-
snos¢ jest wyznacznikiem zyciowego sukcesu, a takze
zwyczajowa forma zawieranych uméw najmu i wartosé
sentymentalna mieszkania w domu rodzinnym;

mechanizmy koordynacji, czyli w uproszczeniu

sposob, w jaki nieruchomosci mieszkaniowe mogg
zmieniaé wlascicielaiuzytkownika; najpopularniejsze
mechanizmy koordynacji w kapitalizmie to wolny rynek,
gdzie spotykaja sie sprzedajacy z kupujacym, najemca
zwynajmujacym czy deweloper z wykonawcg i przepro-
wadzajg za obopdlng zgoda transakcje po ustalonej cenie;
narynku mieszkaniowym funkcjonuja tez jednak inne
mechanizmy, m.in. koordynowanie pewnych proceséw
przez panstwo (np. w przypadku przydziatu mieszkan
komunalnych czy ustalaniu warunkéw prowadzenia
eksmisji), dzialania w ramach rodziny (np. otrzyma-
nie spadku czy $rodkéw na wkiad wiasny) czy poprzez
organizacje branzowe (np. wykluczanie nierzetelnych
najemcow z publikowania ofert na portalach interneto-
wych); zdarzassie, ze jednarelacja jest koordynowana za
pomocg kilku mechanizmdw réwnoczesnie, np. najem
moze zawierac zarowno elementy wolnorynkowe (np. wy-
soko$¢ czynszu), jak i koordynowane przez panstwo
(np. zasady eksmisji);

paradygmat mieszkaniowy, czyli najbardziej roz-
powszechniony sposéb postrzegania nieruchomosci
mieszkaniowych; paradygmat ten jest zwykle trudno
dostrzegalny i przejawia sie poprzez obecne w danym
modelu instytucje formalne i nieformalne, kierunek
polityki mieszkaniowej oraz rozpowszechnienie po-
szczegdlnych mechanizmdéw koordynacji.

20 Polityka Insight Otodom

Socjolodzy wskazuja, ze dominujacy paradygmat jest
zwykle mieszaning skrajnych podejsc:

»mieszkanie jako element majatku"”, czyli podej-

$cie, w ktorym nieruchomosci mieszkaniowe sg
traktowane bardziej jak akcje czy obligacje, a posia-
danie mieszkan czy domow jest gtldwnie sposobem na
pomnazanie majatku;

»mieszkanie jako prawo spoteczne”, podejscie,

w ktorym funkcja inwestycyjna nieruchomosci
mieszkaniowych jest silnie ograniczona, a celem orga-
nizacji rynku jest zapewnienie kazdemu cztowiekowi
godnego mieszkania, niezaleznie od formy wtasnosci;

»mieszkanie jako dobro rodzinne", czyli podejscie,
w ktérym nieruchomos$ci mieszkaniowe sg spoiwem
rodziny, stanowig o jej sile i powodzeniu, majg by¢ prze-
kazywane z pokolenia na pokolenie, a ich wartos$¢ senty-
mentalna jest czesto wazniejsza od wartosci rynkowe;j.



Réznorodnos¢ kapitalizmu
mieszkaniowego

—> MODELE KAPITALIZMU MIESZKANIOWEGO W UNII EUROPEJSKIEJ

liberalno-korporatystyczny
utowarowiony rodzinny

etatystyczny

nieutowarowiony rodzinny

7RODLO: RAPACKI, CZERNIAK (ED.) 2019. -
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Najnowsze badania wskazuja, ze w Unii Europejskiej

funkcjonuja obecnie cztery rézne modele kapitalizmu

mieszkaniowego. W krajach péinocnych - od Irlandii

iZjednoczonego Krolestwa przez panstwa Beneluksu po

Skandynawie - wystepuje model liberalno-korporatystycz-
ny. Powstat jako efekt polgczenia elementdw wolnoryn-
kowych z elementami interwencjonizmu panstwowego

(chodziprzede wszystkim o budowe nieruchomosci miesz-
kaniowych). Dominujgcym paradygmatem w tym modelu

jest traktowanie nieruchomosci jako elementu budowy
majatku. Stuza temu rozbudowane narzedzia do finan-
sowania zakupu i budowy nieruchomosci, m.in. wysoka

aktywnos¢ funduszy inwestycyjnych, takze typu REIT,
dostepno$é kredytdw hipotecznych o bardzo dtugim ter-
minie zapadalnosci czy rozpowszechnienie odwréconych

hipotek i konsumpcyjnych kredytéw hipotecznych, tj. po-
zyczek na zakup samochodu lub oplate czesnego za studia

zabezpieczonych posiadang nieruchomoscig. W rezulta-
cie kraje Europy Péinocnej cechuje najwyzsze w Europie

zadluzenie z tytutu kredytow hipotecznych - liderem w

zestawieniu jest Szwecja, gdzie wartos$é zobowigzan go-
spodarstwdomowych z tego tytutu wynositaw2020r. az

194 proc. dochodu rozporzadzalnego. Za nig plasuja sie

Dania (174 proc.) oraz Belgia (97 proc.). Dla poréwnania

w Polsce jest to 33 proc.

Rynki mieszkaniowe w krajach o modelu liberalno-kor-
poratystycznym sg bardzo plynne, a oferta mieszkan

idomoéw do zakupu lub najmu jest szeroka pod wzgledem

geograficznym, jakosciowym i cenowym. Rynek sprzedazy
mieszkan jest tak rozwiniety jak rynek najmu - 60-70 proc.
spoleczenstwa uzytkuje mieszkania wlasnosciowe, a kolejne

10-40 proc. mieszkania wynajmowane po cenie rynkowe;j.
Cowazne, udzial panstwa w zasobie mieszkaniowym jest

$rednio najwiekszy wsrod wszystkich modeli kapitalizmu

iwynosil7,5 proc. Nie sa to jednak wylacznie mieszkania

socjalne, ktorych czynsz jest duzo nizszy niz rynkowy.
Czes$¢é zasobu komunalnego jest bowiem wynajmowanana

zasadach rynkowych, co generuje dodatkowe przychody
budzetowe, ktore moga stuzy¢ realizacji kolejnych inwe-
stycji mieszkaniowych. W okresach gwaltownego spadku

dostepnosci finansowej mieszkan moga one by¢ natomiast

przeznaczone napotrzeby osob, ktérych nie staé na zakup

lub wynajem wlasnego mieszkania.

22 Polityka Insight Otodom

Wedtug badan,

w Unii Europejskiej
funkcjonujg obecnie
cztery rozne
modele kapitalizmu
mieszkaniowego.



—> ODSETEK OSOB MIESZKAJACYCH W MIESZKANIACH WLASNOSCIOWYCH A OBLOZENIE
HIPOTEKA W EUROPIE (PROC.)
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Przeciwienstwem modelu liberalno-korporatystycznego jest

model etatystyczny, ktory jest rozpowszechniony w krajach

Europy kontynentalnej - w Niemczech, Austriiiwe Francji,
apoza Unig Europejska takze w Szwajcarii. W tych krajach

dominuje paradygmat mieszkania jako prawa spotecznego.
Nadrzednym celem obowigzujacych regulacjiidziatan rza-
du jest zatem zapewnienie obywatelom mieszkan o odpo-
wiedniej jakosci, powierzchniicenie, niezaleznie od formy
wlasnosci. Co ciekawe, postulat ten nie jest jednoznaczny
zwysokimiobcigzeniaminieruchomosci podatkamiiwyso-
kimi wydatkamizbudzetunamieszkalnictwo. Takisocjalny
wariant etatyzmu przyjeta Francja, ale juz NiemcyiAustria

zapewniajg prawo do mieszkania poprzez ukierunkowany
rozwoj rynku najmu instytucjonalnego. Wydatki na budo-
we iremonty mieszkan w obu krajach sg relatywnie niskie

(odpowiednio 0,121 0,13 proc. PKB wobec 0,24 proc. PKB

w Polsce), tak samo jako obcigZzenia podatkowe prywatnych

wiascicieli nieruchomosci - w Austrii dochody z tego tytutu

stanowig 0,04 proc. PKB, podczas gdy w Polsce sg ponad

osmiokrotnie wigksze (0,32 proc.).

Model etatystyczny w Austrii i Niemczech opiera si¢
na partnerstwie publiczno-prywatnym z dominujaca
pozycja panstwa. To wladze lokalne prowadzg polityke
mieszkaniowg - planujg rozwdj urbanistyczny miast oraz
zarzadzaja podazg nowych lokali zaréwno pod wzgledem
ilo$ciowym, jakijako$ciowym (wykonczenia, lokalizacji
oraz przede wszystkim powierzchni lokali). Samorzad
zglasza informacje, jakich mieszkan i gdzie potrzebuje,
a fundusze inwestycyjne rywalizuja oferta o to, ktdry
znich dostanie zgode nabudowe. Wykonawca moze liczy¢
na dodatkowe przywileje (im.in. subsydia, zwolnienia
z podatku), jezeli bedzie wynajmowal mieszkania po
okreslonych przez samorzad stawkach lub jezeli czes$é
znich przeznaczy na cele socjalne. Dzieki duzej roli wladz
lokalnych w planowaniu $rednia powierzchnia nierucho-
mosci mieszkaniowej wynosi 130 m? w Austrii i 128 m?
w Niemczech, a wyzsze $rednie wystepujg wylacznie
w Belgii i Danii (po 147 m?). Dla poréwnania w Polsce
$rednia ta wynosi 88 m?, a w przypadku nowych lokali
w ofertach sprzedazy Otodom jest to 58 m?.

—> SKALA WYDATKOW NA MIESZKALNICTWO W POROWNANIU DO PLACONYCH
PODATKOW W WYBRANYCH KRAJACH EUROPY (PROC. PKB)

. wydatki publiczne na budowe i utrzymanie zasobu mieszkaniowego

dodatki mieszkaniowe

podatki od nieruchomosci ptacone przez gospodarstwa domowe
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Inngcechgodrdzniajgcg model etatystyczny od innych mo-
deli kapitalizmu mieszkaniowego sg relatywnie restrykcyjne
regulacje rynkunajmu. W Niemczech, Austrii czy we Francji
regulowane sg zarowno kwestie ustalania wysokosci czynszu
oraz dopuszczalnego tempajego podnoszenia, jak i kwestie
dtugo$ci umoéw najmu oraz warunkdw ich wypowiadania
(nie tylko w przypadku eksmisji). Przyktadowo we Francji
okres wypowiedzenia umowy najmu wynosi 6 miesiecy,

aw Niemczech 3 miesigce przy co najmniej 5-letniej dtu-
gosci kontraktu. Podobne regulacje wystepuja wylagcznie

wniektorych krajach o modeluliberalno-korporatystycznym,
owysokim stopniu interwencjonizmu panstwowego. Z tego

wzgledu niektdrzy badacze dzielg kraje poinocy Europy
na dwie podgrupy - te o liberalnym modelu kapitalizmu

mieszkaniowego (m.in. Zjednoczone Krélestwo) i te o mo-
delu korporatystycznym (m.in. Szwecja).

—> STOPIEN UREGULOWANIA RYNKU NAJMU | CZYNSZOW

W WYBRANYCH KRAJACH EUROPY

. indeks regulacji wysokosci czynszu
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W pozostatych krajach Unii Europejskiej dominuje pa-
radygmat mieszkania jako dobra rodzinnego. Wynika
to z utrzymujacych sie silnych wiezi rodzinnych, czesto
osadzonych w tradycjach katolickiej oraz agrarnej, co
przekladasie nasilne przywigzanie do ziemii wlasnosci,
niska liczbe rozwoddw, duze znaczenie majatku rodzin-
nego i popularnos¢ wielopokoleniowych gospodarstw
domowych. Najlepiej obrazuja to réznice w odsetku oséb
mlodych mieszkajgcych z rodzicami miedzy krajami
potudnia i péinocy Europy. Srednio w Unii 3 osoby na
10 w wieku 25-34 lata mieszkaja z rodzicami. W Danii
odsetek ten wynosi jednak zaledwie 3 proc., w Finlandii
4 proc., natomiast we Wloszech jest to 52 proc., w Grecji
60 proc.,aw Chorwacji az 65 proc. Oczywiscie, cze$é wy-
stepujacych w Europie réznic w warto$ci tego wskaznika

wynika nie tylko z ré6znych preferencji os6b mtodych, ale
takze zniedoboréw mieszkaniowych. W Polsce z rodzica-
mimieszka 48 proc. osob w wieku 25-34 lat, ale odsetek
ten bylby zapewne wyraznie nizszy, gdyby dostepnosé
finansowa mieszkan byla wieksza. Drugim miernikiem
wskazujacym na przywiazanie do mieszkania jako dobra
rodzinnego jest wysoki udziat mieszkan wtasnosciowych
przyjednoczesnym niskim rozwoju i duzym rozdrobnie-
niurynku najmu (por. Kwartalnik Mieszkaniowy za lkw.
2022 r.). W krajach Europy Potudniowej i Srodkowej
udzial mieszkan uzytkowanych przez wtascicieli prze-
kracza 75 proc. calego zasobu mieszkaniowego, aw takich
krajach jak Chorwacja, Wegry, Stowacja czy Rumunia
przekracza 90 proc.

—> ODSETEK OSOB W WIEKU 25-34 LATA MIESZKAJACYCH Z RODZICAMI (PROC.)
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W Polsce z rodzicami
mieszka 48 proc. 0sob
w wieku 25-34 lat,

ale odsetek ten

bytby zapewne
wyraznie nizszy,
gdyby dostepnosc
finansowa mieszkan
byta wieksza.

Kryterium dzielgcym kraje, wktorych mieszkania traktuje
sie jako dobro rodzinne, jest stopien ich utowarowienia.
W modelu utowarowionym rodzinnym, wystepujacym
w wiekszosci panistw cztonkowskich basenu Morza Sréd-
ziemnego, nieruchomosci mieszkaniowe sg traktowane
jak inne aktywa trwate (np. samochody). Ich wtasciciele
zreguly sa w stanie dos$c precyzyjnie okresli¢ ich wartosé,
a rynek sprzedazy nieruchomosci jest rozwiniety nawet
w mniejszych miejscowosciach i na terenach wiejskich.
Oferta jest szeroka, tak jak dostepnos¢ finansowania
bankowego na zakup nieruchomosci. Najlepiej widocz-
nym przejawem utowarowienia jest skala zadluzenia
gospodarstw domowych z tytutu kredytéw hipotecznych.
Relacja zobowigzan z tytutu kredytéw mieszkaniowych
do dochodu rozporzadzalnego w 2020 r. wynosita w Hisz-
paniiiPortugalii po 65 proc., czyli tyle samo, co w Irlandii,
i wiecej niz w Austrii (55 proc.). W rezultacie blisko co
druga osoba mieszkajaca we wlasnym lokalu na potudniu
Europy ma zaciagniety kredyt hipoteczny, co sprawia, ze
nabiezgco mainformacje dotyczace wartosci transakcyjnej
iinwestycyjnej swojej nieruchomosei.

Inaczej jest w modelu nieutowarowionym rodzinnym, cha-
rakterystycznym dla nowych panstw cztonkowskich Unii

Europejskiej, czyli krajéw Europy Srodkowej (lub Europy
Srodkowej i Wschodniej, ESW). W tym regionie skala za-
dluzenia gospodarstw domowych kredytami mieszkanio-
wymi jest relatywnie niska — w Rumunii zaledwie 1 proc.
mieszkan uzytkowanych przez wilascicieli jest obcigzony
hipoteka, podczas gdy w Hiszpanii odsetek ten wynosi

40 proc.,aw Portugalii 50 proc. W tym modelu kapitalizmu

mieszkaniowego wiele osob nie zna wartosci uzytkowanej

nieruchomosci, a jezeli ma na ten temat wiedze, to czesto

jest onanieaktualnainie odzwierciedla biezacej sytuacji

rynkowej. Wynika to z faktu, ze wiekszo$é nieruchomosci

nie bytanigdy przedmiotem transakcji rynkowej — albo zo-
stalawybudowana metodg gospodarcza (tj. przynajmniej

w czesci samodzielnie przez jej przysztego uzytkownika),
albo zostata sprywatyzowana przez panstwo za utamek
wartos$ci napoczatku transformacji systemowej. Ponadto

w wielu krajach regionu wystepuje niska ptynnosé rynku

nieruchomosci, ktdra poglebia skale niewiedzy na temat

aktualnej ceny posiadanej nieruchomosci. W wielu loka-
lizacjach nowe inwestycje mieszkaniowe sg rzadkoscia,
aoferty sprzedazy zdarzajg sie sporadycznie. O skali niskie-
go utowarowienia §wiadczy réwniez niska wiarygodnosé

statystyk publicznych dotyczacych wartosci mieszkan.
Przyktadowo wedtug danych Eurostatu warto$é nieru-
chomosci mieszkaniowych w Polsce wynosita w 2019 r.
753 mld zl. Dzielac te kwote przez zasob nieruchomoscei

mieszkaniowych (ok.15 mln lokali) otrzymujemy $rednig
warto$¢ jednego lokalu na poziomie 50 tys. zt. Duzo bar-
dziej wiarygodne sg dane NBP, zgodnie z ktérymi wartos¢é

majatku nieruchomosci mieszkaniowych wynosita w Pol-
sce w 2014 r. ponad 3 bln zl, a mediana wartosci gféwnego

miejsca zamieszkania wnosita 265 tys. z1.
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Przemiany modeli kapitalizmu
mieszkaniowego

Modele kapitalizmu mieszkaniowego ulegaja stopnio-
wym zmianom w czasie albo w wyniku oddzialywania

polityki mieszkaniowej panstwa, albo na skutek dryfu

instytucjonalnego, czyli powolnych zmian instytucji,
zwlaszcza nieformalnych, wynikajacych ze zmian oto-
czenia spoteczno-gospodarczego. Przyktadem skutecznej

transformacji jest Irlandia, ktora jeszcze dwie dekady
temu cechowala sie¢ modelem utowarowionym rodzinnym.
Na skutek systematycznego rozpadu wiezi rodzinnych,
polaczonego z rosnacg finansjalizacjg rynku mieszkanio-
wego (m.in. wysoka aktywno$¢ inwestorow i instytucji

finansowych), tamtejszy rynek mieszkaniowy stat sie

bardzo niestabilny — na przetomie XX i XXI w. wysta-
pitabanka cenowa, anawet po jej peknieciu dostepnosé

finansowa mieszkan dla wielu Irlandczykow byta bardzo

niska. Wymusilo to zmiany w polityce mieszkaniowej

panstwa. Znaczaco zwigkszono naklady na mieszkalnic-
two - z1,8 proc. catosci wydatkow publicznych w 2011 .
do 4,4 proc. w 2019 r., co przynajmniej w czesci byto

sfinansowane nowym progresywnym podatkiem kata-
stralnym (ang. local property tax). ROwnocze$nie wpro-
wadzono bardziej restrykcyjne regulacje uméw najmu,
w tym w 2016 r. ustalono, zZe roczna waloryzacja czynszu

nie moze przekraczac 4 proc. Na skutek tych zmian mo-
del kapitalizmu irlandzkiego zaczgl si¢ upodabniaé do

modelu liberalno-korporatystycznego.

Inny kierunek transformacji obrato w ostatnich latach

Krdlestwo Niderlandéw, ktdre w coraz wiekszym stop-
niu zaczyna ingerowa¢ w wolny rynek mieszkaniowy,
zwlaszcza poprzez decyzje wladz najwiekszych miast

(m.in. Amsterdam, Utrecht). Co ciekawe, sg to rozwig-
zaniainne niz te znane z modelu etatystycznego. Ich ce-
lem jest bowiem zapobieganie nadmiernemu wzrostowi

cen nieruchomosci, ktore sa systematycznie podbijane

przez inwestorow. Przykladem takich rozwigzan jest

zakaz wynajmu tanszych nieruchomosci przez 4 lata od

ich zakupu, a takze kary za utrzymywanie pustostanow.
Ponadto Holandia jest jedynym krajem w Unii Europej-
skiej, gdzie obowigzuje podatek od nieruchomosci wy-
liczany na podstawie czynszu urojonego (ang. imputed

rent tax). Zgodnie z nim kazdy wtasciciel nieruchomosei

ptaci podatek od wysokosci czynszu, jaki otrzymywatby
za wynajem danej nieruchomosci, niezaleznie od tego,
czy sam w niej mieszka, czy mieszka w niej najemca, czy
tez stoi ona pusta. Zmniejsza to sktonno$é¢ Holendréw
do zakupu zbyt duzych i drogich nieruchomosci, a takze

do zakupu wielu mieszkan i trzymania ich wylacznie

w celach spekulacyjnych. Jednoczesnie takie rozwig-
zanie wyréwnuje obcigzenia podatkowe najemcéw oraz

wlascicieli mieszkan.
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Dryfinstytucjonalny jest natomiast charakterystyczny
dla krajow $rodziemnomorskich oraz krajow regionu

ESW, czyli tam, gdzie mieszkania sa traktowane jako

dobro rodzinne. Takie nastawienie do nieruchomosci

powoduje, ze rzady zwykle przyjmuja polityke lesefe-
rystyczna - stosujg liberalne regulacje rynku najmu,
niewiele samodzielnie inwestuja w mieszkania oraz

w niewielkim stopniu opodatkowuja nieruchomosci

posiadane przez osoby prywatne. Jednym z nielicznych

szeroko stosowanych narzedzi polityki mieszkaniowej

jest wspieranie kredytobiorcéw poprzez ulgi podatkowe,
gwarancje lub doptaty do kredytéw hipotecznych. Jest

to spojne z prze$wiadczeniem, ze za zabezpieczenie po-
trzeb mieszkaniowych odpowiada rodzina, a panstwo

powinno jg w tym wspieraé, precyzyjnie ustalajac pra-
wo wlasnosciispadkowe, minimalizujgc rOwnocze$nie

opodatkowanie nieruchomosci.

Pasywna rola panstwa w rynku mieszkaniowym po-
woduje, ze gléwnym motorem zmian sg przemiany

spoteczne, demograficzne i ekonomiczne. Przyktado-
wo, w Hiszpanii i Portugalii na przetomie XX i XXI w.
nastgpito szybkie utowarowienie mieszkan, ktére byto

wynikiem rozwoju rynkow finansowych potgczonego ze

stopniowym rozpadem wiezi rodzinnych i zwigzanym

z tym wzrostem popytu na nieruchomosci ze strony ro-
snacej liczby jednoosobowych gospodarstw domowych.
W tym samym kierunku dryfuja obecnie kraje ESW,
gdzie systematycznie rosnie skala zadtuzenia gospo-
darstw domowych, a coraz wiecej nieruchomosci staje

sie przedmiotem obrotu rynkowego. Ten kierunek prze-
mian instytucjonalnych zwieksza jednak - podobnie jak

miato to miejsce wezesniej w Irlandii, Portugalii i Hisz-
panii - podatnosé rynku mieszkaniowego na cykliczne

wahania cen oraz nagte spadki dostepnosci finansowej

mieszkan w okresach zaostrzania polityki pieniezne;j.
Stanowi to zagrozenie nie tylko dla mozliwosci zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych oséb mtodych, ale takze

dla stabilnosci gospodarki, ktéra narazona jest na nagte

zalamania koniunktury w branzy budowlane;j.

Rzady krajow
Furopy Srodkowe]
I Wschodnie]
stosujg liberalne
regulacje rynku
najmu i niewielkie
opodatkowanie
nieruchomosci osob

prywatnych.
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Model kapitalizmu mieszkaniowego
w Polsce

Polska jest typowym krajem o nieutowarowionym ro-
dzinnym modelu kapitalizmu mieszkaniowego. Ma sto-
sunkowo stabo rozwiniety rynek najmu (por. Kwartalnik
Mieszlkaniowy za IV kw. 2021r.), relatywnie niski poziom
zadtuzenia gospodarstw z tytutu kredytéw hipotecznych,
awiekszo$é Polakéw mieszka w domach wlasnosciowych
o nieznanej im aktualnej wartosci rynkowej, potozonych
zwykle poza miastem. Zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych spoczywa przede wszystkim narodzinie - nie-
ruchomosci mieszkaniowe przekazywane sg z pokolenia
na pokolenie, a cztonkowie rodziny wspdlnymi sitami
zapewniajg srodki na wktad wlasny czy splate kredy-
tu. Ponadto oczekuje sie, Ze dzieci zaspokojg potrzeby
mieszkaniowe swoich rodzicdw, gdy ci sie zestarzeja
iniebedawstanie samodzielnie uzytkowaé mieszkania.

Spéjna z takim paradygmatem jest leseferystyczna po-
lityka mieszkaniowa panstwa. Wydatki rzgdu na cele
mieszkaniowe sg bardzo niskie (0,3 proc. PKB) i skoncen-
trowane praktycznie wylgcznie nabudowie i remontach
nieruchomosci przez samorzady lub podmioty publiczne.
Srodki te nie wystarczg jednak nawet na utrzymanie
istniejgcego zasobu mieszkan komunalnych - ich liczba
systematycznie spadaiw 2020 r. ksztaltowatla si¢ na po-
ziomie 807 tys. wobec 1 mln dekade wczesniejil,5 mln
w potowie lat 90. XX w. Réwnoczesnie, zwlaszcza w §red-
nichiduzych miastach, liczba 0séb czekajgcych w kolej-
ce namieszkanie wyniosta w2021 r. az 129 tys., z czego
71 tys. to osoby oczekujace na najem lokali socjalnych,
czyli wymagajgce bezzwlocznej pomocy panstwa.
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Pozostale narzedzia polityki mieszkaniowej maja przede
wszystkim na celu wsparcie rodzin w samodzielnym
zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych, gtéownie
poprzez pomoc w zacigganiu diugoletnich kredytow hi-
potecznych (m.in. programy Rodzina na Swoim, Miesz-
kanie dla Mtodych, Mieszkanie bez wktadu wtasnego).
Takze system podatkowy promuje wtascicieli mieszkan,
zwlaszcza tych drozszych i pozostajacych w rodzinie.
Podatki od nieruchomosci ptacone przez gospodarstwa
domowe sg niskie (7,4 mld zt w 2020 r.) i niezalezne od
wartosci 1 m?nieruchomosci. Osoby w pierwszej linii
powinowactwa sg w wiekszos$ci zwolnione z podatku
spadkowego i od darowizn. W duzo wiekszym stopniu
obciagzeni sg wynajmujacy - dochody z czynszu od naj-
mu obloZone sga ryczaltowym podatkiem dochodowym.

Rynek
mieszkaniowy
w Polsce
dziata wysoce
nieefektywnie.
Wielu osdb nie
sta¢ na zakup
czy wynajem
odpowiednie]
nieruchomosci.

Wszystko to powoduje, ze rynek mieszkaniowy w Pol-
sce dziala wysoce nieefektywnie. Wielu osob nie staé
na zakup czy wynajem nieruchomosci o niezbednej do
komfortowego zycia powierzchni i lokalizacji — albo
majg zbyt niskie dochody, albo po prostu odpowied-
nich mieszkan w danej miejscowosci brakuje. Zdolnos¢é
kredytowa jest w Polsce jedng z najnizszych wregionie
ESW - na koniec 2021 r. osoba o przecietnym docho-
dzie mogta naby¢ mieszkanie o powierzchni §rednio
60 m?, postugujac sie przy tym maksymalnym do-
stepnym jej kredytem hipotecznym. Po zaostrzeniu
warunkow przyznawania kredytéw przez KNF oraz
podwyzkach stop procentowych NBP obecnie taka
osoba nie moze sobie pozwoli¢ nawet na mieszkanie
o powierzchni 30 m?2.
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