Fundacja Przyjazny Kraj
The Friendly State Foundation

@




&

Fundacja Przyjazny Kraj
The Friendly State Foundation

POLITYKA

INSIGHT

AUTORZY

Adam Czerniak
Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie

Jan Kroszka
Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie

REDAKCJA
Anna Chyckowska

PROJEKT GRAFICZNY

Joanna Pamuta
Polityka Insight

Partnerem raportu jest Fundacja Przyjazny Kraj.

Opracowanie jest bezstronne i obiektywne, partner nie miat wptywu na jego tezy ani wymowe.
Wszystkie prawa zastrzezone.

Fundacja Przyjazny Kraj, powotana w 2013 roku przez prywatnych fundatordw, jest
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Kluczowe wnioski

Celem raportu jest przedstawienie kierunkowych rekomendacji dotyczacych sposobu prowa-
dzenia polityki mieszkaniowej w zakresie wsparcia mtodych Polek i Polakow w zaspokojeniu
ich potrzeby mieszkaniowej. Rekomendacje te zostaly oparte na doktadnej analizie warunkow
mieszkaniowych oraz dostepnosci finansowej i fizycznej mieszkan dla os6b mtodych w Polsce,
a takze na krytycznym przegladzie polityk mieszkaniowych nakierowanych na wsparcie tej
grupy spolecznej w Polsce i w innych krajach wysoko rozwinietych. Ponizej przedstawiamy
gléwne wnioski z raportu.

e Sytuacja mieszkaniowa mtodych Polek i Polakéw jest gorsza niz ich rodzicow.
Po raz pierwszy w powojennej historii Polski problemy mieszkaniowe osob w wieku
18-34 lata s3 w Polsce zblizone do tych, z jakimi borykaja sie ich rowiesnicy na Zachodzie
Europy. W przeciwienstwie do pokolenia swoich rodzicéw osoby mtode muszg mierzy¢ sie
z wysokimi czynszami, niska i dalej malejaca dostepnoscig kredytowg mieszkan wlasnoscio-
wych oraz brakiem stabilnosci i bezpieczenstwa najmu. Do tego dochodza typowe dla Polski
i innych panstw postsocjalistycznych problemy zwiazane z niedorozwojem rynku najmu poza
duzymi miastami oraz niska aktywnoscig budowlang w matych miastach i na terenach wiej-
skich. W rezultacie dwie trzecie mtodych os6b mieszka z rodzicami lub jest od nich finansowo
zalezna, a ponad jedna trzecia mieszka w lokalach przeludnionych.

° Nie ma jednego problemu mieszkaniowego os6b mlodych. Wyzwania, przed jakimi staja
Polacy wkraczajacy na rynek mieszkaniowy, roznia sie znaczaca w zaleznosci od ich dochodow,
miejsca zamieszkania i sytuacji rodzinnej. Na podstawie analizy danych wyrozniliSmy cztery
grupy szczegdblnie dotkniete niskg dostepnos$cig mieszkan. Sg to @ studenci przyjezdzajacy
na studia do miast akademickich, @ mtode rodziny mieszkajgce poza miastami na prawach
powiatu, @ samotni rodzice, ktérzy nie maja mieszkania wlasnosciowego, @ osoby mtode
pracujace w duzych miastach, ktore osiagaja dochody ponizej ogdlnokrajowej sredniej.

e Potrzebne sa dzialania nakierowane na zwiekszanie podazy. Ogdlnopolskie programy
doptat do kredytow, ktore byly filarami rzadowej polityki mieszkaniowej w ostatnich 15 latach,
przynosity jedynie dorazne korzysci, a w dlugim okresie okazywatly sie kontrproduktywne,
gdyz ich skutkiem ubocznym byt wzrost cen, prowadzacy do spadku dostepnosci finansowej
mieszkan. W naszej ocenie niezbedne jest przeniesienie ciezaru polskiej polityki mieszka-
niowej na strone podazowsa. Na poziomie ogélnokrajowym niezbedne jest skalibrowanie
dziatan panstwa na roznych poziomach nad procesami urbanistycznymi z uwzglednieniem
potrzeb rynkowych, a przez to usprawnienie procesu uzyskiwania pozwolen na budowe
i w konsekwencji zwiekszenie elastycznosci podazy gruntow dostepnych pod budownictwo
mieszkaniowe przy jednoczesnym zachowaniu kontroli nad rozwojem urbanistycznym kraju.
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Rownoczesnie, niezbedne jest zwigkszenie preferencyjnych pozyczek dla budownictwa spo-
tecznego oferowanych gminom, towarzystwom budownictwa spotecznego (TBS), spotecznym
inicjatywom mieszkaniowym (SIM) oraz przedsiebiorstwom swiadczacym ustugi komunalne,
bo wsparcie publiczne w zakresie polityki mieszkaniowej udzielane na poziomie samorzado-
wym lepiej adresuje potrzeby lokalnych spotecznosci i jest bardziej efektywne niz kierowane
z poziomu centralnego. Osobne wsparcie finansowe w formie bezzwrotnych grantéw powinno
by¢ udzielone uczelniom na budowe akademikow.

Popytowe programy mieszkaniowe powinny trafiaé¢ do waskich grup spotecznych.
Najwieksza wada programow popytowych prowadzonych w Polsce byly niewlasciwie
dobrane kryteria udzielania wsparcia, ktore skutkowaty albo zbyt szerokg (np. Bezpieczny
Kredyt 2%), albo zbyt waska (np. dodatki mieszkaniowe) dostepnoscia tej formy pomocy,
zwlaszcza dla os6b mtodych. Paradoksalnie jest to dobra informacja, poniewaz do poprawy
sytuacji mieszkaniowej mtodych Polek i Polakéw mozna wykorzystad juz istniejace roz-
wigzania — wystarczy dostosowac ich parametry do zidentyfikowanych na podstawie badan
potrzeb. Rekomendujemy, aby przeprowadzi¢ gruntowna reforme dodatkow mieszkaniowych,
a programy doptat do kredytow ograniczyc wylgcznie do gospodarstw domowych z terenow
wiejskich budujacych domy jednorodzinne na wlasne potrzeby oraz osdb potrzebujacych
wsparcia przy zebraniu srodkow na partycypacje przy najmie mieszkania z zasobu TBS/SIM.
Dodatkowe wsparcie powinno trafia¢ takze do rodzin wielodzietnych uzytkujacych przelud-
nione mieszkania oraz studentéw przyjezdzajacych z mniejszych miejscowosci do duzych
miast akademickich na studia.

Bez rozwigzania problemow mieszkaniowych os6b mlodych poglebi sie zapasé demo-
graficzna. Niska dostepnos¢ mieszkan negatywnie wplywa na sktonnos¢ do zakltadania
rodzin i posiadania dzieci. Co wiecej, brak dostepu do mieszkan ogranicza mobilnos¢ ludnosci,
co ogranicza dostep do edukacji, zwlaszcza na poziomie wyzszym oraz prowadzi do nieréwno-
wag na rynku pracy. Ta nienadrabialna utrata kapitatu ludzkiego niesie za soba wiele nega-
tywnych skutkow gospodarczych, w tym utrate konkurencyjnosci rodzimych przedsiebiorstw,
nizsza atrakeyjnosé Polski dla inwestoréow zagranicznych czy nizsza niz w Europie Zachodniej
innowacyjnos¢. Dlatego polityka mieszkaniowa powinna by¢ jednym z kluczowych filarow
polityki gospodarczej panstwa, a efektywne zmniejszenie luki czynszowej, zwlaszcza wsrod
mtodych Polek i Polakéw, jednym z priorytetow rzadu na najblizsze lata.
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Wprowadzenie

Na catym $wiecie ostatnie lata to czas aktywizmu mtodziezy. Mtodzi wychodzili na ulice,
przeprowadzali happeningi, realizowali kampanie w mediach spoteczno$ciowych oraz orga-
nizowali debaty i wiece. Gtéwnym tematem tych akcji byta ochrona §rodowiska, ale zwtasz-
cza w stolicach panstw wysokorozwinietych mlodzi zwracali tez uwage na swoje problemy
mieszkaniowe: wysokie ceny nieruchomosci, brak miejsc w akademikach, wysokie ceny najmu,
rywalizacje o miejsca noclegowe z turystami czy brak mieszkan dotowanych przez panstwo.

Rowniez w Polsce ta sprawa nabrata rozglosu. Po raz pierwszy od poczatku transformacji

gospodarczej kwestia dostepnosci mieszkan stata sie jednym z kluczowych watkow kampanii

wyborczej. W 2023 r. przed wyborami parlamentarnymi temat ten byl na tyle istotny, Ze jedna

z partii zorganizowala nawet wiec wyborczy poza granicami Polski - w Wiedniu, modelowym

europejskim miescie pod wzgledem dostepnosci mieszkan na wynajem o niskich czynszach.
W mediach spotecznosciowych z kolei bardzo duze zasiegi zdobylo hasto: ,,Mieszkanie pra-
wem, nie towarem”, ktore potem bylo cytowane przez politykéw, wykorzystywane przez

dziennikarzy i omawiane przez ekspertow, chociaz blizej mu byto do wyborczego sloganu niz

realnego postulatu zmian w kierunku polskiej polityki mieszkaniowej.

Nie bedziemy ocenia¢ jakosci polemiki mtodych z osobami wchodzacymi z nimi w spor na

omawiany temat. Skupimy sie na faktach, a te sg takie: dostepnosé mieszkan w Polsce wostat-
nich latach spadta. To skutek wzrostu cen mieszkan, napedzanego luzna polityka kredytowa

i inflacja; masowej imigracji rodzin uchodzczych z Ukrainy oraz btedéw w zakresie polityki

mieszkaniowej, ktore natozyty sie na powoli narastajgce nierownosci dochodowe i majat-
kowe, zaré6wno w ujeciu przestrzennym, jak i wiekowym. Jak wskazuja wstepne wyniki badan

C. Dewilde, pokolenie urodzonych w panstwach postsocjalistycznych po 1989 r. ma réwnie

trudny dostep do mieszkan, co ich rdwiesnicy z Zachodu Europy. Rodzi to nie tylko frustracje,
ale takze konflikt pokoleniowy z osobami, ktore albo skorzystaly na masowej prywatyzacji

zasobu mieszkaniowego po 1989 r., albo z boomu pozyczkowego poczatku XXI w., kiedy kredyt

mozna bylo zaciagnaé na 120 proc. wartosci nieruchomosci, a karty kredytowe byly wydawane

mlodym wytacznie za okazaniem dowodu osobistego, albo byty beneficjentami ulg na budowe

domow i rozwijajacego sie wowczas spolecznego mieszkalnictwa czynszowego. Pokolenie

40- i 50-latkow czesto nie rozumie problemdéw osdb mtodych i zbywa ich argumenty, przyta-
czajac dane o niskiej aktywnosci budowlanej, wysokim oprocentowaniu kredytow czy zyciu

w lokalach ponizej standardu.
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Niniejszy raport ma dostarczy¢ danych do toczacej sie dyskusji i obali¢ mity, a poprzez to
zwiekszy¢ wiedze opinii publicznej oraz decydentéw politycznych o sytuacji mieszkaniowej
mtodych Polek i Polakow. Ma on tez petnié¢ funkcje wspomagajaca w prowadzeniu polityki
mieszkaniowej opartej na wiedzy. Dlatego nie zatrzymujemy sie jedynie na diagnozie sytuacji,
aprzedstawiamy rekomendacje, co zrobi¢, aby poprawi¢ dostepnos¢ mieszkan, zwlaszcza dla
mitodych. Jest to w naszej ocenie kluczowe, poniewaz problemy z zaspokajaniem potrzeby
mieszkaniowej, zwtaszcza wsréd mtodych: @ oddziatuja negatywnie na sktonnos$é do
zaktadania rodziny i posiadania dzieci - dlatego polityka mieszkaniowa powinna by¢ jednym
z kluczowych filaréw programu pronatalistycznego w Polsce; @brak dostepu do mieszkan
ogranicza mobilnos¢ ludnosci, a to ma wptyw na dostep do edukacji, zwtaszcza na poziomie
Wwyzszym, oraz na nieréwnowagi na rynku pracy - w Polsce sg enklawy relatywnie wysokiego,
reprodukujacego sie z pokolenia na pokolenie dlugotrwatego bezrobocia, a w wiekszosci kraju
brakuje rak do pracy nawet na niewykwalifikowanych stanowiskach; © niska dostepnosé
mieszkan w centrach aglomeracji powoduje rozlewanie sie miast na gminy oscienne w sposéb
niekontrolowany i chaotyczny, co generuje coraz wieksze koszty dla samorzadow zwiazane
z dostarczaniem ustug komunalnych, edukacyjnych i zdrowotnych.

Skutki braku reakcji na zaistnialy stan spraw poniosa wszyscy mieszkancy kraju - stad

potrzeba powstania raportu. W pierwszym rozdziale przeprowadzamy skrotowa diagnoze

sytuacji mieszkaniowej mtodych Polek i Polakdw, bazujac na prowadzonych od lat badaniach

naukowych i statystycznych. Podsumowujemy go wskazaniem tych grup miodych, ktore naj-
bardziej dotkniete sa problemami mieszkaniowymi. W rozdziale drugim dokonujemy ewalu-
acji polskiej polityki mieszkaniowej przez pryzmat jej podstawowych narzedzi i przygladamy
sie ich efektywnos$ci w zwiekszaniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os6b miodych.
W rozdziale trzecim za$ dla poréwnania omawiamy cztery studia programow mieszkaniowych

funkcjonujacych za granica: program stypendialny w USA, doptaty do kredytéw w Niemczech,
dodatki mieszkaniowe w Zjednoczonym Krolestwie oraz spoteczne budownictwo czynszowe

w Austrii. Jest to dobdr subiektywny, majacy na celu — poza wskazaniem dobrych praktyk —
uzmystowienie odbiorcy, Ze polityka mieszkaniowa za granica jest bardziej kompleksowa

i wielowymiarowa, niz zwyklo sie ja przedstawiaé¢ w krajowym dyskursie publicznym. Raport

konczymy lista rekomendacji zmian w polskiej polityce mieszkaniowej, zar6wno po stronie

popytowej, jak i podazowej. Nie sa to zmiany rewolucyjne, bo uznajemy, ze polityka mieszka-
niowa musi by¢ prowadzona z uwzglednieniem historii wyboréw mieszkaniowych ludzi, ich

przekonan i przyzwyczajen, a programy mieszkaniowe powinny wpisywac sie w juz istniejacy
1ad prawny, aby byly prostsze do przeprowadzenia przez parlament.
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Problemy mieszkaniowe
mtodych - diagnoza

Na potrzeby raportu osoby mlode definiujemy jako ludzi miedzy 18. a 34. rokiem zycia, czyli
urodzone po 1989 r. Grupa ta jest bardzo réznorodna, gdyz obejmuje rézne grupy spoleczne:
mieszkajacych jeszcze z rodzicami nastolatkow, osoby w kryzysie mieszkaniowym, samot-
nych rodzicow i w peini samodzielne rodziny wielodzietne. Grupy te taczy to, ze ze swoimi
potrzebami mieszkaniowymi wchodzg na juz w peini uksztaltowany sitami kapitalistycznymi
rynek mieszkaniowy XXI w., z jego wszystkimi zaletami i wadami.

MtODYM TRUDNO O SAMODZIELNOSC

Zgodnie z danymi Eurostatu z 2023 r. az 67 proc. mtodych Polek i Polakdw mieszkato
z rodzicami lub bylo od nich finansowo zaleznymi (np. uzytkujac nalezace do rodzicow
mieszkanie)'. Grupa ta w ostatnich latach systematycznie rosnie - jest juz o blisko 10 pkt.
proc. wyzsza w porownaniu do poziomu z poczatku poprzedniej dekady. Co wiecej, Polska
negatywnie wyroznia sie pod tym wzgledem na tle innych krajéw Unii Europejskiej, dla
ktorych srednia wynosita niespetna 50 proc. Jedynie w Chorwacji, Stowacji, Portugalii oraz
we Wtoszech odnotowano wyzsze wartosci tego wskaznika niz w Polsce.

1 Dane za: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvps08__custom_13010997/default/table?lang=en [dostep:
28.11.20241.

WYKRES 1. ODSETEK OSOB W WIEKU 18-34 LATA MIESZKAJACYCH Z RODZICAMI.
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UWAGI: SREDNIA UE - SREDNIA DLA WSZYSTKICH KRAJOW UNII EUROPEJSKIE) (PANSTWA CZtONKOWSKIE Z 2024 R.).

SREDNIA ESW - SREDNIA DLA KRAJOW REGIONU: BULGARIA, CZECHY, CHORWACJA, ESTONIA, LITWA, tOTWA, POLSKA, RUMUNIA, SLOWENIA, StOWACIA, WEGRY.

ZRODEO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH EUROSTAT.
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Co ciekawe, wedtug danych Eurostatu ponad potowa mtodych zaleznych ekonomicznie
od rodzicow pracowata na peten etat, 30 proc. studiowato, a jedynie 14 proc. byto bezro-
botne lub pozostawalo nieaktywne zawodowo? Pod tym wzgledem roznimy sie od innych
panstw Unii Europejskiej - tam wiecej mtodych mieszkajacych z rodzicami studiowato
(w Europie Zachodniej) lub pozostawato bez pracy (w Europie Potudniowej). W przypadku
Polek i Polakéw przyczyny dtuzszego pozostawania w domu rodzinnym sg zatem kulturowe
i zwigzane z rynkiem mieszkaniowym (m.in. brak mozliwosci zakupu lub najmu mieszkan
na terenach wiejskich, wysokie ceny nieruchomosci, niska dostepnos¢ kredytéw).

W Polsce popularne stalo sie ostatnio nieostre pojecie gniazdownictwa?®. Jego precyzyjna
definicje znajdziemy w publikacjach Gldéwnego Urzedu Statystycznego, ktory do grupy
gniazdownikdéw zalicza osoby w wieku 25-34 lata, ktore mieszkaja z rodzicami i nie zato-
zyly wlasnej rodziny*. Zgodnie z ta definicja gniazdownikow na koniec 2022 r. byto okoto
1,7 mln, a ich udziat wérod mtodych Polek i Polakow wyniost 33 proc. Wsrod 25-latkow
co drugi Polak mieszkatl z rodzicami, z kolei wérdd 34-latkow taka sytuacja dotyczyta jednej
na piec osob. Wezszy przedzial wiekowy sprawia, ze w tym przypadku znacznie mniejszy
byt udzial studentow (niespeina 7 proc.), natomiast wiekszy pracownikow (63 proc.) oraz
osob biernych zawodowo (31 proc.). Gniazdownikami znacznie cze$ciej byli mezczyzni,
w wiekszosci z wyksztatceniem $rednim, podczas gdy wsrod kobiet dominowaty absolwentki
studiow wyzszych. Mieszkanie z rodzicami byto réwniez silnie zréznicowane przestrzennie
- wieksza koncentracja znajdowala sie¢ we wschodniej Polsce, a mniejsza w duzych miastach.

2 Dane za: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvps09__custom_13011122/default/table?lang=en [dostep:
2811.20241].

3 T. Szlendak, 2010, Socjologia rodziny. Ewolucja, historia, zréznicowanie, Warszawa, Wydawnictwo Naukowe PWN, s. 180-183.

4 GUS, 2024, Pokolenie gniazdownikéw w Polsce.

WYKRES 2. STRUKTURA OSOB W WIEKU 18-34 LATA MIESZKAJACYCH Z
RODZICAMI W ZALEZNOSCI OD STATUSU NA RYNKU PRACY (2023 R.).
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UWAGI: SREDNIA UE - SREDNIA DLA WSZYSTKICH KRAJOW UNII EUROPEJSKIEJ W 2024 ROKU.
SREDNIA ESW - SREDNIA DLA KRAJOW REGIONU: BUEGARIA, CZECHY, CHORWACJA, ESTONIA, LITWA, tOTWA, POLSKA, RUMUNIA, SEOWENIA, StOWACJA, WEGRY.

ZRODEO: OPRACOWANIE WASNE NA PODSTAWIE DANYCH EUROSTAT.
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W 2018 r. wsrdd oséb miodych (25-34 lata) niemieszkajacych z rodzicami okoto 80 proc.
stanowili wlasciciele mieszkan®. Niewielki odsetek mtodych najemcéw w Polsce to rezultat

stosunkowo stabo rozwinietego rynku najmu. Zaledwie 4 proc. ogétu polskich gospodarstw
domowych wynajmuje mieszkania na warunkach rynkowych®, co jest charakterystyczne dla

nieutowarowionego modelu kapitalizmu mieszkaniowego obecnego w Europie Srodkowo-
Wschodniej”.

Odsetek wtascicieli mieszkan wsréd os6b mtodych jednak systematycznie spada. Jak pokazuja
dane Otodom z 2023 r., odsetek najemcéw wsrod modych osob (25-34 lata) niemieszkaja-
cych z rodzicami wynosit juz 30 proc. Niektdrzy badacze w Europie Zachodniej okreslaja
nawet najmtodsze pokolenie wchodzace na rynek mieszkaniowy pokoleniem najemcéw
(Generation Rent)®. Zjawisko to wida¢ takze w Polsce — w przypadku umow najmu na czas
okreslony i najmu okazjonalnego wiekszos¢é najemcow stanowig osoby ponizej 30. roku
zycia’, a 52 proc. ogétu najemcdow stanowia osoby do 35. roku zycia, w tym przede wszystkim
te w wieku po ukonczeniu studiow (26-35 lat)™.

Wbrew obiegowym opiniom mtodymi najemcami nie sg tylko osoby samotne lub Zyjacy
wspolnie znajomi. Zdecydowana wiekszo$¢ najemcow to pary lub rodziny z dzie¢mi. W przy-
padku uméw najmu na czas nieokreslony osoby z dzie¢mi stanowig nawet 52 proc. wszystkich

najemcéw™. Analiza trendéw, w tym rosnacy udzial najemcdw w grupie wiekowej 25-34 lata,
sygnalizuje, zZe osoby, ktore zostaly najemcami na studiach, pozostaja najemcami takze po

zalozeniu rodziny. Wplywa na to wiele czynnikow, w tym systematyczna profesjonalizacja
rynku najmu'? oraz problemy z dostepnoscig finansowa mieszkan wlasnosciowych w miejscu

zamieszkania. Mtodzi najemcy sa bowiem przyzwyczajeni do mieszkania w atrakcyjnych

do zycia dzielnicach duzych miejscowosci, gdzie mieszkania sg relatywnie najdrozsze,
a wysokie ceny czynszu nie pozwalaja im zgromadzié¢ wystarczajacych oszczednos$ci na

wktad wiasny. O znaczeniu czynnika finansowego w pozostawaniu najemcg $wiadcza tez

dane o przywigzaniu mtodych Polek i Polakéow do wtasnosci — 88 proc. z tych w wieku

22-26 lat uwaza, ze zakup mieszkania ma wiecej zalet niz najem'. Co wiecej, réwniez wsrod

najemcow dominujg takie opinie — ponad potowa aktualnych najemcéw wolataby miec

mieszkanie na wlasno$¢, a 62 proc. przyznaje, ze przyczyng najmu jest brak funduszy na

taki zakup'. Oznacza to, ze dla wielu mtodych najemcéw wynajmowanie mieszkania jest

przymusem ekonomicznym i w momencie uzyskania odpowiedniej zdolnosci kredytowej

przeprowadziliby sie do wtasnego mieszkania.

5 A. Matel, 2024, Stay or move out? Young adults’ housing trajectories in Poland over time and throughout economic cycle, Housing
Studies, 39(8), 2043-2065. Z analizy wykluczone zostaty osoby wynajmujgce mieszkanie za darmo (od rodziny lub paristwa).

6 Dane za: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_Ilvho02__custom_13013435/default/table?lang=en [doste:
28.11.20241].

7 A. Czerniak, 2019, Housing market, [w:] Diversity of patchwork capitalism in Central and Eastern Europe, red. R. Rapacki, Routledge.

8 K. Mckee, T. Moore, A. Soaita, J. Crawfor, 2017, ‘Generation rent’ and the fallacy of choice. International Journal of Urban and
Regional Research, 41(2), 318-333.

9 A. Czerniak, K. Debska, 2023, Dekada polskiego rynku najmu. Portret spoteczno-ekonomiczny najemcéw w Polsce, Polityka
Insight, PFR Nieruchomosci.

10 K. Debska, 2024, Jacy sa najemcy i najemczynie w Polsce?, Rocznik najmu. Polityka Insight, Otodom.

11 A. Czerniak, K. Debska, 2023, Dekada polskiego rynku najmu. Portret spoteczno-ekonomiczny najemcéw w Polsce, Polityka
Insight, PFR Nieruchomosci.

12 P. Pajda, K. tachajczak, 2024, Jak profesjonalizuje sie polski rynek najmu? Rocznik najmu. Polityka Insight, Otodom.

13 A. Napidrkowska-Baryta, N. Swidyriska, M. Witkowska-Dabrowska, 2024, Owning versus Renting a Home—Prospects for
Generation Z. Sustainability, 16(11), 4715.

14 A. Derkacz, 2024, Potrzeby najemcéw a oferta rynkowa, Rocznik najmu. Polityka Insight, Otodom.
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Dla oso6b studiujacych, ktorych aktualnie jest w Polsce okoto 1,2 mln, alternatywe dla najmu
na rynku prywatnym stanowia publiczne akademiki. Wedlug danych Gléwnego Urzedu
Statystycznego w 2023 r. dziatato ponad 400 publicznych akademikdw, w ktorych znajdowato
sie lgcznie okolo 115 tys. miejsc, czyli o 16 proc. mniej niz poczatku minionej dekady. Co wazne,
jedynie cze$¢ tych miejsc byta wykorzystana — w 2023 r. w akademikach byto zakwaterowanych
jedynie okoto 80 tys. oséb, co stanowito niespetna 7 proc. populacji studentéw™. Zblizony
odsetek zakwaterowania w domach studenckich utrzymywat sie na zblizonym poziomie
na przestrzeni ostatniej dekady mimo spadajacej tacznej liczby studentow.

Jedyna istotna zmiang byl spadek liczby 0s6b korzystajacych z doméw studenckich w 2020 r.
spowodowany pandemia. Zmieniala si¢ natomiast struktura najemcow. Od 2014 r. naste-
powat systematyczny wzrost obcokrajowcow, zwlaszcza studentdéw z Ukrainy i Biatorusi,
mieszkajacych w akademikach. Wzrost ich udziatu przyspieszyl zwlaszcza po rosyjskiej
agresji z 2022 r. i poglebil klopoty z dostepnoscig akademikdw dla studentéw krajowych,
poniewaz o przydziale miejsca w akademiku w wielu uczelniach decyduje nie tylko poziom
dochodu, ale takze odlegtos¢ od miejsca pochodzenia liczona w kilometrach. Na koniec
warto wskazad, ze ostatnie lata przyniosty powolny rozwéj akademikow zarzadzanych przez
prywatne podmioty. W 2023 r. podaz miejsc w tym sektorze wynosita okoto 13 tys. t6zek,
z czego najwiecej znajdowalo sie w Krakowie, Lodzi i Wroctawiu.

15 GUS, Bank Danych Lokalnych / Dziedzinowe Bazy Wiedzy.

WYKRES 3. ODSETEK STUDENTOW KORZYSTAJACYCH Z DOMOW STUDENCKICH.
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Zdecydowanie rzadziej mlodzi ludzie korzystali z mieszkan spotecznych - socjalnych,
komunalnych oraz wynajmowanych z zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego
i Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (TBS/SIM). Na uwage zastugujg jednak dwie
dane - stosunkowo wysoki udziat oséb do 30. roku zycia w najmie lokali z zasobu TBS/
SIM (26,7 proc. w 2023 1.)'¢ oraz wysoki udziat oséb w wieku 30-39 lat w zasobie socjalnym
(45 proc. w 2023 r.). Pierwsza z tych liczb wskazuje, ze rozwéj TBS/SIM jest efektywnym,
zwtaszcza w poréwnaniu z zasobem komunalnym, sposobem wspierania os6b mtodych
w uzyskiwaniu pierwszego mieszkania. Druga z tych liczb pokazuje natomiast, ze czesto
w kryzysie mieszkaniowym znajduja sie osoby mtode, w tym takze samotni rodzice. Wymaga
to polozenia szczegdlnego nacisku przez samorzady na oferowanie wlasnie tej formy wsparcia.

16 A. Czerniak, K. Debska, 2023, Dekada polskiego rynku najmu. Portret spoteczno-ekonomiczny najemcéw w Polsce, Polityka
Insight, PFR Nieruchomosci.
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MIESZKANIA MEODYCH SA MALE

Na jako$¢é warunkow mieszkaniowych sktada sie m.in. wielko$¢ mieszkania oraz jego stan.
Pierwszy z wymienionych aspektow mierzy sie najczesciej za pomoca wskaznika przelud-
nienia (overcrowding rate), oznaczajgcego odsetek ludzi zyjacych w mieszkaniach o zbyt

matej liczbie pokoi w stosunku do liczby cztonkéw gospodarstwa domowegoY’. Zgodnie

z danymi Eurostatu w przeludnionych lokalach mieszkato w 2023 r. 47 proc. Polek i Polakow

w wieku 16-24 lata oraz 33 proc. w wieku 25-34 lata’®. To nieznacznie wiecej niz w calej

populacji (31 proc.). Jednak w minionej dekadzie ten wskaznik istotnie zmalat wsrod

mtodych. Warto rowniez zauwazy¢, ze zgodnie z definicjg Eurostatu kazde jednopokojowe

mieszkanie (,kawalerka”) jest przeludnione, a to gféwnie mtode osoby zamieszkuja takie

lokale. Warunki zamieszkania miodych sg lepsze niz w przypadku innych kohort wiekowych

tylko z perspektywy stanu technicznego uzytkowanego przez nich budynku. Osoby miode

rzadziej mieszkaja w lokalu niedogrzanym, z przeciekajacym dachem, brakiem prysznica,
wanny czy toalety lub brakiem wystarczajacego oswietlenia'. Na koniec warto zwrdcié

uwage na zroznicowanie przestrzenne warunkow mieszkaniowych. Zaréwno stopa prze-
ludnienia mieszkan, jak i wskaznik nadmiernego obcigzenia kosztami osiagaja najwyzsze

wartosci w duzych miastach, a najmniejsze w matych miastach oraz na przedmiesciach.
Réznice nie sa jednak spore.

17 Dane za: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Glossary:Overcrowding_rate [dostep: 28.11.2024].
18 Wszystkie dane pochodzg z Eurostatu: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/explore/all/all_themes [dostep: 28.11.20241].

19 A. Wojewddzka-Wiewidrska, H. Dudek, 2023, Housing deprivation in Poland: a panel data analysis. Procedia Computer Science,
225,1947-1956.

WYKRES 4. ODSETEK MtODYCH POLEK | POLAKOW DOSWIADCZAJACYCH

TRUDNOSCI ZWIAZANYCH Z WARUNKAMI MIESZKANIOWYMI W
POROWNANIU DO OGOtU SPOtECZENSTWA (2023 R.).
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ZRODEO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH EUROSTAT.
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MLODYCH NIE STAC NA ZAKUP LOKUM

W minionej dekadzie (2014-2024) srednia cena za 1 m? mieszkan na rynku wtérnym zwiek-
szyla sie o okoto 121 proc. i obecnie wynosi blisko 13 tys. z}*°. W tym samym okresie przecietne

wynagrodzenie brutto w gospodarce wzrosto o 104 proc.?. W przypadku najmtodszej grupy
wiekowej (do 24 lat) ten wzrost byl jednak wiekszy (123 proc.) i odpowiadal wzrostowi cen

mieszkan. Pozornie wskazuje to, ze dostepno$¢ mieszkan dla os6b mtodych sie nie zmienita,
ale jest wniosek bledny z co najmniej czterech powodow.

Po pierwsze, tempo wzrostu cen nie bylo jednostajne. Podwyzki w latach 2019-2023 byty
zdecydowanie szybsze od wzrostu dochodéw (z wyjatkiem kilku kwartatow w 2022)22.
Doprowadzilo to do znacznego spadku dostepnosci cenowej mieszkan. Po drugie, wyna-
grodzenia brutto w gospodarce narodowej rosty ostatnio szybciej niz dochody gospodarstw
domowych. Wynika to m.in. z tego, Ze na dochody skladaja sie tez zasitki, stypendia czy
wynagrodzenia z tytutu innych uméw niz typowa umowa o prace, ktorych wysokos$¢ rosta
wolniej od wynagrodzenia. Zwlaszcza ten ostatni czynnik jest szczegdlnie wazny w przy-
padku mtodych. Ro$nie bowiem popularno$é uméw cywilnoprawnych - 2024 r. prace
na podstawie umow zlecenie lub pokrewnych wykonywato blisko 700 tys. oséb w wieku
18-34 lata. Lacznie blisko co trzecia osoba zatrudniona w ten sposob nie ukonczyta 35 lat®.

WYKRES 5. ZMIANY CEN MIESZKAN ORAZ PRZECIETNYCH WYNAGRODZEN W LATACH 2014-2024.
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ZRODEO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH NBP | GUS.

20 NBP, 2024, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w |
kwartale 2024 r. Pod uwage byty brane dane o cenach transakcyjnych z 7 najwiekszych miast, wzrost cen od IV kwartatu 2014
do Il kwartatu 2024.

21 GUS.
22 A. Czerniak, 2024, Kwartalnik mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku mieszkan w | kwartale 2024, Polityka Insight, Otodom.

23 GUS, 2024, Wykonujacy prace na podstawie uméw zlecenia i pokrewnych w Polsce w marcu 2024 roku.
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Po trzecie, dla mtodych wazniejsza niz dostepnos¢ cenowa mieszkan jest ich dostepnosé
kredytowa, czyli mozliwo$¢ sfinansowania zakupu mieszkania z kredytu. Ta natomiast ule-
gala w ostatniej dekadzie istotnym wahaniom na skutek zmian regulacji Komisji Nadzoru
Finansowego (KNF) oraz cyklicznych obnizek i podwyzek stdp procentowych. Szczegolnie
wazny dla os6b mlodych okazal sie wprowadzony przez KNF wymog minimalnej wartos$ci
wktadu wlasnego, ktdry nalezy mieé przy zaciaganiu kredytu hipotecznego. Obecnie wynosi
on od 10 do 20 proc. wartosci nieruchomosci®*. Sprawia to, ze mtodzi musza dysponowac
sporymi oszczednos$ciami, aby moc uzyskac kredyt hipoteczny. Jak pokazuja dane PKO
Banku Polskiego, zdolnos¢ kredytowa oséb ponizej 25. roku zycia jest srednio o potowe
nizsza niz w przypadku 40-latkéw?*. Dodatkowo, ich zdolno$¢ kredytowa moze by¢ obnizona
przez czeste zatrudnienie na umowach cywilnoprawnych. Dla potowy mtodych dorostych
posiadanie umowy o prace na czas nieokreslony jest w ich ocenie niezbedne do otrzymania
kredytu hipotecznego?®.

Po czwarte, w analizie dostepnosci finansowej mieszkan wazniejszy niz przecietny dochod
jestjego rozktad w spoleczenstwie. W ostatnim czasie nastepuje bowiem wzrost nieréwnosci

dochodowych?, ktdre i tak byty juz w Polsce na jednym z najwyzszych poziomow w Europie.
W konsekwencji dochody tylko mniejszo$ci os6b mtodych rosna w tempie §rednim lub

szybciej, a wiekszosci mlodych nie sta¢ na zakup na kredyt mieszkania zaspokajajacego

ich minimalne potrzeby. Swiadcza o tym dane na temat luki czynszowej?, czyli odsetka

gospodarstw domowych, ktérych dochody sg zbyt niskie, aby kupi¢ lub wynaja¢ mieszka-
nie po cenie rynkowej o powierzchni zaspokajajacej ich minimalne potrzeby mieszkaniowe,
ajednoczesnie nie otrzymujg wystarczajacej pomocy od panstwa (np. pod postacia prawa

do mieszkania komunalnego). W praktyce ten wskaznik 1gczy ze sobg wymienione wczeséniej

elementy: osoby w luce czynszowej to takie, ktorych (a) mieszkania sg przeludnione lub (b)

sg zbyt obcigzone kosztami mieszkaniowymi, a jednocze$nie (c) maja zbyt niskie dochody,
aby kupié¢ lub wynajaé¢ mieszkanie dostosowane do swoich potrzeb.

24 K. Kutwa, 2023, Odroczona dorostosé
25 PKO, 2021, Mieszkanie nie jest na cate zycie, Puls Nieruchomosci.
26 K. Seksciniska, 2023, Mtodzi dorosli: podejscie do finansdw i zadtuzenia, Biuro Informacji Kredytowej, ANG, s. 33.

27 P. Bukowski, J. Sawulski, M. Brzezinski, 2024, Nieréwnosci po polsku. Dlaczego trzeba sie nimi zajgé, jesli chcemy dobre;j
przysztosci nad Wista, Wydawnictwo Krytyki Politycznej, Warszawa, s. 115-118.

28 A. Czerniak, J. Kroszka, 2024, Luka czynszowa w Polsce w latach 2010-2022. Opis wstepnych wynikéw badania, Polityka
Insight, PFR Nieruchomosci.
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Z danych o luce czynszowej wynika, ze najwieksza wystepuje wsréd oséb najmiodszych -
w2022r. znajdowato sie w niej 52 proc. gospodarstw domowych, ktérych gtowa rodzina jest
w wieku 18-24 lat?. Jest to wyraznie powyzej ogéinokrajowej Sredniej, ktéra wyniosta w tym
samym okresie 35 proc., nieznacznie wiecej niz w latach 2020-2021. Najmniej oséb w luce
czynszowej jest w grupie wiekowej 65+, w ktorej mierzone ta miarg problemy mieszkaniowe
dotykaja 31 proc. gospodarstw domowych. Co wazne, w grupie wiekowej 25-34 lata luka
czynszowa jest istotnie ponizej ogdlnokrajowej §redniej. To jednak rezultat duzej liczby bez-
dzietnych par, zwykle mtodych matzenstw, w ktorych oboje partnerow pracuje. Wielkosé luki
czynszowe]j wzrasta jednak istotnie w momencie narodzin pierwszego potomka, a zwlaszcza
kolejnych dzieci. Najbardziej zagrozone wpadnieciem w luke czynszowg sg rodziny wielo-
dzietne, wsrod ktérych w luce czynszowej jest sze$¢ na dziesie¢ gospodarstw domowych°,

29 A. Czerniak, J. Kroszka, A. Twardoch, 2025, Luka czynszowa w Polsce, w recenzji.

30 A. Czerniak, J. Kroszka, 2024, Housing gap in Europe, w recenzji.

7

I 32

&

WYKRES 6. LUKA CZYNSZOWA WEDtUG WIEKU GEtOWY GOSPODARSTWA DOMOWEGO
4

| JEGO SKEADU W 2022 R., (%).
4
| I

52
0 3

2 A 2
- ' ' - 5-

18-24 25-34 35-44 45-54 55-64
Samotny rodzic \ '\' ® 64
z co najmniej 1 dzieckiem hill=;

(N
2dorosiych, 3+ driect 0y, I ¢

o
&

Inne gospodarstwa z dzie¢mi

2 dorostych, 2 dzieci

&)
9 6)
FS
o

5/-
=)
w
(¢}

Jednoosobowe gospodarstwa

D

@)
.-1)@
W
N

2 dorostych, 1 dziecko

&)
8)

N 34
I 18
IR 18

0 10 20 30 40 50 60 70 %

Inne gospodarstwa bez dzieci

@
G)

2 dorostych, co najmniej jeden 65+

&)
@)

2 dorostych, ponizej 65r.z.

18 Polityka Insight ZRODEO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE CZERNIAK, KROSZKA, TWARDOCH (2025).



Za wysoki odsetek mtodych, zwtaszcza ponizej 25. roku zycia, pozostajacych w luce
czynszowej odpowiada tez relatywnie wysoki poziom czynszéw na komercyjnym rynku
najmu. W kwietniu 2024 r. srednia stawka czynszu w Warszawie wynosita okoto 4 900 z1,
aw innych miastach wojewddzkich wahata sie od 1900 do 3100 z}*, co dla wielu miodych
oznacza, ze nie stac ich zwlaszcza w pojedynke na oplacenie czynszu i rownoczesnie innych
waznych wydatkéw zyciowych (prad, jedzenie, ubrania).

Z punktu widzenia realizacji potrzeb mieszkaniowych oséb mtodych wazna jest nie tylko

dostepnos$c¢ finansowa mieszkan (ceny i czynsze), ale rowniez ich dostepnosc fizyczna -
wielko$¢ rynku oraz struktura oferty odpowiadajaca potrzebom mieszkaniowym ludnosci.
Wedtug danych PKO Banku Polskiego mtodzi Polacy najczesciej poszukujg mieszkan matych

lub $rednich (2- lub 3-pokojowych) potozonych w duzych aglomeracjach®2. W rezultacie

wlasnie tego typu mieszkan powstaje obecnie najwiecej - tyle ze 80 proc. mieszkan (w tym

domow) oddawanych w Polsce do uzytkowania przypada jedynie na 541 gmin (21,8 proc.
ogotu). Na pozostatych obszarach praktycznie nie ma rynku mieszkaniowego i dominuje

budownictwo jednorodzinne metoda gospodarcza. Zgodnie z wynikami badan?® przepro-
wadzonych na danych GUS w latach 2010-2021, §redniorocznie przedmiotem sprzedazy
rynkowej byto 1,1 proc. zasobu mieszkaniowego, z czego 0,4 pkt. proc. to mieszkania nowe

sprzedawane na rynku pierwotnym, a 0,7 pkt. proc to mieszkania istniejace. Oznacza to,
ze gdyby kazda nieruchomos$é byta sprzedawana tylko raz, caty zaséb 16 min mieszkan** w

Polsce zmienitby wtasciciela poprzez transakcje sprzedazy dopiero po 89 latach, a gdyby

uwzglednic tylko powiaty z wytaczeniem miast na prawach powiatu, czas ten wzréstby do

148 lat.

31K. Klimaszewska, 2024, Czeka nas kolejny kryzys na rynku najmu?, Rocznik najmu, Polityka Insight, Otodom.
32 PKO, 2021, Mieszkanie nie jest na cate zycie, Puls Nieruchomosci.

33 A. Czerniak, 2024, Coordination mechanisms in patchwork capitalism. Example of the housing area, Warsaw Forum of
Economic Sociology.

34 GUS, 2024, Gospodarka mieszkaniowa w 2023 r.

Jak rozwigzacd problemy mieszkaniowe mtodych Polek i Polakéw 19



MAPA 1. SREDNIOROCZNY UDZIAL MIESZKAN BEDACYCH PRZEDMIOTEM TRANSAKCJI RYNKOWYCH
(RYNEK PIERWOTNY | WTORNY) W ZASOBIE MIESZKANIOWYM DANEGO POWIATU
W LATACH 2010-2021 (%)

— 33

ZROD+O: CZERNIAK, 2024.

Rowniez dostepnosé najmu w Polsce poza najwiekszymi aglomeracjami jest bardzo niska.
W matych miejscowosciach oraz na terenach wiejskich potozonych z dala od duzych miast
rynek najmu komercyjnego praktycznie nie istnieje. W duzej czes$ci mniejszych miast,
a nawet niektorych bytych miastach wojewddzkich jak Konin, Lomza czy Suwatki, liczba
dostepnych na otwartym rynku ofert mieszkan na wynajem w ciggu miesiaca nie przekracza
dziesieciu®. W rezultacie mlodzi mieszkajacy poza miastami na prawach powiatu, zwlaszcza
na terenach wiejskich, maja w praktyce tylko trzy mozliwosci zaspokojenia swojej potrzeby
mieszkaniowej: wybudowaé¢ dom samemu, wyprowadzi¢ sie lub dalej zy¢ w domu, w ktorym
mieszkaja takze rodzice. Jest to jeden z kluczowych czynnikéw zwiekszajacych wskazniki
gniazdownictwa w Polsce.

35 M. Bryx, S. tobejko, I. Rudzka, Dostepnos¢ mieszkan na wtasnos$c i wynajem w Polsce - | potrocze 2020, WIB.
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MtODZI POTRZEBUJA WSPARCIA PUBLICZNEGO

Na podstawie powyzszych danych mozna wyrdznic kilka grup oséb mtodych, ktdre nie sa
w stanie samodzielnie poradzi¢ sobie z zaspokojeniem swojej potrzeby mieszkaniowe;j.
Ponizej przedstawiamy ich krotka charakterystyke, a w kolejnym rozdziale wskazemy, jakimi
instrumentami polski rzad probuje im pomoc - i co moze zrobi¢ lepiej.

Przyjezdni studenci w miastach akademickich & Niedobdr akademikow, wysokie czynsze
najmu rynkowego i wysokie regionalne nieréwnosci dochodowe sprawiaja, ze studenci
przyjezdzajacy do miast akademickich z mniejszych miejscowosci maja duzy problem
z zaspokojeniem swojej potrzeby mieszkaniowej, nawet jesli otrzymuja wsparcie finan-
sowe od rodzicow, i czesto padaja ofiara nieuczciwych najemcdéw. Przypuszczamy réwniez,
ze niedostepnos¢é mieszkan zniecheca czesé potencjalnych studentéow do studiowania na
najlepszych krajowych uczelniach i przyczynia sie do rezygnacji ze studiow po pierwszym
roku nauki.

Mtode rodziny mieszkajace poza miastami na prawach powiatu - Brak rynku najmu poza
duzymi miastami, wysokie koszty budowy nowych mieszkan, zty stan techniczny i niska
efektywnos$¢ energetyczna budynkow oferowanych na rynku wtérnym powoduja, ze dla
mlodych rodzin majacych prace w mniejszych miastach lub na terenach wiejskich jedy-
nym obecnie dostepnym wyborem jest zycie wspolnie z pokoleniem rodzicow, zwykle
w przeludnionych domach jednorodzinnych. Taki stan rzeczy zwieksza ryzyko problemow
psychicznych i zdrowotnych wszystkich domownikow.

Samotni rodzice bez mieszkania wtasnosciowego > Nizsza niz u singli zdolnos$¢ kredytowa
i wyzsze potrzeby mieszkaniowe sprawiaja, ze osoby samotnie wychowujace dzieci maja
duze problemy mieszkaniowe, zwlaszcza jesli sa mtode, a co za tym idzie - otrzymuja zwykle
nizsze od $redniej wynagrodzenie. Brak adekwatnej pomocy od panstwa w zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych tej grupy przeklada sie na zdrowie i edukacje dzieci, a takze stan
psychicznych rodzicow. Brak perspektyw wsparcia publicznego zwieksza akceptowalnosé
patologicznych relacji rodzinnych (np. przemoc domowa, alkoholizm) tylko po to, aby
zachowa¢ dach nad glowa.

Pracujacy o niskich dochodach z duzych miast - Wiele oséb przyjezdzajacych do miast za

praca lub na studia, albo po prostu wyprowadzajacych sie od rodzicéw, korzysta w pierwszej

kolejnosci z oferty najmu komercyjnego. Jednak ze wzgledu na wysoki poziom czynszu

i kosztow zycia w aglomeracjach taka decyzja powoduje brak mozliwosci systematycznego

gromadzenia oszczednosci. W cyklu zycia rosna ich dochody, ale tez potrzeby mieszka-
niowe, ktdre moga zaspokoié albo przeprowadzajac sie do wiekszych mieszkan na wynajem

z wiekszym czynszem i w konsekwencji brakiem mozliwosci oszczedzania, albo decydujac

sie na mieszkanie o gorszym standardzie lub przeludnione, aby mdc zgromadzi¢ dodatkowe

oszczednosci na zakup mieszkania wlasnosciowego. Tego typu alternatywa czesto odstrasza
mtodych ludzi od migracji za praca, nauka lub wyprowadzki z domu rodzinnego, wptywa-
jac negatywnie na dostepnosé rak do pracy w metropoliach i pogarszajac poziom edukacji

w spoteczenstwie. Dodatkowa konsekwencja jest rozlewanie miast, poniewaz stojacy przed

takimi dylematami mlodzi decyduja sie na jeszcze inne rozwigzanie — wyprowadzke z miasta

do tanszych miejscowosci o$ciennych, co powoduje rozlewanie aglomeracji z wszystkimi

tego konsekwencjami, a z perspektywy indywidualnej zwieksza czas dojazdu do pracy czy
nauczelnie.
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Polskie programy wsparcia
osob miodych w zaspokojeniu
potrzeby mieszkaniowej

Wprowadzone w ostatnim ¢wieréwieczu programy mieszkaniowe w Polsce dla mtodych
miatly przede wszystkim charakter propopytowy, tj. wspieraty w zakupie lub najmie pierw-
szego mieszkania. Do najbardziej medialnych naleza duze programy doptat do kredytow

- Rodzina na Swoim (RnS, 2007-2013), Mieszkanie dla Mtodych (MdM, 2014-2018) oraz
Bezpieczny Kredyt 2% (BK2, 2023). Poza tym w ramach szerokiego projektu politycznego
Mieszkanie Plus wprowadzono réwniez program doptat do najmu Mieszkanie na Start (MnS,
od 2019). O pomoc publiczng przy zaspokojeniu swojej potrzeby mieszkaniowej miode
osoby moga ubiegad sie¢ rowniez, wnioskujac o dodatki mieszkaniowe lub zapisujac sie na
liste 0s6b oczekujacych na mieszkania z zasobu gminy (socjalne i komunalne) oraz z zasobu
Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (TBS/
SIM). Ponizej pokrétce zostaty scharakteryzowane poszczegdlne formy wsparcia, a takze
ich wptyw na obnizanie luki czynszowej w$rod oséb mtodych w Polsce.

WYKRES 7. WYDATKI NA WYBRANE PROGRAMY MIESZKANIOWE W POLSCE W LATACH 2004-2023 (MLN Zt).

B Dodatki mieszkaniowe B Doptaty do kosztéw nabycia pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi "Mieszkanie dla mtodych" (MdM)
B Pozostate bezposrednie wydatki budzetu paristwa Doptaty do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych dla
na sfere mieszkaniowa rodzin - "Rodzina na swoim" (RnS)

[l Doptaty do czynszu w pierwszych latach najmu mieszkania

"Mieszkanie na start" (MnS)
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DOPLATY DO KREDYTOW

Pierwszy polski program doptat do kredytéw Rodzina na Swoim (RnS) zostal wprowadzony
z poczatkiem 2007 r. Poczatkowo cieszyl sie niewielkim zainteresowaniem kredytobiorcow,
ze wzgledu na relatywnie restrykcyjne warunki przyznawania, w tym przede wszystkim niski
limit ceny metra kwadratowego nieruchomosci, ktéra mogta by¢ przedmiotem finansowania
oraz ograniczenie doptat wylacznie do kredytéw zlotowych, ktore wowczas byty relatywnie
drogie. W efekcie w 2007 r. udzielono jedynie 4 tys. kredytdw z doptata. Po podniesieniu
limitow cen liczba kredytow wzrosta do 6,6 tys. w 2008 r. Jednak dopiero globalny kryzys
finansowy i zwigzane z nim rownoczesne podniesienie stop procentowych oraz ograniczenie
dostepu do kredytéw mieszkaniowych powigzanych z kursem franka szwajcarskiego spowo-
dowatl wzrost popularnosci programu RnS — w 2009 r. doptat udzielono do 31 tys. kredytéow,
a w rekordowym 2011 r. - az 51 tys. Rzad zdecydowal sie wowczas na ograniczenie puli
beneficjentow programu. Poczatkowo z programu mogtly skorzysta¢ malzenstwa i samotni
rodzice, ktdrzy nie posiadali innego mieszkania. Do tych wymogow w 2011 r. dodano limit
wieku mtodszego z kredytobiorcow (35 lat) oraz wymog, aby kredytobiorcy nigdy wczesniej,
a nie tylko w momencie zawierania umowy kredytowej, nie posiadali innego mieszkania.
Program ostatecznie wygaszono w 2013 r.

W sumie w ramach programu RnS udzielono 192 tys. kredytéow, a faczne wydatki paristwa na
ten cel wyniosty 4,4 mid zt. Doptaty byly udzielane wylgcznie przez osiem lat w wysokosci
réwnej potowie odsetek od podstawy naliczania, co oznacza, ze przy relatywnie niskich
stopach procentowych w drugiej potowie lat 2010. koszt programu dla panstwa okazat sie
niewielki. Z perspektywy ekonomicznej program ten mial najlepiej ustawione parametry
z wszystkich dotychczas wprowadzonych w Polsce, chociaz bylo to zapewne rezultatem
zbiegu okolicznos$ci niz §wiadomego planowania, na co wskazuje analiza uzasadnienia
do projektu ustawy z 2006 r. oraz kolejnych jej zmian. Zostal wprowadzony w momencie
wysokiego dostepu do kredytow i z restrykcyjnym warunkami przyznawania, ktére byty
stopniowo luzowane wraz z pogorszeniem dostepu do kredytéw rynkowych, zwlaszcza
tanich produktow opartych o szwajcarskie stopy procentowe. W rezultacie nie doprowa-
dzit do znaczacych wahniec¢ cen. Przeciwnie - ograniczyl pokryzysowy spadek popytu na
rynku mieszkaniowym w latach 2009-2011, chroniac branze budownictwa mieszkanio-
wego przed zapascia i ograniczajac spadki cen do zaledwie kilkunastu procent w ujeciu
realnym w poréwnaniu do gtebokich recesji zaobserwowanych w Hiszpanii, Irlandii czy
Grecji. Zaleta programu bylo ukierunkowanie programu na mtode rodziny bez nierucho-
mosci mieszkaniowych, czyli te grupe spoteczna szczegolnie zagrozong wpadnieciem
w luke czynszowa. Program ten spotkat sie¢ jednak réwniez ze spora krytyka, gtdéwnie za
niewlasciwg komunikacje zmian warunkdéw przyznawania i terminu zakonczenia pro-
gramu, ktora generowata wysoka niepewnos¢ wsrod kredytobiorcow, a takze wylaczenia
z programu mtodych os6b zyjacych samotnie®t. Mozliwe, ze ze wzgledu na stworzenie
bodzcow do zawierania malzenstw czesé mlodych par pochopnie zdecydowata sie na
wziecie $lubu z przyczyn finansowych, co przyczynito sie do wzrostu liczby rozwodow
w kolejnych latach. Hipoteza ta nie zostala jednak dostatecznie przebadana.

36 M. Majorek, 2013, Rzgdowy program ,,Rodzina na swoim". Spoteczne, ekonomiczne i medialne reperkusje wdrazania. Paristwo
i Spoteczenstwo, 13(3), 11-30.

24 Polityka Insight



Od poczatku 2014 r. wygaszony RnS zastgpiono kolejnym programem doplat — Mieszkanie dla
Mtodych (MdM). Miat on - przynajmniej w mysl ustawodawcy - by¢é poprawiong wersja RnS.
Doptlaty do rat kredytow zastgpiono jednorazowa doplata do wktadu wiasnego (po urodzeniu
trzeciego lub kolejnego dziecka w okresie 5 lat mozna byto otrzymac¢ dodatkowa doptate),
apule beneficjentéw rozszerzono réwniez o singli. Zachowano natomiast ograniczenie nie-
posiadania innej nieruchomosci, a takze limit cenowy uprawniajacy do otrzymania doptaty,
do ktdorego dodano réwniez limit powierzchni nieruchomosci zalezny od liczby cztonkéw
gospodarstwa domowego. Najwieksze zastrzezenia budzilo jednak ograniczenie programu
wylacznie do rynku pierwotnego. Dopiero po interwencji Najwyzszej 1zby Kontroli w 2015 1.
program zostal rozszerzony takze na rynek wtorny. Dodatkowo, po zaleceniach kontrolnych
zniesiono limit wieku dla rodzin wielodzietnych i zakaz posiadania nieruchomosci, a takze
podniesiono limit powierzchni nieruchomosci. Mimo tych zmian odbiér programu pozostat
negatywny. Jak pisza Marona i Tomasik®, wprowadzenie programu MdM ,,podniosto i tak
juz rosnace ceny. [...] Ponadto nie wprowadzono kryterium dochodowego uprawniajgcego
do ubiegania sie 0 pomoc finansows, co skutkowato przyznawaniem wsparcia osobom, ktore
bylyby w stanie zakupi¢ mieszkanie bez pomocy panstwa. Program nie przyczynit sie wiec
do poprawienia poziomu dostepnosci mieszkan na wiasnos$¢. Glownymi wygranymi byli
deweloperzy, ktorzy zwiekszyli swoja sprzedaz”. Program zostat wygaszony w 2018 r., a w tym
roku ostatnie gospodarstwa domowe otrzymaty dodatkowe
premie za narodziny dziecka. W sumie doptatami objeto

Polskie programy doptat 110 tys. kredytéw, z ktérych wiekszosé trafita do jednooso-
do kredytéw nie prze’rozy’ry bowych gospodarstw domowych, a faczny koszt MdM dla
sie na trwate zwie kszenie budzetu panstwa wyniést 3mld zt. Byt on zatem mniejszym
dost epn oéci mieszkan dla programem niz RnS, ale o bardziej niekorzystnych skutkach
, dla gospodarki.

0s6b mtodych w Polsce. 80sp

S kutkowa+y wzrostem cen Najbardziej dotkliwy w skutkach okazat sie jednak pro-
mieszkan i nieréwnosci. gram Bezpieczny Kredyt 2% (BK2) wprowadzony w 2023 1.

Chociaz obowigzywat de facto tylko przez pét roku od

poczatku lipca do konca grudnia, to w jego ramach udzie-
lono az 91 tys. kredytéw z doptata, w tym 52 tys. objetych gwarancjg sptaty dodatkowej
pozyczki na wktad wtasny. taczny szacowany koszt dla budzetu paristwa w catym okresie
trwania programu (doptaty do rat kredytu sg udzielane przez 10 lat od momentu zawarcia
umowy) to 15,4 mld zt. Program zostal wprowadzony w momencie silnego spadku popytu
po kilkuletnim okresie boomu na rynku mieszkaniowym. Dodatkowo program nie byt
ograniczony przez limity dochodowe, ceny metra kwadratowego czy powierzchnie nieru-
chomosci, a limit wieku byl bardzo liberalny i wynosit 45 lat. Faktycznie jedynym wiazacym
ograniczeniem byt zakaz posiadania innej nieruchomosci mieszkaniowej. W rezultacie,
podobnie jak w przypadku programu MdM, z doptat skorzystato wiele oséb, ktére nie byty
w luce czynszowej, tj. miaty dochody wystarczajace do samodzielnego zaciaggniecia kredytu
mieszkaniowego.

37 B. Marona, K. Tomasik, 2023, Problem dostepnosci mieszkari w Polsce w kontekscie realizowanych programéw polityki miesz-
kaniowej w latach 2016-2022. Studia BAS, 4 (76), 27-53.
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Ze wzgledu na krotkookresowy charakter programu, ktdry stanowit istotny bodziec do zakupu
nieruchomosci mieszkaniowych przez osoby wczesniej niezdecydowane lub odktadajace
decyzje o zakupie na pdzniej, a takze wejscie w zycie BK2 w momencie relatywnie niskiej
dostepnej oferty mieszkan na sprzedaz, stat sie on jednym z gtéwnych, chociaz nie jedy-
nym, czynnikiem napedzajacym podwyzki cen mieszkan w Polsce w 2023 r.38, W efekcie
dynamika cen mieszkan w Polsce osiagneta na koniec 2023 r. poziom nienotowany nigdzie
indziej w Unii Europejskiej. W niektdrych miastach, jak Krakéw czy Gdansk, skala wzro-
stu cen zniwelowata dodatkowe korzysci zwigzane ze wzrostem zdolnosci kredytowej po
uzyskaniu doptaty od panstwa.

Podsumowujac, programy doptat do kredytéw nie przetozyty sie na trwate zwiekszenie

dostepnosci mieszkan dla os6b mtodych w Polsce. Skutkowaty natomiast wzrostem cen

mieszkan, a w konsekwencji - wzrostem nierownosci majatkowych w spoteczenstwie i spad-
kiem dostepnosci mieszkan dla oséb nienalezacych do grona beneficjentéw programu. Sg to

efekty znane juz wczeéniej z wprowadzania podobnych programoéw w innych panstwach

wysoko rozwinietych®. W poréwnaniu jednak z innymi krajami polskie programy doptat

miaty dodatkowe wady, w tym brak osadzenia warunkdw przyznawania w badaniach nad

dostepnos$cia mieszkan, brak kryteridow dochodowych, czeste i zle komunikowane zmiany
przepisow, a takze krotkookresowosé wywotujaca efekt promocji - na zakup nieruchomosci

decydowaty sie osoby, ktore w innych warunkach nie zaciggnetyby kredytu.

MIESZKANIE NA START

Mato znanym programem obowigzujacym w Polsce od poczatku 2019 1. jest program doptat

do czynszu za najem mieszkan o nazwie Mieszkanie na Start (MnS). Przystuguje wszystkim

gospodarstwom domowym, ktére nie majg wlasnego mieszkania oraz zarabiaja nie wiecej

niz srednia krajowa powiekszona o 40 p.p. na kazda kolejna osobe w rodzinie. Miesigczna

wysokos¢ doptaty wynosi Srednio 500-600 zt i jest uzalezniona od powierzchni mieszkania

i kosztu jego odtworzenia. Jedynym, ale za to silnie wigzgcym ograniczeniem programu,
jest objecie doptatami wylacznie nowych mieszkan na wynajem nienalezacych do zasobu

mieszkaniowego gminy, z wytaczeniem budynkdow po rewitalizacji, lokali zarzadzanych przez

Spoteczne Agencje Najmu oraz tych wybudowanych w ramach programu lokal za grunt.
Rownoczesnie jednak operatorami programu sg gminy, co znaczgco ogranicza mozliwosé

udziatu oséb prywatnych wynajmujgcych w programie. W konsekwencji program nie jest

zbyt popularny i obejmuje przede wszystkim mieszkania wybudowane z udziatem PFR
Nieruchomosci. W sumie do 31 grudnia 2023 r. do BGK wptyneto 168 wnioskow z 50 gmin

0 zawarcie umowy w sprawie stosowania doptat do najmu, na podstawie ktérych gminy
wnioskowaly o objecie doptatami 6 359 lokali. Wydatki z budzetu paristwa na MnS wynio-
sty do korica 2023 r. zaledwie 22 min zt. Program ten nie przyczynit sie zatem istotnie do

poprawy sytuacji mieszkaniowej oséb mtodych.

38 A. Szelagowska, 2023, Bezpieczny kredyt 2% oraz konto mieszkaniowe jako nowe instrumenty polityki mieszkaniowej w
Polsce. Studia BAS, (4), 55-84.

39 OECD, 2021, Brick by Brick: Building Better Housing Policies, OECD Publishing, Paris.
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DODATKI MIESZKANIOWE

Zdecydowanie starszym od MnS mechanizmem $§wiadczen innych niz doptaty do kredytéw
jest system dodatkéw mieszkaniowych stworzony w Polsce w 1994 r. Prawo do dodatku
zalezy od dochodéw na czlonka rodziny oraz powierzchni zajmowanego lokalu - dodatek
przystuguje tylko gospodarstwom domowym zajmujacym mieszkania o tzw. normatywnej
powierzchni, ktora wynosi zaledwie 35 m? dla jednoosobowego gospodarstwa oraz 40 m?
dla dwuosobowego lub wiekszego. Dodatki przystuguja wszystkim uprawnionym uzyt-
kownikom mieszkan, nie tylko najemcom. Jednak podstawa wyliczenia kwoty dodatku,
niezaleznie od tego, kto jest wlascicielem lokalu, sa stawki czynszu obowigzujace w sekto-
rze komunalnym. Przeklada sie to na relatywnie niska i realnie (po skorygowaniu o tempo
wzrostu kosztu uzytkowania mieszkania) malejgca wysokosé otrzymywanych dodatkéw.
W 2023 r. wyptacono w sumie 2,8 min dodatkéw na taczng kwote 879 min zt, co daje Srednio
313zt miesiecznie dodatkowego dochodu dla najemcy. Jest to obecnie najnizszy poziomoéw
dodatkéw mieszkaniowych w relacji do PKB wsrod parnstw cztonkowskich Unii Europejskiej
i trzeci najnizszy wsrod panstw OECD (mniej na ten cel wydaje tylko Chile, Kostaryka
i Meksyk). Dla poréwnania w 2004 r. wyptacono w Polsce 9,9 mln dodatkow na taczna
kwote 1 378 mln zl, czyli 140 zl miesiecznie. Skala tej pomocy przy bardzo restrykcyjnym
ograniczeniu metrazu uprawniajacego do jej otrzymania powoduje, Ze system dodatkéw
mieszkaniowych nie zwieksza stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb mtodych,
zwtaszcza tych w duzych miastach, gdzie Srednie koszty mieszkaniowe blisko 10-krotnie
przekraczaja wysokos¢ dodatku, a czesé jest zmuszona do prekaryjnych form zaspokojenia
potrzeby mieszkaniowej (np. wspotuzytkowanie mieszkan z kilkoma innymi, niespokrew-
nionymi osobami bez formalnej umowy najmu), co dyskwalifikuje z otrzymania wsparcia.
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MIESZKALNICTWO SPOLECZNE

Alternatywna forma wsparcia oséb miodych, podobnie jak to ma miejsce za granica, zwlaszcza
w panstwach niemieckojezycznych, mogloby by¢ mieszkalnictwo spoteczne. W Polsce do
tego segmentu zaliczajg sie wszystkie lokale mieszkaniowe udostepniane uzytkownikom
po cenie nizszej od ceny rynkowej. Sa to mieszkania wynajmowane za posrednictwem
gminy (603 tys. uméw w 2023 r.), w tym lokale socjalne dla os6b najbardziej zagrozonych
kryzysem mieszkaniowym (64 tys. umow w 2023 r.), mieszkania z zasobu TBS/SIM (110 tys.
lokali w 2022 1.), a takze spotdzielcze lokatorskie mieszkania czynszowe, ktore ze wzgledu
na szczatkowa dostepno$é*® pominiemy w dalszej analizie.

Mieszkania z zasobu gminy oraz TBS/SIM przyznawane sa w oparciu o szereg kryteriow
zroznicowanych miedzy gminami, a nawet miedzy poszczegdlnymi inwestycjami danego

TBS. Gléwny kryterium przyznawania jest wysokos$¢ dochodu uprawniajaca do ubiegania sie
o te formy wsparcia — wyzsza w przypadku TBS/SIM, nizsza w przypadku zwyklego najmu

z zasobu gminy (tzw. najem komunalny) i najnizsza w przypadku najmu socjalnego. Wsrod

pozostatych kryteridow powtarzalne sg brak nieruchomosci mieszkaniowej w danej gminie,
zamieszkiwanie na jej terenie, a takze wielko$¢ rodziny. Ponadto jednak ustawa dopuszcza

szereg alternatywnych warunkow, ktore zwiekszaja szanse na uzyskanie mieszkania spo-
lecznego: zatrudnienie, wiek, zagrozenie wykluczeniem czy liczba dzieci. W wiekszos$ci

przypadkow nie zwiekszajg one szans mlodych dorostych na otrzymanie wsparcia, o ile nie

s3 w wyjatkowej sytuacji (np. po opuszczeniu pieczy zastepczej czy osrodka szkolno-wy-
chowawczego). Wrecz przeciwnie implicite uznaje sie, Ze osoby mlode sg lepiej w stanie

zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. Jezeli jakas gmina przyznaje dodatkowe punkty
za wiek, to zwykle dla osob starszych (minimalna granica waha sie od 65 do 75 lat)*. Wérod

grup wyréznionych w poprzednim rozdziale jedynie samotni rodzice otrzymuja dodatkowe

punkty przy ubieganiu sie¢ o mieszkanie spoleczne, a i to nie w kazdej lokalizacji.

40 A. Czerniak, H. Milewska-Wilk, 2023, Dekada polskiego rynku najmu. Rézne formy uzytkowania mieszkan nie wtasnos$ciowych
w Polsce, Polityka Insight, PFR Nieruchomosci.

41 J. Wrzal Vel Kosowska, 2024, Dyskryminacja ze wzgledu na pte¢ w dostepie do lokali z zasobu gmin w Polsce w latach 2022-2023,
praca magisterska, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie.

WYKRES 8. LICZBA UMOW NAJMU LOKALI Z ZASOBU GMINY W LATACH 2019-2023 (TYS.).
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ZRODEO: OPRACOWANIE WHASNE NA PODSTAWIE DANYCH GUS.
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Wybrane programy
mieszkaniowe dla mtodych
stosowane za granic3

Na $wiecie wystepuje stosunkowo niewiele programdéw mieszkaniowych skierowanych
wylacznie do oséb mlodych - innymi stowy, rzadko limit wieku jest gtownym kryterium
przyznawania wsparcia. Przeciwnie, programy, ktorych gtownym kryterium jest wiek,
rzadko przynosza dtugofalowg poprawe sytuacji mieszkaniowej mtodych*?. Wiekszos¢
polityk mieszkaniowych, uznawanych przez naukowcow za efektywnie poprawiajgcych
dostepnos¢ mieszkan w panstwach wysoko rozwinietych, ma na celu albo wsparcie os6b
kupujacych po raz pierwszy mieszkanie*?, albo wsparcie finansowe w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych osdb o niskich dochodach, albo rozwijanie budownictwa spotecznego,
tj. budownictwa o umiarkowanym czynszu dla gospodarstw domowych znajdujacych sie
w luce czynszowej. W kazdej z tych grup istotna czes¢ stanowia jednak osoby mlode, dlatego
na ponizszy przeglad rozwigzan sktadaja sie studia przypadkéw dobrze dziatajacych poli-
tyk mieszkaniowych, ktore pomagaja zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe mtodych, chociaz
niekoniecznie sa one do nich bezposrednio skierowane.

STANY ZJEDNOCZONE, MOVING TO OPPORTUNITY

Program ten zostal przeprowadzony w pieciu duzych amerykanskich miastach w latach

1994-1998 i objat 4 604 gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gospodarstwa zostaly
podzielone losowo na trzy grupy: otrzymujace bon mieszkaniowy, ktéry mogty wykorzystac

jedynie w dzielnicach o niskim wskazniku ubdstwa (ponizej 10 proc.); otrzymujace stan-
dardowy, bezwarunkowy bon mieszkaniowy; oraz te, ktére takiego bonu nie otrzymaty, ale

wciaz zachowaly dostep do mieszkan z zasobu komunalnego. Nalezy nadmieni¢, ze bony

mieszkaniowe sa standardowym instrumentem amerykanskiej polityki mieszkaniowej

0d 1937 r. Beneficjent bonu moze go wykorzystac u dowolnego wynajmujacego oferujacego

wystandaryzowane warunki mieszkaniowe i wysokos¢ czynszu. W ramach bonu rzad ptaci

czynsz wiascicielowi mieszkania. Wystepuja tez bony, ktore mozna wykorzysta¢ wytacznie

w okreslonych budynkach (np. w zasobie komunalnym). Dostep do tych bondw jest silnie

limitowany i zalezny od stanowej polityki mieszkaniowej.

42 ). Wrzal Vel Kosowska, 2024, Dyskryminacja ze wzgledu na pte¢ w dostepie do lokali z zasobu gmin w Polsce w latach
2022-2023, praca magisterska, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie.

43 H. Pawson,C. Martin, J. Lawson, S. Whelan, F. Aminpour, 2022, Assisting first homebuyers: an international policy review,
AHURI Final Report No. 381, Australian Housing and Urban Research Institute Limited, Melbourne, https://www.ahuri.edu.au/
research/final-reports/381 [dostep: 28.11.20241].
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Eksperyment MTO pokazal, ze bony mieszkaniowe si¢ sprawdzaja, a najlepsze efekty
przynosza te, ktére mozna wykorzystaé jedynie w dzielnicach o niskim wskazniku ubdstwa.
Gospodarstwa domowe, ktore przeprowadzily sie z wykorzystaniem bonow, odnotowaty
poprawe zdrowia psychicznego oraz fizycznego. Ponadto dzieci w tych gospodarstwach
domowych czesciej trafialy na studia, miaty wyzsze dochody w pdzniejszym zyciu i rzadziej
zostawaly samotnymi rodzicami. Bony mieszkaniowe nie mialy natomiast istotnego wptywu
na dochody dorostych cztonkéw gospodarstwa domowego, nawet jezeli przeprowadzka
miata miejsce do okolicy o niskim odsetku osdb ubogich**.

ZJEDNOCZONE KROLESTWO, UNIVERSAL CREDIT

Zjednoczone Krolestwo jest panstwem najwiecej wydajacym na dodatki mieszkaniowe
w OECD. W 2020 r. dodatki mieszkaniowe kosztowaty budzet az 28,8 mld funtéw, czyli
1,38 proc. PKB. Standardowe dodatki mieszkaniowe przystuguja wylacznie najemcom
korzystajacym z mieszkan socjalnych lub wynajmujacym komercyjnie i s obwarowane
limitami dotyczacymi wysokosci dochodu, zasobu oszczednosci i struktury gospodarstwa
domowego. Jest to §wiadczenie wyptacane z budzetu centralnego. Dodatkowo moze zostac
uzupeinione $wiadczeniem mieszkaniowym wyptacanym przez samorzad, ktorego kryteria
ustalane sg indywidualnie na poziomie lokalnym. Waznym aspektem brytyjskich dodatkéw
mieszkaniowych jest mozliwo$¢ wnioskowania przez wynajmujacego o wyptacanie ich bez-
posrednio na jego konto. Jest on do tego uprawniony w przypadku powstania zadtuzenia
czynszowego po stronie najemcy.

Dzieki wysokim naktadom na dodatki mieszkaniowe Zjednoczone Krélestwo ma relatywnie
niska luke czynszowa wsréd najemcéw rynkowych (37 proc. wobec 52 proc. Srednio w Europie
w 2018 r.%5) - w wysokosci poréwnywalnej do tej notowanej w panstwach o restrykcyjnych
regulacjach rynku najmu, jak Austria czy Belgia. Jest to tym wiekszy sukces, Ze Zjednoczone
Krolestwo cechuje bardzo wysokie zréznicowanie stawek najmu, a Londyn uchodzi za jedno
z miast o najnizszej dostepnosci cenowej mieszkan.

Warto przy tym wspomnieé, ze od 2013 r. w Zjednoczonym Krolestwie systematycznie

wprowadzana jest reforma §wiadczen spotecznych. Kolejne transfery socjalne sg stopniowo

zastepowane przez jeden instrument - Universal credit. Jest to swiadczenie spoleczne,
ktérego wysoko$¢ zalezy od poziomu dochodu, wysoko$ci majatku, stanu zdrowia, liczby
cztonkdow gospodarstwa domowego, w tym dzieci, a takze - od niedawna - sposobu zaspoko-
jenia potrzeby mieszkaniowej. Dzieki jego wprowadzeniu gospodarstwa domowe nie musza

osobno aplikowac o roznego rodzaju swiadczenia spoteczne, miedzy ktérymi istnieje silna

sie¢ powigzan (prawo do jednych zmniejszato wysokosé lub mozliwos$é otrzymania innych).
Obecnie jeden spdjny system wyliczania §wiadczenia utatwia jego obstuge i przejrzystosé

calego systemu zabezpieczen spotecznych.

44 J.R. Kling, J.B. Liebman, L.F. Katz, 2007, Experimental analysis of neighborhood effects. Econometrica, 75(1), 83-119; R. Chetty,
N. Hendren, L.F. Katz, 2016, The effects of exposure to better neighborhoods on children: New evidence from the moving to
opportunity experiment. American Economic Review, 106(4), 855-902.

45 A. Czerniak, J. Kroszka, 2025, Housing gap in Europe, forthcoming.
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NIEMCY, WOHNEIGENTUM FUR FAMILIEN

W 2023 r. niemieckie Ministerstwo Mieszkalnictwa, Rozwoju Miast i Budownictwa (BMWSB)
wprowadzito nowy program kredytowy dla rodzin Wohneigentum fiir Familien (WfF), ktory
zastgpit funkcjonujacy wlatach 2018-2021 (i szeroko krytykowany) program doptat dla rodzin
(Baukindergeld). Program WfF umozliwia zaciagniecie przez rodziny z dzie¢mi, ktére nie miaty
do tej pory mieszkania, preferencyjnie oprocentowanego kredytu bezposrednio z niemieckiego
banku rozwoju KfW (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau, odpowiednik polskiego BGK). Kredyt
moga uzyskaé wylacznie rodziny o dochodach ponizej 90 tys. euro rocznie (limit jest wyzszy o 10
tys. wiecej dla drugiego i dla kazdego kolejnego dziecka) z przeznaczeniem na zakup nowego
mieszkania lub domu, w tym réwniez na samodzielng jego budowe. Warunkiem uzyskania
kredytu jest wysoka efektywnos¢ energetyczna nowej nieruchomosci. Nieruchomos¢ nie moze
by¢ tez ogrzewana gazem, olejem lub biomasa. Preferencyjne oprocentowanie moze wynosié¢
nawet 0,12 proc. w przypadku kredytu zaciggnietego na 10 lat, a wysoko$¢ kredytu waha sie
miedzy 170 a 270 tys. euro w zaleznosci od liczby dzieci i efektywnosci energetycznej budynku.

AUSTRIA, GEMEINNUTZIGE BAUVEREINIGUNGEN

Whbrew obiegowym opiniom spoteczne budownictwo czynszowe w Austrii nie jest realizo-
wane bezposrednio przez samorzad, ale w wiekszosci przez przedsiebiorstwa dziatajace
na zasadzie non profit zwane Gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV). Podmioty te w duzej
czesci sg prywatne, a czasami s nawet spétkami-cérkami firm deweloperskich. Wedtug
danych za 2022 r. w Austrii dziatato 182 GBV, z czego 97 to byly spotdzielnie, a 85 spotki
kapitatowe (spdiki z ograniczona odpowiedzialnoscia lub akcyjne)*®.

W 2022 r. GBV zarzadzaty 997 tys. lokalami mieszkaniowymi z ponad 5 min wszystkich
domoéw i mieszkan w Austrii*’. Stanowito to 20 proc. tacznego zasobu i 25 proc. zasobu
zamieszkanego, przy czym udzial GBV w zasobie mieszkaniowym w budynkach wieloro-
dzinnych wynosit 41 proc. Ze wszystkich mieszkan GBV 660 tys. stanowity lokale spot-
dzielcze czynszowe i na wynajem, 299 tys. lokale wlasnosciowe, a 38 tys. lokale na wynajem
stanowiace wlasnosé osob prywatnych, ale zarzadzane i wynajmowane najemcom przez
GBV. Dodatkowo GBV zarzadzalo ponad 0,5 mln nieruchomosciami niemieszkaniowymi,
w przewazajacej wiekszoS$ci byly to garaze, wynajmowane niezaleznie od mieszkan.

W 2022 r. GBV wybudowato 16 850 mieszkan (22 proc. tacznej liczby lokali oddanych

do uzytkowania) o tacznej wartosci inwestycji w wysokosci 3,7 mld euro (0,8 proc. PKB).
We weze$niejszych latach GBV odpowiadaty za budowe 25-30 proc. wszystkich oddawanych

rocznie do uzytku mieszkan*®, a przej$ciowy spadek udziatu w 2022 r. wynikat gtéwnie ze

znacznego wzrostu budownictwa jednorodzinnego po pandemii. Co wazne, GBV budowaty
nie tylko na wlasny uzytek — 1150 mieszkan stanowity lokale bedgce wlasnoscia podmiotéw

trzecich (gmin lub podmiotéw prywatnych). W dalszym ciggu najwiecej mieszkan budo-
wanych jest na wynajem.

46 Wszystkie dane na temat dziatalnosci GBV pochodza z raportu VERBANDSSTATISTIK 2023 Die gemeinnttzige
Wohnungswirtschaft in Zahlen przygotowanego przez Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband
w listopadzie 2023 r.

47 Dane o zasobach mieszkaniowych Austrii pochodza z portalu OECD Housing Affordability Database https://www.oecd.org/
content/oecd/en/data/datasets/oecd-affordable-housing-database.html [dostep: 30.10.20241].

48 OECD, 2020, Policy Actions for Affordable Housing in Latvia, OECD Publishing.
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W 2022 r. z oddanego do uzytkowania zasobu GBV 57 proc. stanowity mieszkania spétdziel-
cze czynszowe i na wynajem bez opcji dojscia do wiasnosci, 36 proc. miaty opcje dojscia

dowtasnosci, a 8 proc. stanowity mieszkania od razu sprzedawane uzytkownikom. W ujeciu

geograficznym najwiecej mieszkan GBV buduja w stolicy, Wiedniu, a takze w okalajacych

landach - Dolnej i Gornej Austrii.

Dziatalnos¢ GBV reguluje obecna ustawa Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG),
ktora zostata wprowadzona w 1979 r. i od tamtego czasu byta wielokrotnie zmieniana. Jej

najwazniejsze elementy pozostajg jednak niezmiennie. Celem GBV powinna by¢ budowa

i zarzadzanie mieszkaniami na wynajem, w tym spotdzielczy czynszowy, dla osdb o §rednich
i niskich dochodach. Dziatalno$¢ GBV jest Scisle regulowana - ograniczenia dotycza wyso-
kosci czynszow, rodzaju zawieranych kontraktow z najemcami, kosztow budowy, a takze

wysokosci dywidend, jakie moga wyptaca¢ (maksymalnie 3,5 proc. p.a.), oraz wymogow
dotyczacych reinwestycji sSrodkow.

Typowy montaz finansowania dla budowy mieszkan spotecznych*® sktada sie zar6wno
zkredytow rynkowych, jak i zwrotnego i bezzwrotnego wsparcia publicznego. Przyktadowo,
w przypadku typowej nieruchomosci o tacznym koszcie budowy 2 200 euro za m? na wartosé¢
finansowania sklada sie: 300 euro kapitalu wlasnego (zwykle warto$¢ gruntu), 100 euro
wktadu od najemcéw (odpowiednik naszej partycypacji), 800 euro pozyczki publicznej na
35 lat o preferencyjnym oprocentowaniu (zwykle 0,5-1,5 proc.) oraz 850 euro hipotecznego
kredytu bankowego na 25 lat o rynkowym oprocentowaniu. Po splacie pozyczki publicznej
czynsze dla najemcdéw sg obnizane do poziomu wynikajgcego z ustawy, do ktérego GBV moze
tylko dodac (réwniez limitowane centralnie) optaty za administracje. Podobne rozwigzania
wystepujg rowniez w Danii i Niemczech, a zblizone modele finansowania probuje obecnie
wdrazac¢ Stowacja. Jest to obecnie najefektywniejszy model finansowania budownictwa
spotecznego w Europie.

49 Tamze.
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Rekomendacje dla polskiej
polityki mieszkaniowej

Dobra polityka mieszkaniowa to taka, ktéra jest oparta na dtugofalowych, spdjnych i wzajemnie
sie uzupetniajgcych programach, ktére sg nakierowane na wsparcie okreslonych grup spotecznych,
precyzyjnie wskazanych na podstawie pogtebionych badan empirycznych. Nie ma zatem jednego
programu, ktéry rozwiaze problemy mieszkaniowe wszystkich mtodych. Nie ma bowiem jednego
problemu mieszkaniowego tych oséb. Jest ich wiele, do tego naktadaja sie na siebie i czesto
sg zbiezne z ktopotami starszych grup spotecznych. Wiek nie powinien by¢é zatem giéwnym
kryterium zadnego programu mieszkaniowego, co najwyzej moze petnic funkcje pomocniczg
wzgledem kryteriow dochodowych, zamoznosci, sytuacji osobistej czy miejsca zamieszkania.

Z tego powodu przedstawione tu przez nas propozycje rozwigzan nie mogg byc¢ traktowane
jako karta swobodnego wyboru, ale niepodzielny pakiet dziatan nakierowanych na rozwigzanie
réznych wyzwan stojacych przed osobami mtodymi w ramach zaspokajania ich potrzeb mieszka-
niowych. Co wiecej, propozycje te nie moga by¢ rozpatrywane w oderwaniu od catej architektury
instytucjonalnej polskiego mieszkalnictwa, ktérej wiele elementéw wymaga naprawy, a czesto
nawet fundamentalnej zmiany. Ponizsze programy moga miec¢ obnizong efektywnos¢ albo
nawet przynies¢ sprzeczne z zamierzeniem rezultaty, jezeli nie zostang naprawione inne kwestie
systemowe. Do najwazniejszych zmian architektury instytucjonalnej, stanowigcych warunek
konieczny poprawy efektywnosci polskiej polityki mieszkaniowej, a takze sukcesu uruchomienia
dodatkowego wsparcia dla 0séb mtodych, naleza:

rozdzielenie polityki socjalnej i polityki mieszkaniowej samorzadow, tak aby wzrosty efektyw-
nosc i elastycznosé zarzadzania mieszkaniami komunalnymi przez gminy;

zwiekszenie kontroli paristwa nad procesami urbanistycznymi, w tym stworzenie centralnego
operatora gruntow, ktory zwiekszy elastycznosé podazy ziemi pod budownictwo mieszkaniowe,
usprawni proces uzyskiwania pozwolen na budowe oraz bedzie kontrolowat rozwéj urbanistyczny
aglomeracji na podstawie opracowywanych map potrzeb mieszkaniowych;

koordynacja polityki mieszkaniowej miedzy szczeblem krajowym i lokalnym za pomoca
regionalnych osrodkéw wsparcia rozwoju mieszkalnictwa, ktére pomagajg w transferze wiedzy
i kompetencji w zakresie prowadzenia polityki mieszkaniowej, a takze potgczg potrzeby finan-
sowe oraz w zakresie architektury i budownictwa spotecznego poszczegdlnych jednostek celem
uzyskania korzysci skali, tj. obnizenia kosztéw kapitatu i projektéw budowlanych;

przeniesienie w ramach polityki fiskalnej ciezaru z podatkéw transakcyjnych (m.in. podatek
od czynnosci cywilno-prawnych, podatek dochodowy, podatek VAT) na podatki rekurencyjne,
czyli ptacone cyklicznie w wysokosci zaleznej od wartosci nieruchomosci;
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reforma umoéw najmu, w tym zmniejszenie réznorodnosci form prawnych, wprowadzenie kontroli
nad rozwojem najmu krétkoterminowego oraz zwiekszenie ochrony lokatoréw przed nieuczciwymi
wynajmujacymi i ochrony wynajmujacych przed nieuczciwymi lokatorami.

Ponizej przedstawiamy liste najwazniejszych dziatan, ktére pozwolg na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych oséb mtodych. Dziatania te podzieliSmy na instrumenty popytowe, czyli nakie-
rowane na zwiekszenie mozliwosci finansowych oséb mtodych w zaspokojeniu swojej potrzeby
mieszkaniowej, oraz podazowe, czyli nakierowane na zwiekszenie oferty i obnizenie cen mieszkan
dostepnych dla oséb mtodych. Listy tej nie nalezy traktowac jako wyczerpujacej i zamkniete;.
Dodatkowo, nalezy pamietac, ze szczegétowe dopasowanie poszczegdlnych programéw wymaga
ich uwaznej kalibracji na podstawie dalszych, pogtebionych badan w zakresie mieszkalnictwa.

INSTRUMENTY POPYTOWE

-> DODATKI MIESZKANIOWE

Najwazniejszym instrumentem wsparcia popytowego w Polsce powinien by¢ system dodat-
kow mieszkaniowych na wzér tych obowigzujacych w panistwach Europy Zachodniej o libe-
ralnych regulacjach rynku najmu. \W Polsce, podobnie jak w innych panstwach, gdzie stawki za
czynsz moga by¢ swobodnie ksztattowane przez wtascicieli mieszkan, niezbedne jest wsparcie
w zaspokojeniu potrzeby mieszkaniowej zwtaszcza oséb mtodych bez wtasnej nieruchomosci
poprzez staty miesieczny dodatek finansowy wyptacany przez panstwo. Taki instrument pozwala
wyrownac ich pozycje na rynku mieszkaniowym w poréwnaniu z osobami o wyzszych dochodach
i tych posiadajgcych mieszkania.

Dodatkowa zaletg dodatkéw mieszkaniowych jest ich wysoka elastycznosc i mozliwosé dosto-
sowania do aktualnej sytuacji osobistej i finansowej. W przeciwienistwie do stosowanych do
tej pory w Polsce doptat do kredytéw skala wsparcia moze zosta¢ zmniejszona w momencie
wzrostu dochodéw gospodarstwa domowego lub zwiekszona w momencie narodzin kolejnego
dziecka, ograniczajac negatywne efekty przywigzania do nieruchomosci, na ktérg gospodarstwo
domowe zaciggneto kredyt, a ktéra moze stac sie nieadekwatna do potrzeb w momencie powiek-
szenia rodziny. Co wiecej, parametry tej polityki mieszkaniowej moga byc¢ tak skonstruowane,
aby dodatkowe wsparcie trafito do 0séb w szczegdlnie trudnej sytuacji jak samotni rodzice czy
rodziny wielodzietne. Zwtaszcza dla tych ostatnich wsparcie poprzez dodatki mieszkaniowe
moze byc¢ istotne nie tylko w przypadku regulacji biezagcych kosztéw mieszkaniowych, ale takze
w przypadku ubiegania sie o kredyt mieszkaniowy, gdyz ich dtugofalowy charakter podnosi
zdolnos¢ kredytowa i moze decydowac o mozliwosci przeprowadzki do wiekszej nieruchomosci.

Mechanizm wprowadzenia: Jak wskazano w rozdziale drugim, obecny system dodatkéow
mieszkaniowych jest zbyt maty i nieefektywny, bo pomoc nie trafia do wielu gospodarstw
domowych faktycznie potrzebujacych wsparcia, w tym zwtaszcza do oséb mtodych. Dlatego
nalezatoby istniejgcy obecnie program gruntownie przebudowacd poprzez: @ podwyzszenie
limitéw metrazowych i uzaleznienie ich od liczby cztonkéw gospodarstwa domowego, w tym
dzieci; @ podwyzszenie limitéw dochodowych; © wprowadzenie gradualnego spadku $wiad-
czenia po przekroczeniu limitow dochodowych i metrazowych (tzw. mechanizm ,ztotéwka za
ztotéwke™); @ dodanie innych kryteriéw wptywajgcych na wysokosé $wiadczenia, w tym tytutu
prawnego do uzytkowania mieszkania (najem, najem socjalny, wtasnosc z hipoteka, wtasnosc
bez hipoteki etc.), lokalizacji, majatku, stawki czynszu w przeliczeniu na metr kwadratowy.



Zwtaszcza to ostatnie kryterium, stosowane np. w Finlandii, gdzie stawka doptaty jest dodatnio
zalezna od wysokosci czynszu (do pewnego limitu ustalanego na podstawie lustra czynszowego™),
a przy tym sprzyja ograniczeniu szarej strefy w najmie mieszkan, gdyz wymaga raportowania
przez najemcow wysokosci ptaconego czynszu.

Warunki efektywnego dziatania: Zwiekszenie dochodéw najemcoéw z tytutu dodatkéw miesz-
kaniowych moze powodowaé wzrost cen najmu®', bedgcy skutkiem nagtego wzrostu popytu,
zwtaszcza w segmencie popularnym. Aby zminimalizowac ten efekt, nalezy réwnoczesnie
wspiera¢ rozwdj profesjonalnego rynku najmu oraz dokonac uwaznej kalibracji parametréw
programu, tak aby wynajmujacy nie mégt tatwo dokonaé dyskryminacji cenowej, tj. rozréznic
najemce otrzymujgcego wsparcie od tego, ktéremu takie wsparcie nie przystuguje lub przystu-
guje w nizszym wymiarze. Dodatkowym warunkiem wprowadzenia tego programu powinno by¢
przywrocenie zniesionej 20 lat temu dotacji celowej z budzetu panstwa na wyptaty dodatkéw
mieszkaniowych, co najmniej wysokosci potowy ich kosztéw. W przeciwnym wypadku samorzady,
do ktdérych zadan nalezy wyptacanie dodatkéw mieszkaniowych, zostang obarczone wysokim
dodatkowym kosztem, co moze stworzy¢ zachety do ograniczania dostepu do tej formy pomocy
poprzez obstrukcje biurokratyczne. Waznym elementem jego wprowadzenia powinna by¢ tez
mozliwos¢ uproszczonego zajecia tego Swiadczenia przez gmine w przypadku powstawania
dtugdéw czynszowych i to zaréwno wzgledem gminy, jak i wzgledem osdb prywatnych, ktére
wstepujg na sciezke sgdowg w celu odzyskania naleznego czynszu.

-> STYPENDIA MIESZKANIOWE

Instrumentem uzupetniajgcym dodatki mieszkaniowe powinny by¢ swiadczenia dla przyjezdnych
studentéw z rodzin o relatywnie niskich dochodach, ktérzy nie uzyskali miejsca w publicznym
akademiku. To instrument wspomagajacy rozbudowe sieci akademikéw publicznych oraz wspie-
rajgcy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w akademikach prywatnych, ktére obecnie - ze

wzgledu na stosunkowo wysokie ceny - dostepne sa dla studentéw z rodzin o $rednich i wysokich
dochodach.

Mechanizm wprowadzenia: Stypendia te powinny miec relatywnie prosty charakter, a ich
wyptacaniem powinny sie zajgc¢ uczelnie, ktére maja najlepsza wiedze o sytuacji ekonomiczne;j
studentow. Od strony finansowej koszt stypendiéw mieszkaniowych powinien by¢ natomiast
roztozony miedzy uczelnie publiczng a samorzad, co dawatoby uczelni motywacije finansowa
do tworzenia lub rozbudowy wtasnej sieci akademikéw. W potaczenie z dotacjami na budowe
akademikéw tego typu stypendia powinny pomdc w poprawie sytuacji mieszkaniowej studentdw.

Warunki efektywnego dziatania: Dodatki te powinny by¢ wyptacane bezposrednio wynajmu-
jacemu, co minimalizowatoby ryzyka naduzy¢ programu po stronie studentéw, a réwnoczesnie
sprzyjatoby profesjonalizacji rynku najmu. Co wiecej, pomogtoby przynajmniej czesciowo
wyeliminowac z rynku nieetyczne zachowania po stronie wynajmujgcych, w tym podpisywanie
uméw z klauzulami abuzywnymi czy pobieranie czynszu w ogéle bez umowy najmu, ktére sa
szczegblnie czeste w segmencie najmu studenckiego. Osoby mtode sg bowiem szczegdlnie
niedoswiadczone na rynku najmu, a ich najwazniejszym, a czasem nawet jedynym istotnym
kryterium wyboru mieszkania jest wysokos$¢ miesiecznego czynszu, co rodzi pokuse naduzycia

50 Lustro czynszowe to prowadzone obowigzkowo przez gminy rejestry cen najmu na rynku komercyjnym.
51 OECD, 2021, Brick by Brick: Building Better Housing Policies, OECD Publishing, Paris.
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po stronie wynajmujgcych. Program stypendiéw mieszkaniowych w formie bonéw do dowolnego
wykorzystania stworzytby bodZce do zawierania umdéw najmu z profesjonalnymi najemcami,
atakze zmniejszytby gentryfikacje prywatnych akademikow.

- GRANTY DLA RODZIN WIELODZIETNYCH

Grupa najbardziej zagrozong wpadnieciem w luke czynszowa sg rodziny wielodzietne. Znajduja
sie one w luce nawet, jezeli majg mieszkanie wtasnosciowe, gdyz zwykle jego powierzchnia
jest zbyt mata wzgledem potrzeb, a nie sg w stanie zgromadzi¢ dostatecznych oszczednosci na
zakup wiekszego mieszkania, gdyz wydatki biezace pochtaniajg wieksza czes¢ ich dochodu niz
dochoddw rodzin bezdzietnych. W ich przypadku odpowiednia forma pomocy mogtyby by¢ granty
uzupetniajace, ktére pokrywatyby wiekszos$¢ czesc réznicy w wartosci obecnego i docelowego,
spetniajgcego minimalne wymogi powierzchniowe mieszkania.

Mechanizm wprowadzenia: Sposéb wprowadzenia mégtby by¢ zblizony do programu Mieszkanie
dla Mtodych. To znaczy bytby to program finansowania wktadu wtasnego do kredytu, uzalezniony
od powierzchni docelowego mieszkania i liczby dzieci. Dodatkowymi wymogami bytyby limit
dochodowy z gradualnym pomniejszeniem doptaty po przekroczeniu limitu, a takze wymog
posiadania tylko jednej nieruchomosci, o okreslonej maksymalnej powierzchni.

Warunki efektywnego dziatania: Paradoksalnie granty dla rodzin wielodzietnych miatby nie-
wielki wptyw na ceny, gdyz generowatby réwnoczesnie popyt i podaz nowych mieszkan. Rodziny
przenoszgce sie do nowej, wiekszej nieruchomosci bytyby zobowigzane w z géry okreslonym
okresie do sprzedazy poprzedniej nieruchomosci. W ten sposéb program pomégtby bardziej
réwno roztozy¢ popyt na mieszkania wzgledem klasy wielkosci. Jak wynika z raportéw kwartal-
nych NBP>?, od wielu lat utrzymuje sie chroniczna nadwyzka popytu nad podaza w przypadku
mieszkan matych i nadwyzka podazy nad popytem w przypadku mieszkan duzych. Grant dla
rodzin doprowadzityby do popytu na wieksze mieszkan i rdwnoczesnie do wzrostu podazy z rynku
wtdrnego mniejszych lokali. Wazna jest jednak taka kalibracja programu, aby nie mogty z niego
skorzystac rodziny, ktére nawet bez wsparcia panstwa poradzityby sobie z zakupem wiekszej
nieruchomosci. Wymaga to wprowadzenia limitow dochodowych na poziomie lokalnym, zalez-
nym od cen nieruchomosci w miejscu zamieszkania danej rodziny.

> POZYCZKA 0% NA PARTYCYPACJE DO TBS/SIM

Instrumentem wsparcia popytowego dla 0séb o niskich dochodach powinny by¢ nieoprocen-
towane pozyczki konsumenckie, tj. udzielane bez zabezpieczenia hipotecznego, na wyptate
Srodkéw niezbednych do pokrycia czesci lub catosci partycypaciji, ktéra nalezy wniesé, aby maéc
wynajmowac mieszkanie z zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego lub Spotecznych
Inicjatyw Mieszkaniowych (TBS/SIM). Tego typu program czesciowo rozwigzatby problemy
mniej zamoznych gospodarstw domowych, ktdre nie sg wstanie skorzystac¢ z najmu TBS/SIM
ze wzgledu na brak wystarczajgcych oszczednosci na pokrycie partycypacji siegajacej 30 proc.
wartosci odtworzeniowej lokalu. W ich przypadku korzystanie z kredytu mieszkaniowego jest
niemozliwe, poniewaz nie majg oni ani wystarczajacej zdolnosci kredytowej, ani mozliwosci
zatozenia hipoteki na wynajmowanym lokalu, wiec musza skorzystac z wysoko oprocentowanych
pozyczek konsumenckich, podobnych do tych, jakie sg udzielane na biezgcego wydatki.

52 NBP, 2024, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w I
kwartale 2024 r.
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Mechanizm wprowadzenia: Wiekszos¢ niezbednych przepiséw zostata juz przygotowana
w ramach projektu ustawy przygotowanej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii i wprowa-
dzajacej kredyt #naStart. W poréwnaniu z tg ustawa nalezatoby tylko usunac kryteria dochodowe
programu, poniewaz gospodarstwa domowe zgtaszajace sie do TBS/SIM muszg i tak spetniac
wymogi dochodowe, wyznaczone w oparciu o lokalng sytuacje na rynku mieszkaniowym.

Warunki efektywnego dziatania: Efektywnos¢ dziatania programu zapewniona jest wymogami
narzuconymi na spoteczne budownictwo czynszowe w zakresie udostepniania mieszkan z zasobu
TBS/SIM i nie wymaga dodatkowych dziatan legislacyjnych.

INSTRUMENTY PODAZOWE

- PREFERENCYJNE INSTRUMENTY POZYCZKOWE

Polski system wsparcia budownictwa jest obecnie oparty w przewazajgcej czesci na instru-
mentach bezzwrotnych, w tym zwtaszcza dotacjach z Funduszu Doptat w wysokosci siegajace;j
nawet 80 proc. wartosci odtworzeniowej nieruchomosci. W celu zwiekszenia efektywnosci
wydatkowania $rodkéw publicznych, rozumianej jako liczby dodatkowo wybudowanych mieszkan
w przeliczeniu na 1 min zt udzielonego wsparcia, niezbedne jest przekierowanie tych Srodkéw
na obnizanie oprocentowania udzielanych przez monetarne instytucje finansowe kredytow
i pozyczek, podobnie jak to ma miejsce obecnie w Austrii, Danii czy Niemczech. W przypadku
preferencyjnych instrumentéw pozyczkowych bezposrednimi beneficjentami bytyby podmioty
budownictwa spotecznego (TBS/SIM, spétdzielnie, kooperatywy) oraz zaktady pracy, w tym
zwtaszcza dziatajgce w segmencie ustug komunalnych, ktére juz od dawna borykaja sie z ktopo-
tami ze znalezieniem pracownikéw. W przypadku tych ostatnich zatrudnianie oséb przyjezdzaja-
cych do duzych miast i oferowanie im na czas pracy mieszkan zaktadowych bytoby skutecznym
narzedziem wypetniania brakéw kadrowych, ktérych nie sg w stanie rozwigzan na rynku pracy
duzych miast ze wzgledu na niska konkurencyjnos¢ ptacowg wzgledem podmiotéw prywat-
nych. Dodatkowo, preferencyjne instrumenty pozyczkowe mogtyby tez trafia¢ do gospodarstw
domowych z terenéw wiejskich i wspiera¢ na wzér niemiecki energooszczedne budownictwo
domow jednorodzinnych.

Mechanizm wprowadzenia: Preferencyjne instrumenty pozyczkowe, zaréwno dla oséb prywat-
nych, jak i dla podmiotéw publicznych, s juz obecne w polskim porzadku prawnym. W rezultacie
do wprowadzenia programu wystarczytoby jedynie dostosowac istniejace regulacje (np. kredyt
#NaStart czy Fundusz Doptat) do wypracowanych na podstawie pogtebionych badan kryteriéw
przyznawania Srodkéw dla podmiotéw budownictwa spotecznego i indywidualnych gospodarstw
domowych.

Warunki efektywnego dziatania: Kluczowym narzedziem zapewnienia efektywnosci programu
jest ocena wnioskéw o udzielenie preferencyjnej pozyczki pod katem zasadnosci planowanej
inwestycji mieszkaniowej. Zasadnos¢ ta powinna by¢ okreslana na podstawie map potrzeb
mieszkaniowych wskazujgcych ile, o jakiej powierzchni i w jakiej cenie powinno by¢ zapewnio-
nych mieszkan w danej lokalizacji. Dlatego kluczowy jest aktywny udziat samorzadoéw, ktére
majg najlepsze rozeznanie lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Bez tej wiedzy alokacja sSrodkéw
mogtaby by¢ nieefektywna, tj. by¢ wyznaczana w oparciu o szybkos¢ przygotowania wniosku,
jak to miato miejsce w przypadku Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.
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Dodatkowym kryterium przyznawania preferencyjnych instrumentéw pozyczkowych dla oséb
prywatnych powinny by¢ limity dochodowe opracowane w oparciu o aktualne koszty budowy.
Co wiecej, dotowane pozyczki mogtyby by¢ wykorzystywane wytagcznie na budowe domdéw
z wczesniej opracowanego katalogu domoéw modutowych lub keramzytowych, co obnizytoby
koszty programu, przyspieszyto czas realizacji inwestycji oraz zwiekszytoby jego efekty skali,
zapewniajagc impuls do rozwoju jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego na wzdr zachodni.
Waznym aspektem zwiekszania efektywnosci programu i budowy synergii miedzy réznymi
dziataniami rzadu w zakresie polityki mieszkaniowej bytoby uzaleznienie wysokosci partycypacji
pobieranej od najemcow z zasobu TBS/SIM od wysokosci otrzymanego wsparcia na spoteczne
budownictwo czynszowe. W przypadku inwestycji dotowanych, podobnie jak to ma miejsce w
modelu austriackim, przyznanie wsparcia publicznego powigzane jest z regulacjg wysokosci
ptaconej przez najemcow kaucji oraz czynszéw pobieranych przez GBV po sptacie paristwowej
czesci kredytu.

> DOPLATY DO BUDOWY AKADEMIKOW
Jednym z typowych narzedzi wsparcia publicznego w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oséb
mtodych jest tworzenie domdw studenckich. Udostepnianie miejsc w akademikach sprzyja nie
tylko poprawie sytuacji zyciowej studentdéw, ale takze zmniejsza popyt na mieszkania na wynajem
w miastach akademickich, prowadzac ceteris paribus do obnizenia poziomu cen. W Polsce za
budowe domdéw studenckich odpowiadajg uczelnie wyzsze, ale w ostatnim czasie ze wzgledu
na dazenie przez szkoty wyzsze do zwiekszania efektywnosci kosztowej oraz rosngcych kosztéw
utrzymania budynkdw, zwtaszcza o niskiej efektywnosci energetycznej, uczelnie majg bardzo
stabe bodZce do rozwijania liczby akademikéw. Niezbedna jest zatem interwencja panstwa, ktéra
- ze wzgledu na obecng sytuacje finansowa uczelni - powinna miec forme bezzwrotnego grantu.

Mechanizm wprowadzenia: Doptaty do budowy akademikdéw sg elementem projektu zmian
w ustawie o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa przygotowanego przez MinRoz.
W poréwnaniu do tego projektu sugerujemy jedynie zmiane Zrddta finansowania z zapropo-
nowanego w projekcie pomniejszenia srodkéw przeznaczonych na dofinansowanie remontéw
mieszkan na rownomierne zmniejszenie pozostatych grup wydatkéw z Funduszu Doptat.

Warunki efektywnego dziatania: Kluczowym z perspektywy sektora mieszkalnictwa aspektem
programu doptat do budowy akademikéw jest zapewnienie dostepnosci do miejsc w domach
studenckich takze dla studentéw spoza uczelni, ktéra zrealizowata inwestycje. Tego typu zabieg
pomogtby wyréwnywac szanse w dostepie do akademikéw przez studentéw z uczelni o zréznico-
wanej sytuacji finansowej i majgtkowej, w tym zwtaszcza o réznej zasobnosci w grunty. Wymadg
ten najlepiej wprowadzi¢ za pomoca ustalanego na poziomie lokalnym, z uwzglednieniem liczby
uczelnii zréznicowania dostepu do domdéw studentéw, minimalnego udziatu studentéw z innych
uczelni w powstatym z dofinansowaniem publicznym akademiku.
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