KRZYSZTOF KUCHARSKI

Transformacja na rynku
mieszkaniowym w Polsce - nastepstwa
i perspektywa na przysztosé

Transformation of the Housing Market in Poland: Consequences
and Future Prospects

Abstract

The fundamental assumption of a market economy is that it aims to balance
supply and demand. Achieving equilibrium is an optimisation goal for the
economy. However, the situation in the housing market under domestic con-
ditions is a prime example of a quantitative supply-demand crisis. This war-
rants a review and re-evaluation of the current market mechanisms. For, in
accordance with the adopted economic model, the state is obliged to correct
market mechanisms (Article 20 of the Constitution of the Republic of Poland)
and to take due care in terms of satisfaction of housing needs (Article 75 of the
Constitution of the Republic of Poland). After all, the situation on the housing
market influences the standing of the entire economy and has a significant
effect on social affairs.
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1 Uwagi wstepne

Zasadnicze zalozenia gospodarki rynkowej zmierzaja do zachowania
réwnowagi popytu i podazy. Osiggniecie stanu equilibrium stanowi cel
optymalizacyjny dla kazdego rynku. Uzyskanie stanu wzglednej réwno-
wagi w perspektywie $rednio- i dtugookresowej calej gospodarki stanowi
wyzywanie o ztozonym charakterze instytucjonalnym. Dlatego konieczne
jest podejmowanie wysitkéw na rzecz réwnowazenia poszczegdlnych sek-
toréw gospodarki.

Sektorem gospodarki, w ktérym utrzymanie réwnowagi popytu i podazy
nie jest zadaniem tatwym, w szczegélnosci dluzszej perspektywie, jest
budownictwo mieszkaniowe!. Sytuacja w tym sektorze istotnie wptywa
na progres calej gospodarki w zakresie ksztalttowania réwnowagi gospo-
darczej. Sytuacja na rynku mieszkaniowym rzutuje takze na szereg kwestii
spotecznych, ktére istotnie wpltywaja na procesy zachodzgce w spoteczen-
stwach!?. Stad tez zagadnienie rynku mieszkaniowego jest intersujace
badawczo i wykazuje duzy potencjat aplikacyjny pod wzgledem wynikéw
analiz naukowych. Wynika z tego potrzeba prowadzana badan w tym
zakresie na podstawie ewaluacji istniejacego stanu wiedzy.

Sytuacja na krajowym rynku mieszkaniowym stanowi obecnie mode-
lowy przyktad postepujacego kryzysu ilo§ciowego o charakterze popytowo-
-podazowym. Powyzsze stwierdzenie nalezy uznaé za teze niniejszego
opracowania. Niezmiennie rosnace zapotrzebowanie na nowe lokale miesz-
kalne, przy ograniczonej wcigz podazy, skutkuje bowiem stalym wzrostem
ich cen®]. Konieczna jest zatem weryfikacja i przewartosciowanie obecnych

! Magdalena Zateczna, ,Rynek nieruchomosci i gospodarowanie przestrzenia
w ujeciu ekonomii klasycznej”, [w:] Rola prawa w systemie gospodarki przestrzennej,
red. Maciej Nowak (Warszawa: Wydawnictwo Naukowe Scholar, 2021), 119.

2 W tym warunkuje m.in. pozytywne efekty polityki pronatalistycznej;
por. Megatrends. Five global shifts reshaping the world we live in September 2024,
raportPwC,2024,14. W wietlebadan 44%ankietowanych zajedng z przyczynniskiego
poziomu urodzen wskazuje ograniczenia zwigzane z sytuacjg mieszkaniows; ,Czy
zwiekszenie dzietnoéci w Polsce jest mozliwe?” IBS Policy Paper, nr 4 (2021): 4. Szerzej
na ten temat zob. Mateusz takomy, Demografia jest przysztoscig. Czy Polska ma szanse
odwrécié negatywne trendy (Warszawa: Wydawnictwo Prze$wity, 2024), 223-239.

3 Wazrost cen nie jest jedynym negatywnym skutkiem zachwiania relacji
podazowo-popytowej na rynku mieszkaniowym. Stukiem takiego stanu rzeczy
jest réwniez wystepujacy w praktyce problem niskiej jako$ci wykonania prac
budowlanych. Na tym tle wystepujg liczne spory na linii nabywca-deweloper;
por. Bartosz J6zefiak, Pato-deweloperka. To nie jest kraj do mieszkania (Krakéw: Znak,

2024), 137-199.
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mechanizméw rynkowych® w kierunku budowania sektorowego stanu
réwnowagi popytu i podazy w obszarze mieszkalnictwa. Tym bardziej
iz kwestie dostepnosci do mieszkan i w konsekwencji warunkéw miesz-
kaniowych stanowia wedlug badain jeden z podstawowych probleméw
polskiego spoteczenstwal®l.

Dodatkowo ,[...] we wszystkich krajach kultury kapitalistycznej odbywa
sie proces stopniowego przeksztalcania sie mieszkan w rodzaj towaru. Na
skutek tego procesu zaspokajanie potrzeby zamieszkiwania regulowane
jestnie tyle tendencja do pelnego i najlepszego jej nasycenia, ile dgzeniem
do uzyskania najwyzszej rentownoéci”®l. W konsekwencji sytuacja na
rynku mieszkaniowym, w szczegélnosci za$ dostepnos¢ lokali mieszkal-
nych, aktualnie stanowi podstawowe zagadnienie ,,[...)] w ekonomice zycia
nowoczesnych spoteczefistw”"). Powyzszy poglad, wyrazony w latach
trzydziestych XX wieku, jest punktem odniesienia dla sytuacji na rynku
mieszkaniowym w Polsce.

Pod wzgledem prawnym w zakresie oddziatywania na rynek mieszka-
niowy ogromne znaczenie ma Konstytucja RP®l. Zgodnie bowiem z przy-
jetym modelem gospodarczym panistwo zobowigzane jest do korygowania
nieefektywnych mechanizméw rynkowych (art. 20 Konstytucji RP), a takze
do nalezytej troski o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (art. 75 Konsty-
tucji RP)™®). W konstytucyjnoprawnym ujeciu polityka mieszkaniowa wraz

4 Nalezy zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze ,Zagadnienie mieszkaniowe to wiel-
kie zagadnienie spoteczne - zagadnienie obchodzace miliony obywateli, ktére
wymaga wysitku zorganizowanego w celu jego usuniecia, tym bardziej, ze - jak
wskazuje przyktad zachodniej Europy - mozna byto je opanowa¢, przynajmniej
choéby czesciowo”; Konstanty Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach
polskich (Warszawa: Nakt. Zw. Miast Polskich, 1939), 12.

5 Por. Fundacja Habitat for Humanity Poland, Problemy mieszkaniowe Polek
i Polak6éw oraz ocena istniejgcych rozwigzari. Wyniki badar opinii publicznej (Warszawa,
2020), 3.

¢ Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, 15.

7 Marek Chechliriski, ,Polityka budowlano-mieszkaniowa. Drogi Polski” Mie-
siecznik Spoteczno-Gospodarczy, nr 2 (1938): 73.

8 Por. Piotr Polak, , Konstytucyjne zrédta ,,prawa do mieszkania”” Prawo i WieZ,
nr 5 (2024): 397. https://doi.org/10.36128/PRIWVI52.1036.

9 Unormowanie potrzeb mieszkaniowych dokonato sie réwniez w Konstytucji
z 1952 r. W $wietle art. 67 ust. 5 w trosce o dobro rodziny Polska Rzeczpospolita
Ludowa dazy do poprawy sytuacji mieszkaniowej, przy wspétudziale obywa-
teli rozwija i popiera rézne formy budownictwa mieszkaniowego, a szczegdlnie
budownictwa spétdzielczego, oraz dba o racjonalng gospodarke zasobami miesz-
kaniowymi.
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ze skorelowana z nia polityka gospodarcza panstwa stanowi jedna z pod-
stawowych polityk spotecznych. Wtasciwa zatem jej realizacja powinna
prowadzi¢ do przywrécenia postulowanego stanu réwnowagi popytowo-
-podazowej na rynku mieszkaniowym w Polsce.

W powyzszym wilasnie kontekscie prowadzone beda badania w ramach
niniejszego artykutu. Szczegélna uwaga skoncentrowana zostata na loka-
lach mieszkalnych, zwtaszcza na rynku pierwotnym. Wynika to z faktu,
ze tego typu forma (tzw. mikroprzestrzeri)!"® stanowi podstawowy sposéb
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w polskim spoteczenstwie.

Z kolei przeprowadzone w artykule analizy ilociowe odnosi¢ sie beda
do zagregowanych danych za 2023 r. (ze wzgledu na ich zupelnos¢) w skali
ogdlnokrajowej bez podziatu na wojewédztwal™, miasta czy wsie. Réznice
wystepujace w ramach powyzszego podziatu nie maja bowiem wptywu na
generalng ocene sytuacji na rynku mieszkaniowym i moga zosta¢ poddane
uogdlniajacemu wnioskowaniu, bez obawy o znieksztatcenie wynikéw.
Dla prowadzanych badan ilo§ciowych przyjeto retrospektywe nie dtuza niz
10 lat. Na dynamicznie zmieniajacym sie rynku mieszkaniowym, zaleznym
od wielu czynnikéw zewnetrznych, dane ilo§ciowe przekraczajace okres
dekady moga mie¢ gléwnie charakter historyczno-pogladowy, natomiast
mniej prognostyczny.

W ramach metody poréwnawczej odniesiono sie do sytuacji na rynkach
mieszkaniowych wybranych paiistw UE. Dokonujac wyboru, kierowano sie
wskaznikami efektywnosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Warto
bowiem wzorowac sie na dziataniach, ktére przyniosty realne rozwigzanie
problemu mieszkaniowego. Niewatpliwie uwarunkowania w innych kra-
jach sa zréznicowane pod wieloma wzgledami, natomiast partykularyzm
obcych rynkéw mieszkaniowych nie wptywa na ocene w zakresie kwestii
zasadniczej dla niniejszego artykulu, tj. stanu zaspokojenia potrzeby spo-
tecznej w obszarze mieszkalnictwa.

10 Maciej Cesarski, ,0d funkcjonalnego mieszkania ku zréwnowazonej prze-
strzeni zamieszkiwania - rola infrastruktury osadniczej” Kwartalnik Kolegium
Ekonomiczno-Spotecznego. Studia i prace, nr 10 (2012): 126.

11 W 2023 r. najwiecej mieszkan oddano do uzytkowania w wojewddztwach:
mazowieckim (43,5 tys. mieszkar, co stanowito 19,6% ogétu w Polsce), wielko-
polskim (22,6 tys., 10,2% udziatu) oraz matopolskim (21,5 tys., 9,7% udziatu). Naj-
mniejsza liczbe mieszkan wybudowano w wojewédztwach: opolskim (3,2 tys.,
1,4% udziatu), §wietokrzyskim (4,4 tys., 2,0% udziatu) i lubuskim (5,0 tys., 2,2%
udziatu); Gtéwny Urzad Statystyczny, Efekty dziatalnosci budowlanejw 2023 1. (War-
szawa-Lublin, 2024), 26.
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Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych stanowi prawo czlowieka o uni-
wersalnym charakterze?, dazenie do respektowania tego prawa w pan-
stwach demokratycznych jest powszechne™], Poziom i jakos¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w duzej mierze warunkuje realizacje zasady
ochrony godnosci osoby ludzkiej**l. Stad tez, majac $wiadomo$é réznic
w zakresie rozwoju gospodarczego i spotecznego innych panstw europej-
skich, warto podda¢ analizie ilo§ciowej réwniez obce rynki mieszkaniowe.

Celem artykutu nie jest wyczerpujace oméwienie zagadnien miesz-
czacych sie w granicach pola badawczego. Zagadnienie sytuacji na rynku
mieszkaniowym ma bowiem wymiar ztozony i wielowatkowy, a wiec
réwniez interdyscyplinarny™®.. Niniejsze opracowanie w gléwnej mie-
rze stanowi przyczynek do dalszej dyskusji. Ma wskazywa¢ na pro-
blemy wezlowe. W konsekwencji przyjetego celu opracowania analiza
poruszonych kwestii bedzie miata charakter deskryptywny, jak réwniez
postulatywno-stanowiacy.

Realizacji zatozonych celéw badawczych stuzy¢é ma wykorzystanie odpo-
wiednich metod analizy prawa. Ze zréznicowanym nasileniem w artykule
wykorzystano metode prawo-dogmatyczng, prawno-poréwnawcza, histo-
ryczno-prawna, socjologiczng oraz ekonomiczng analize prawa. W konse-
kwencji w niniejszym opracowaniu zastosowanie znalazly rézne metody
badawcze w ramach tzw. pluralizmu metodologicznego. Ma to prowadzié

12 Tomasz Markowski et al., Raport w sprawie polityki mieszkaniowej paristwa.
Studia, t. CLXXXV (Warszawa: Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju,
2018), 6. Prawo do mieszkania zostato wymienione m.in. w art. 25 ust. 1 Powszech-
nej Deklaracji Prawa Czlowieka z 1948 r.

13 Kiedy firmy wybieraja wieksze dobro zamiast krétkotrwatych zyskéw,
przyczyniaja sie do tworzenia wielkiej zmiany umozliwiajacej wspélne budowa-
nie silnej gospodarki opartej na prawach czlowieka oraz bardziej sprawiedliwego,
zréwnowazonego i dostatniego $wiata”; fragment przeméwienia Sanda Ojiambo
(Assistant Secretary-General of the United Nations Global Compact; CEO & Execu-
tive Director UN Global Compac) z okazji Miedzynarodowego Dnia Praw Czlowieka
2023 zob. Biznes i prawa cztowieka. Nowe wyzwania i nowe dziatania, red. Marcin
Kilanowski (Warszawa: Forum Obywatelskiego Rozwoju, 2024), 8.

14 Malgorzata Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie
(Warszawa: Wolters Kluwer, 2007), 236.

15 W literaturze pojawiaja sie wypowiedzi, zgodnie z ktérymi przedmiotowa
problematyka jest na tyle rozbudowana, ze aspiruje juz do megadyscypliny nazy-
wanej naukg o polityce zamieszkiwania; Maciej Cesarski, ,,Polityka mieszkaniowa,
komunalna, spoteczna i osadnicza z perspektywy zamieszkiwania - tradycje
i terazniejszoé¢ srodowiska IGS” Polityka Spoteczna, nr1 (2024): 17.
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do wyjsciem poza ,,[...| normatywny rdzen prawa [...] "), Powyzsze moty-
wowane jest potrzeba osiagniecia prawidtowych i pelnych wynikéw analiz
w ramach przedmiotu prowadzonych badan.

Ze wzgledu na przedmiot analizy okres$lone zostaly takze kierunki
badawcze, ktérych wyraz stanowi przyjeta powyzej teza opracowania
oraz szereg hipotez szczegétowych. Te ostatnie sprowadzaja sie do naste-
pujacych twierdzen pozytywnych:

zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest podstawowym prawem

gwarantowanym przez powszechny system ochrony praw czlowieka;

= wraz z rozwojem gospodarki wolnorynkowej w Polsce panistwo
wycofato sie z aktywnej roli podmiotu kreujacego podaz na rynku
mieszkaniowym;

= strumienl podazowy na rynku mieszkaniowy obecnie nie jest wystar-
czajacy i nie przyrasta w sposéb, ktdry istotnie zblizatby krajowy
rynek mieszkaniowy do standardu ilosciowego panstw UE;

= konstytucyjnoprawne uwarunkowania stanowia wystarczajaca
podstawe ingerencji w sytuacje na rynku mieszkaniowym w celu
zmniejszenia napiecia popytowo-podazowego;

= bez zwiekszenia zaangazowania §rodkéw budzetowych na budow-

nictwo spolecznie do wysokosci co najmniej 0,5% PKB nie bedzie

mozliwa poprawa sytuacji na rynku mieszkaniowym.

2. | Przeksztatcenia na rynku mieszkaniowym -
analiza ilosciowa

0d lat pieé¢dziesigtych XX w. rozwijato sie w Polsce budownictwo wielo-
rodzinne finansowane i realizowane przez panstwo, gléwnie w forma-
cie prefabrykatowym (tzw. wielkoptytowym)™”. Szczegélne intensywny

6 Hubert Izdebski, Ilejest nauki w nauce? (Warszawa: Wolters Kluwer, 2018), 34.
17 Dalsze uzytkowanie budynkéw z wielkiej ptyty wiaze sie wiec z potrzebg
przeprowadzania specjalistycznych przegladéw okresowych oraz ocen stanu tech-
nicznego i badan przydatnosci do uzytkowania budynkéw, z uwzglednieniem
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okres rozwoju tego typu budownictwa przypadat na lata siedemdziesiate
i osiemdziesigte XX w.!"¥], W zwigzku z tym obecnie 35% populacji w Polsce
mieszka w tzw. wielkiej plycie, co daje ok. 12 mln oséb.

Sytuacja na krajowym rynku mieszkaniowym ulegata stopniowym prze-
ksztalceniom od poczatku lat dziewieédziesigtych XX w.[*). Wraz z wpro-
wadzeniem systemu wolnorynkowego” zmienit sie bowiem zasadniczy
paradygmat podazowy w sektorze budownictwa mieszkaniowego. Pafistwo

optymalizacji kosztéw na prace konserwacyjne, naprawy biezace i ewentualne
modernizacje budynkéw”; Instytut Techniki Budowlanej, Budownictwo wielkopty-
towe. Raport o stanie technicznym (Warszawa, 2018), 3.

18 Ministerstwo Rozwoju, Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce (Warszawa,
2020), 11.

19 Lidia Groeger, ,Programy wspierania budownictwa mieszkaniowego w Pol-
sce i ich wplyw na rynek nieruchomoéci mieszkaniowych”, [w:] Uwarunkowania
polityki mieszkaniowej w Polsce i na Ukrainie, red. Edyta Masierek (E6dz: Wydaw-
nictwo Uniwersytetu Lédzkiego, 2016), 132.

20 Za poczatkowg date rozpoczecia budowy systemu opartego na zasadach
rynkowych nalezy uzna¢ 1.01.1989 r. Wtedy weszta bowiem w zycie ustawa z dnia
z 23 grudnia 1988 r. o dziatalnoéci gospodarczej (tekst pierwotny: Dz. U. 21988 r.,
nr 41, poz. 324), ktéra wprowadzita do krajowego porzadku prawnego zasade wol-
nosci dzialalnosci gospodarczej. Zgodnie z art. 1: ,,Podejmowanie i prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej jest wolne i dozwolone kazdemu na réwnych prawach,
z zachowaniem warunkdéw okreslonych przepisami prawa”. Na poziomie kon-
stytucyjnym, w zakresie budowania gospodarki wolnorynkowej, podstawowe
znacznie miala w tym czasie ustawa z dnia 29 grudnia 1989 r. 0 zmianie Konstytucji
Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej (Dz.U. z 1989 ., nr 75, poz. 444). Artykul 1 pkt 4
ustawy wprowadzit do Konstytucji art. 6 w brzmieniu: ,Rzeczpospolita Polska
gwarantuje swobode dziatalno$ci gospodarczej bez wzgledu na forme wilasnosci;
ograniczenie tej swobody moze nastapi¢ jedynie w ustawie”. Powyzsze rozwiazanie
wraz z regulacja ustawy o dziatalnosci gospodarczej stanowito fundament gospo-
darki rynkowej opartej na zasadzie wolnosci dziatalnosci gospodarczej. Szerzej
na temat znaczenia tej zasady zob. Krzysztof Kucharski, ,Freedom of business
activity in the Polish legal system” Studia Iuridica Toruniensia, nr 24 (2019): 143-163;
Krzysztof Kucharski, ,Istota wolnosci dziatalnosci gospodarczej” Przeglad Prawa
Publicznego, nr 4 (2011): 48-59; Krzysztof Kucharski, Henryk Nowicki, ,Constitu-
tional foundations of the market economy: administrative law issues of economic
freedom” TEKA Komisji Prawniczej PAN Oddzial w Lublinie, nr 1 (2022): 215-225;
Krzysztof Kucharski, Henryk Nowicki, ,Proportionality of interference with eco-
nomic freedom in the context of state controlled economic activity” Studia Iuridica
Toruniensia, nr 30 (2022): 255-271; Krzysztof Kucharski, ,Wyltaczenie stosowania
Prawa przedsiebiorcéw a zasada wolnoéci dziatalnodci gospodarczej”, [w:] Wol-
nos$¢ dziatalnosci gospodarczej w polskiej i niemieckiej kulturze prawnej: perspektywa
komparatystyczna, red. Michal Biliniski, Magdalena Jas-Nowopolska, Ewa Przeszto
(Warszawa: C.H. Beck, 2021), 143-155.
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wycofato sie z aktywnej roli podmiotu zapewniajacego podaz na rynku
mieszkaniowym. Przeobrazenia w tym sektorze gospodarki zmierzaly
do stopniowej prywatyzacji budownictwa mieszkaniowego. W zatozeniu
to podmioty prywatne mialy finansowacé i realizowaé inwestycje w tym
obszarze. W konsekwencji doszto do prywatyzacji zadan w zakresie zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych.

Krajowy rynek nieruchomosci obecnie charakteryzuje sie wysokim stop-
niem prywatyzacji. Statystycznie 98% lokali mieszkalnych budowanych jest
przez podmioty prywatne (deweloperéw)®!. Pozostate formy budownic-
twa mieszkowego, tj. spéldzielcze, komunalne, spoteczno-czynszowe lub
zakladowe, maja nieznaczny udzial w rynku®?. W ramach budownictwa
spoleczno-czynszowego w 2023 r oddano do uzytku 2 tys. mieszkan, a ich
udzial w ogélnej liczbie mieszkan wynidst 0,9%, natomiast w pozostatych
formach budownictwa - 2,3 tys. mieszkar, co stanowito 1% runku!®*,

W zakresie finansowania nabywania mieszkarn podstawowe znacznie
ma z kolei kredyt bankowy™*. Obecnie kredyty hipoteczne na krajowym
rynku oprocentowane s3 $rednio 8% w skali rokul®). Taki stan rzeczy
powoduje, ze kredyt hipoteczny w Polsce nalezy do najwyzej oprocento-
wanych ze wszystkich pafistwach UEP. W konsekwencji do ceny metra
kwadratowego lokalu nalezy doliczy¢ kwote sptaconego kredytu. W prak-
tyce prowadzi to do podwojenia kosztu nabycia mieszkania.

W okreslonym stopniu ceny mieszkan stanowia wynik obiektywnego
wzrostu kosztéw dziatalnosci wytwérczej w obszarze budownictwa. Sek-
tor ten, podobnie jak inne galezie gospodarki, poddany jest bowiem pres;ji
cenowej w zakresie no$nikéw energii, rosngcych kosztéw pracy i mate-
riatéw budowlanych. W czasie pandemii COVID-19 i w zwigzku z wojna
za wychodna granica wystapily réwniez zaktécenia w taiicuchach dostaw.
Znamienne w tym kontekscie jest stwierdzenie zwarte w raporcie NBP, ze:

21

Gléwny Urzad Statystyczny, Efekty dzialalnosci budowlanej, 22.
Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych i komercyjnych w Polsce w 2023 r. (Warszawa, 2024), 8.

23 Gléwny Urzad Statystyczny, Efekty dziatalnosci budowlanej, 24.

24 W szczeg6lnosci dotyczy to nabywania pierwszego mieszkania w celu zaspo-
kojenia wiasnych potrzeb. Srednia warto$é wnioskowanego kredytu mieszka-
niowego w 2023 r. byta najwyzsza w historii i wyniosta 435,2 tys. zt (25,1% r/r);
Bank PKO, Rynek mieszkaniowy. Analizy nieruchomosci, 2024, 8-9.

25 Bank PKO, Rynek mieszkaniowy, 10.

26 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 61.

22
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Szacowany udzial zysku deweloperskiego w cenie netto nowych mieszkan
w 6. najwiekszych miastach w Polsce utrzymat sie na wysokim poziomie
ok. 22%. Oznacza to, ze firmom deweloperskim w duzych miastach uda-
walo sie¢ w znaczacym stopniu przerzuci¢ na nabywcéw rosnace koszty
budowy mieszkan oraz utrzymac¢ marze zysku, przy istotnym ograniczeniu
produkcji®”,

W konsekwencji ztozonosci i wzajemnej zaleznosci powyzszych czynni-
kéw w ostatnich pieciu latach ceny mieszkan na rynku krajowym wzrosty
$rednio o 56%22].

Przyjecie w latach dziewiecdziesigtych zalozenia o prywatyzacji rynku
w obszarze budownictwa mieszkaniowego, jako element ksztattowania
gospodarki wolnorynkowej, bylo zasadniczo dziataniem we wiasciwym
kierunku. Zmierzato bowiem do stworzenia sektora ustug budowlanych,
ktéry bedzie zaspokajat potrzeby mieszkaniowe i odcigzy w ten sposéb
panstwo w zakresie tej powinno$ci. W polaczniu z finansowaniem opartym
na instrumentach bankowych miato to prowadzi¢ do stworzenia nowocze-
snego i samoregulujacego sie sektora gospodarki, bez istotnego udziatu
panistwa.

Natomiast rzeczywisto$¢ rynkowa cze$ciowo negatywnie zweryfikowata
powyzsze zalozenia. Okazalo sie bowiem, Ze na rynku mieszkaniowym
nie dziata powszechny w innych galeziach gospodarki paradygmat, zgod-
nie z ktérym maksymalizacja wolumenu sprzedazy danego dobra pro-
wadzi proporcjonalnie do wzrostu przychodéw podmiotéw zbywajacych
te dobra. Na rynku mieszkaniowym znacznie ma nie tyle jednostkowa
liczba sprzedanych mieszkan, ile osiagniecie jak najwyzszej ceny za metr
kwadratowy. Jednostka przeliczeniowg nie jest zatem liczba oddanych
mieszkan, ale ilo§é sprzedanej powierzchni mieszkaniowej (tzw. PUM -
powierzchnia uzytkowa mieszkania). Zatem nawet przy nizszej sprzedazy
jednostkowej mozna uzyska¢ wysoki zwrot z inwestycji, pod warunkiem
uzyskania wysokiego przelicznika cena/PUM. Powyzsze zatem nie zacheca

27 Tbidem, 9.

28 Bank Pekao, Rynek nieruchomosci w Polsce w2024 1., 4. Zob. zestawienie w Spra-
wozdanie z realizacji dziatari w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2023
roku (Warszawa, 2024), 17, wskazujace na stosunek przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia netto w 2022 r. do cen transakcyjnych lokali mieszkalnych, ukazu-
jacy liczbe rocznych przecietnych pensji netto niezbednych do zakupu mieszkania
o powierzchni 70 m* w 17 miastach w Polsce. Wspétczynnik ten wynosi od 8 lat
9 mies. do 11 lat 9 mies.
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dostarczycieli débr do intensyfikowania wysitkéw na rzecz zwiekszenia
liczby lokali mieszkalnych kierowanych na rynek. Najistotniejsza pozo-
staje bowiem cena metra kwadratowego, a nie to, ile mieszkan zostato
sprzedanych.

Pochodna dziatania powyzszych regut rynkowych jest liczba lokali
mieszkalnych dostepnych w Polsce. Za obiektywny wskaZnik stosowny
w badaniach nad nasyceniem rynku mieszkaniowego uznaje sie przelicz-
nik liczby lokali na 1 tys. mieszkaicéw. W Polsce na 1 tys. mieszkancéw
w 2023 r. przypadato statystycznie 420 lokali®®. Sytuacja w tym zakresie
ulegta w ostatnich latach oczywiécie poprawiel®”. Natomiast rednia na
1 tys. mieszkaricéw w UE wynosi 493 lokale mieszkalnel. Aby osiggnaé
$rednig dla krajéw UE, konieczne byloby oddanie do uzytku ok. 2 mln
mieszkan!®?, Natomiast w 2023 r. podaz lokali mieszkalnych na rynku
krajowym wyniosta 221 tys.[**, Oczywiscie réwniez w zakresie wskaz-
nika podazowego ostatnie lata przyniosty poprawe®!, Niemniej strumieni
podazowy nie jest wystarczajacy i nie przyrasta w sposéb, ktdry istotnie
zblizalby krajowy rynek mieszkaniowy do standardu ilosciowego paristw
UE w okresie krétszym niz 10 lat. W $rednim okresie przy zachowaniu
dotychczasowych wskaZnikéw popytowo-podazowych wlasciwych ryn-
kowi UE potrzeba bedzie 15 lat na osiaggniecie w Polsce $redniej unijnej®®®.

W analizach $rednioterminowych prognozuje sie, ze w 2040 . sytu-
acja ulegnie poprawie w ten sposéb, ze na 1 tys. mieszkaricéw w Polsce

29 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 6.

30 Na przyktad w 2013 r. na 1 tys. mieszkaficéw przypadato 359,9 lokali miesz-
kalnych. https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/podstawowe-informacje-

-o-mieszkalnictwie-w-polsce. [dostep: 25.11.2024].

31 Najwyzsze wspdtczynniki, tj. powyzej 560 mieszkar na 1 tys. mieszkancéw,
maja kraje, takie jak: Bulgaria, Chorwacja, Francja, Portugalia, Hiszpania, Wochy,
Finlandia, Austria; Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nierucho-
mosci, 48.

32 Barbara Samorek, Michat Cichocki, Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych
(Warszawa-Krakéw: Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, 2023), 7.

33  Gléwny Urzad Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa w 2023 1., 2023, 1.
W 2023 r. rozpoczeto budowe 189,1 tys. mieszkan, tj. o 5,6% mniej niz w 2022 r.;
Gléwny Urzad Statystyczny, Efekty dziatalnosci budowlanej, 14.

34 W 2013 1. liczba oddanych do uzytku mieszkan wynosita 145,136 tys. https://
www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/podstawowe-informacje-o-mieszkalnictwie-
w-polsce. [dostep: 25.11.2024].

35 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 48-19.

36 W 2030 r. na 1 tys. mieszkaficéw ma przypadac 435 lokali mieszkalnych;
Sprawozdanie z realizacji dziatan, 7.
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przypada¢ beda ok. 522 lokale mieszkalne, co ma stanowié lepszy wskaznik
niz prognozowana $rednia dla krajéw UE, ktéra ma wynosié¢ 514 miesz-
kan®”). Natomiast poprawna sytuacji na krajowym rynku mieszkaniowym
w duzej mierze bedzie zalezna od pogarszajacej sie sytuacji demogra-
ficznej®®®. Przyjecie bowiem wskazanego wyzej wskaznika jest gtéwnie
wynikiem uwzglednienia w badaniach negatywnego scenariusza demogra-
ficznego®. Nalezy zwrécié réwniez uwage na fakt, ze osiggniecie w 2040 .
wynikéw lepszych niz srednia UE zaklada, ze dynamizacji nie ulegnie
$rednioroczny przyrost liczby mieszkan oddawanych do uzytku w innych
krajach UE. Nieuwzglednienie zatem przyrostu tepa wzrostu ilo§ciowego
na innych rynkach mieszkaniowych wzgledem stanu obecnego moze zwe-
ryfikowaé negatywnie wiarygodnos$¢ prognoz w $rednim okresie.

Dodatkowo niski obecnie poziom nasycenia krajowego rynku miesz-
kaniowego prowadzi do instytucjonalnego zubozenia spoteczenistwa
w zwigzku z brakiem inwestowania w nieruchomosci. Lokale mieszkalne
sa bowiem nie tylko podstawg zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale
w gospodarce rynkowej - réwniez zasobem majatkowym przekazywanym
miedzypokoleniowo!*?), Nieruchomoéci w Polsce stanowily i nadal stano-
wig jedna z najbardziej stabilnych dlugoterminowych form lokowania
kapitatu. Brak mozliwoéci nabywania mieszkan organiczna mozliwo$ci
budowania zasobno$ci majatkowej. Oczywiscie w zakresie zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych forma wtasnosciowa jest tylko jedng z mozliwosci,
natomiast jako jedyna daje dodatki wynik majgtkowy.

Wysokie ceny mieszkan w potaczeniu z ograniczeniami w obszarze
zdolno$ci kredytowej skutkuja nabywaniem lokali o mniejszym metrazu.
Powyzsze negatywnie wplywa na statystyke w zakresie przecietnej
powierzchni mieszkaniowe;j*. W Polsce wynosi ona 31,7 m? na jedna
osobe*?l. Krajowa $rednia powierzchni mieszkaniowej stanowi jeden

37 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 75.

38 Por. Bank PKO, Rynek mieszkaniowy, 22-24.

39 Zaktada sie bowiem spadek liczby ludnosci. W zaleznosci od scenariusza
liczba ludnos$ci w 2040 r. wynosi¢ bedzie pomiedzy 36,83 a 33,50 mln; Gléwny
Urzad Statystyczny, Prognoza ludnosci na lata 2023-2060 (Warszawa, 2023), 32.

40 Warto$¢ majatku liczonego w nieruchomog$ciach mieszkaniowych wyniosta
w Polsce na koniec 2023 r. ok. 7,1 bln; Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na
rynku nieruchomosci, 12.

41 W 2023 r. przecietna powierzchnia oddanego do uzytkowania mieszkania
wynosita 51,8 m* Gléwny Urzad Statystyczny, Efekty dziatalnosci budowlanej, 31.

42 W tym zakresie w ciggu ostatnich 10 lat réwniez nastapit postep. W 2014 r.
wskaznik osoba/m?* wynosit 26,7 metra.
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z najnizszych wspétczynnikéw w tym zakresie wirdd krajéw UE. Wynika
to réwniez w faktu zamieszkiwania wielopokoleniowego (tzw. gniazdow-
nictwa)™?. W §wietle danych 52,9% 0séb w wieku od 25 do 34 lat, ktére nie
maja swojej rodziny, nadal mieszka wspélnie z rodzicami*. Srednia unijna
wynosi 30%*%]. Oczywiscie dla czesci 0s6b z tej grupy wybér takiego stylu
zycia jest motywowany zréznicowanymi przestankami. Natomiast dla nie-
ktérych bedzie wynikiem braku mozliwosci ekonomicznych pozwalajacych
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w inny sposéb. Niestety przed-
miotowy wspélczynnik w ostatniej dekadzie ulegt podwyzszeniul**l. Brak
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb w wieku od 25 do 34 lat stanowi
niewatpliwie jeden z powodéw wystepowania innego zjawiska, negatyw-
nego pod wzgledem spolecznym i gospodarczym, tj. pogorszajacego sie
wspdélczynnika urodzen i w konsekwencji starzenia sie spoleczefistwal*’.

Niska powierzchnia mieszkaniowa przeklada si¢ réwniez na statystki
w zakresie liczby pokoi przypadajacych na jedng osobe. Srednia dla krajo-
wego rynku mieszkaniowego wynosi 1,1 pokoju na osobe. Wérdd krajéw UE
Polska wraz z Rumunia, Stowacja i Wegrami zajmuje ostatnie miejsce w tej
klasyfikacji. Najlepsza sytuacja na rynku mieszkaniowym pod tym wzgle-
dem wystepuje na Malcie i w Luksemburgu, w ktérych na jedng osobe przy-
pada odpowiednio 2,31 2,2 pokoju. Srednia unijna wynosi natomiast 1,6,

Niska $rednia liczby pokoi w Polsce nie moze by¢ taczona ze zmiang
preferencji w zakresie urzadzania lokali mieszkalnych, np. tacznia kuchni
z salonem. Na brak zadowolenia z liczby pokoi pozostajacych do dyspozycji
wskazuja bowiem badania ankietowe. W grupie wiekowej od 18 do 24 lat
procent oséb niezadowolonych wynosi 56%. WskaZnik braku satysfakcji
spada wraz z wiekiem. W grupie wiekowej 65 lat i wiecej niezadowolonych
z liczby dostepnych pokoi jest juz tylko 13%!*°..

Problem malej powierzchni mieszkaniowej i niskiego wskaznika
liczby pokoi na osobe prowadzi do przeludnienia mieszkan. W 2023 r.

43 Szerzejnaten temat zob. Patryk Barszcz, , Zjawisko gniazdownictwa w kra-
jach Unii Europejskiej - skala, przyczyny, skutki, casus Polski” Acta Universitatis
Lodziensis. Folia Sociologica, nr 69 (2019): 35-50.

44 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/podstawowe-informacje-o-
mieszkalnictwie-w-polsce. [dostep: 25.11.2024].

45 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 52.

46 W 2014 r. wynosit 44,1%. https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/pod-
stawowe-informacje-o-mieszkalnictwie-w-polsce. [dostep: 25.11.2024].

47 Bank PKO, Rynek mieszkaniowy, 19.

48 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 49.

49 Sytuacja mieszkaniowa Polakéw, Komunikat z badai CBOS nr 107, 2022, 19.
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33,9% spoteczeristwa polskiego zajmowato lokale mieszkalne tzw. nadmier-
nie zageszczone!®, Srednia w krajach UE wynosi16,8%. Najlepsze wskazniki
w tym obszarze prezentuje rynek mieszkaniowy na Cyprze, Malcie i Holan-
dii. W tych krajach odsetek spoleczeristwa mieszkajacego w przeludnio-
nych lokalach ksztattuje sie pomiedzy 3% a 4%'*". W konsekwencji warunki
mieszkaniowe w Polsce blisko 40% ankietowanych ocenia jako przecietnel®?.

Last but not least - osobnym problemem wymagajacym szczegétowych
badan pozostaje kwestia dostepnosci lokali mieszkalnych dostosowanych
do 0séb ze szczegélnymi potrzebami, w tym oséb z niepelnosprawno-
$éciami®®, Zbyt mata liczba lokali spetniajacych wymagania tej grupy oséb
prowadzi bowiem do ograniczenia ich prawa do niezaleznego zycia. Prawo
tego typu gwarantowane jest przez powszechny system ochrony praw
czlowieka, m.in. Konwencje ONZ o prawach o0séb niepelnosprawnych
(Preambuta lit. m, art. 3 lit. a)[54l,

3

3.1. Norma zadaniowa w obszarze polityki mieszkaniowe;j

Konstytucyjnoprawne podstawy ingerenc;ji
w rynek mieszkaniowy

Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP wladze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdl-
nosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspieraja rozwéj budownictwa socjal-
nego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego
mieszkania. Z punktu widzenia systematyki regulacji konstytucyjnej

50 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/podstawowe-informacje-o-
mieszkalnictwie-w-polsce. [dostep: 25.11.2024). W 2013 r. wspétczynnik ten wynosit
44,8% i przez ostatnie 10 lat ulegat obnizeniu.

51 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 51.

52 W badaniach statystycznych 38% ankietowanych deklaruje za maty metraz
mieszkania, a 40% za matg liczbe pokoi; Sytuacja mieszkaniowa Polakéw, 22-23.

53 W 2023 r. w Polsce bylo 4006,4 tys. 0séb, ktére posiadaty wazne orzeczenie
o niepetnosprawnosci lub stopniu niepetnosprawnosci wydane przez zespét do
spraw orzekania o niepelnosprawnosci albo orzeczenie o stopniu niezdolnosci
do prac; Gtéwny Urzad Statystyczny, Osoby niepetnosprawne w 2023 1., 2024, s. 1.

54 Sporzadzona w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 1.,
poz. 1169).
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izamieszczenia art. 75 w rozdziale obejmujacym swoim zakresem wolno$ci
i prawa ekonomiczne, socjalne i kulturalne, nalezy stwierdzié, ze zaspoko-
jenie potrzeb mieszkaniowych ma charakter ekonomiczno-socjalny. W kon-
sekwencji stopien realizacji tej wartosci konstytucyjnej zalezy od poziomu
rozwoju gospodarczego kraju, a takze mozliwosci finansowych budzetu
panistwal®*l, Wymagane jest jednak podejmowanie przez panistwo statych
wysitkéw na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W zwigzku
z powyzszym nalezy stwierdzié, ze norma zawarta w art. 75 Konstytucji
RP ma charakter obowigzku wiadzy panistwowej o charakterze optymali-
zacyjnym. W warunkach polskich zaréwno w obszarze sytuacji budzeto-
wej, jak i poziomu rozwoju gospodarczego nalezy wymaga¢ zwiekszenia
zaangazowania panstwa w poprawe sytuacji na rynku mieszkaniowym.

Z punktu widzenia problematyki podnoszonej w niniejszym artykule
podstawowe znacznie maja konstytucyjne obowiazki pafistwa w zakre-
sie wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania staran
obywateli o uzyskanie wlasnego mieszkania. Wymienione w art. 75 Kon-
stytucji obowigzki nie majg jednak charakteru wyczerpujacego. Stanowia
wylacznie wskazanie co do gléwnych kierunkéw dziatan panistwa. Stad tez
powinny by¢ podejmowane réwniez inne czynnosci, ktére beda realizowaé
0gblng norme zadaniowsa polegajaca na prowadzeniu polityki spotecznej
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.

W konsekwencji nalezy stwierdzié, ze w ramach obowigzkéw przewi-
dzianych w art. 75 Konstytucji RP panstwo ma wspiera¢ obywateli w pro-
cesie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W tym kontekscie czesto
uzywa sie sfomutowania , prawo do mieszkania”. Natomiast obowiagzek
nalozony na panstwo na podstawie wspomnianego artykutu nie jest réw-
noznaczny z zapewnieniem kazdemu obywatelowi wlasnosciowego lokalu
mieszkalnego®®. Nalezy tu méwié o zabezpieczeniu przez pafistwo prawa
do zamieszkiwanial®” realizowanego w réznych formach budownictwa,
w tym oczywiscie na wlasnos¢.

Artykut 75 Konstytucji RP w §wietle pogladu Trybunatu Konstytucyj-
nego nie kreuje prawa podmiotowego po stronie jednostek®*]. Roszczenie

55 Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, 171.

56 Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, 171.

57  Martin Heidegger, ,Budowaé, mieszkaé, mysle¢”, [w:] Martin Heidegger,
Budowaé, mieszkaé, mysleé. Eseje wybrane (Warszawa: Wydawnictwo Czytelnik,
1977), 316.

58  Wyrok TK z dnia z 1 lutego 2005 r., sygn. akt U 14/02, Dz. U. z 2005 r., nir 25,
poz. 216.
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do wiladz panistwowych w zakresie wykonania obowigzkéw opisanych
w tym artykule mozna zglaszaé tylko w granicach okreslonych w ustawach
(art. 81 Konstytucji RP). Konsekwencja takiego stanu rzeczy jest zasadni-
czy brak mozliwosci ztozenia skargi konstytucyjnej opartej wytacznie na
naruszeniu normy art. 75,

3.2. Korygowanie przez panstwo proceséw w sektor
budownictwa mieszkaniowego

Rynek budowlany nie odpowiada zapotrzebowaniom, nie pokrywa wcale
potrzeb inie troszczy sie o los najszerszych sfer ludnosci, ktére wskutek tej
sytuacji znajduja sie w potozeniu zlekcewazonych odbiorcéw. Automatyzm
gospodarczy zawodzi i powstaje nie zaspokojona jedna z najwazniejszych
potrzeb wielkich mas ludnoéci, zwtaszcza ludnosci w miastach®,

Zacytowana tu ocena sytuacji na ryku mieszkaniowym, wyrazona w mie-
dzywojniu, pozostaje aktualna réwniez wspédlczesnie. W konsekwencji
takiego stanu rzeczy konieczna staje sie interwencja paiistwa w mechani-
zmy dziatania sektora mieszkaniowego w celu podwyzszenia wolumenu
lokali mieszkalnych na rynku.

Z punktu widzenia funkcjonowania gospodarki podstawe do podjecia
dziatan o charakterze interwencyjnym w wymiarze konstytucyjnopraw-
nym stanowi art. 20 Konstytucji RP. Konstrukcja normatywna ustroju
gospodarczego zaktada bowiem mozliwos$¢ korygowania proceséw gospo-
darczych dla dobra ogétu spoteczeristwa (w interesie publicznym). Nie-
watpliwie sytuacja na ryku mieszkaniowym osiagneta juz taki stopien
niewydolno$ci, w ktérym mechanizmy rynkowe nie s3 w stanie zaradzié
postepujacemu kryzysowi. Powyzsze potwierdza potrzebe istotnego wply-
niecia przez panstwo na to, co dzieje sie w obszarze mieszkalnictwa.

Podstawowym instrumentem, jakim dysponuje pafistwo w zakresie
oddzialywania na procesy gospodarcze, jest polityki fiskalna. W ramach
instrumentéw makroekonomicznych nalezy w pierwszej kolejnosci

59  Monika Florczak-Wator, , Komentarz do art. 75 Konstytucji RP”, [w:] Kon-
stytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. II, red. Piotr Tuleja (Warszawa:
Wolters Kluwer, 2023, Lex).

60 Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, 12.
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zwiekszy¢ wydatki na budownictwo spoteczne. Srednia wydatkéw paristw
UE w tym obszarze wynosi bowiem 0,5% PKB. W krajach takich jak Niemcy
czy Francja przedmiotowe wydatki oscyluja wokét 1% PKBIY, W Polsce
w budzecie na 2023 r. na budownictwo mieszkaniowe przewidziano 1 mld zt
z Funduszu Doptat, co stanowi 0,03% PKB. Trudno zatem przy wydatkach
kilkunastokrotnie mniejszych niz §rednia panistw UE spodziewa¢ sie efek-
tow, ktére w szybkim tempie doprowadza krajowy rynek mieszkaniowy do
unijnych wskaznikéw w zakresie liczby mieszkan. Bez wsparcia budow-
nictwa spotecznego kwota odpowiadajaca co najmniej 0,5% PKB realizacja
kolejnych programéw z obszaru polityki mieszkaniowej®? nie zmieni
istotnie sytuacji.

Drugim instrumentem fiskalnym pozostajacym w dyspozycji pafistwa
i majacym istotny potencjat w zakresie pozytywnej stymulacji wolumenu
mieszkaniowego sa dzialania w obszarze polityki podatkowej. Zastosowa-
nie powinny znaleZ¢ rozwigzania w postaci ulg i zwolnien podatkowych,
ktére beda sprzyjaé réznym formom budownictwa mieszkaniowego, tj. spo-
tecznego, komunalnego i socjalnego, majacym spoteczne najwieksze znacz-
nie w zakresie zwiekszenia dostepnosci lokali mieszkalnych. Preferencje
podatkowe powinny by¢ przewidziane zaréwno dla oséb korzystajacych
z tych form zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, jak i dla podmiotéw
realizujacych przedmiotowe inwestycje.

Instrumentem finansowym o charakterze pozafiskalnym sg rozwigzania
w obszarze bankowosci. Nalezy opracowac i wdrozy¢ instrumenty bankowe,
ktére wspiera¢ beda zdolnoé¢ kredytowa nabywcéw o $rednich docho-
dach. Nalezy takze promowac¢ zréznicowane formy oszczedzania majace
na celu nabycia mieszkania, w szczegélnoéci pierwszego?. W obszarze
wspierania zdolno$ci kredytowej trzeba jednak zachowa¢ wtasciwe propor-
cje wzgledem podazy mieszkan, poniewaz nadmierna stymulacja strony
popytowej przy niskiej podazy, w szczegélnosci gdy programy kredytowe

61 Krzysztof Suréwka, Joanna Wyrobek, Marcin Suréwka, , The Condition of

Polish Housing Against the Background of Selected European Countries” European
Research Studies Journal, nr XXIII (2020): 470.

62 Zob. przeglad form wsparcia w obszarze mieszkalnictwa i programéw w tym
zakresie w latach 1990-2015: Groeger, ,,Programy wspierania budownictwa miesz-
kaniowego w Polsce”, 135-140.

63 Na temat instrumentéw finansowania budownictwa mieszkaniowego zob.
szerzej Piotr Lis, Polityka paristwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych
(Warszawa: C.H. Beck, 2008), 277.
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maja krétki okres realizacji, wywotuje silny wzrost cen lokali®®*. Stad tez
postuluje sie, aby paristwo prowadzito diugofalowsa polityke w zakresie
programéw wykorzystujacych instrumenty bankowe. Nie moze bowiem
dochodzi¢ do sytuacji spekulacyjnych na rynku mieszkaniowym zwigza-
nych z gra rynkowg oparta na paiistwowych instrumentach wsparcia®®.

Wazng grupa metod zmierzajacych do zniesienia napiecia podazowo-po-
pytowego na rynku mieszkaniowym sg réwniez inne rozwigzania pozafi-
skalne. W przypadku budownictwa mieszkaniowego w niektérych formach
nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ przyspieszenia procedur zwigzanych z proce-
sem inwestycjo-budowalnym®®., Przedtuzajace sie bowiem postepowanie
administracyjne w procesach inwestycyjnych stanowi istotng bariere roz-
wojowga rynku, a takze naraza inwestoréw na dodatkowe koszty.

W ramach dziatan o charakterze organizacyjnym warto rozwazy¢ utwo-
rzenie podmiotu na szczeblu centralnym, o miedzyresortowym charakte-
rze, z udzialem prywatnych interesariuszy. Taka instytucja zajmowataby
sie przygotowywaniem inicjatyw i koordynowaniem polityki mieszka-
niowej. W ramach dziatan organizacyjnych niezbedna jest takze $cista
wspélpraca z samorzadem gminnym jako podmiotem realizujacym pan-
stwowg polityke mieszkaniowa, a takze kreujacym w oparciu o zasade
subsydiarnosci rozwigzania odpowiadajace uwarunkowaniom lokalnym.
Samorzad terytorialny posiada réwniez kompetencje do podejmowania
dziatann w obszarze inwestycjo-budowalnym, w szczegélnosci za$ pla-
nowania przestrzennego. W miastach na prawach powiatu kompetencje
w zakresie inwestycji budowlanych obejmuja tez wydawanie pozwoleni na
budowe. Bez proaktywnej roli samorzadu gminnego prawidtowa realizacja
polityki mieszkaniowej nie jest wspdtczesnie mozliwa.

Programowanie dziatan w obszarze mieszkalnictwa powinno by¢ reali-
zowane na podstawie stabilnego programu mieszkaniowego!®’), ktéry
uwzglednialby powyzsze postulaty. Okres programowania powinien
obejmowa¢ $rednig perspektywe czasowa w przedziale 10-15 lat, a sam

64 Por. Bank PKO, Rynek mieszkaniowy, 2. Negatywne efekty nadmiernej stymu-
lacji popytu wystepuja w wielu paiistwach na $wiecie; np. Taiwan, Unaffordable
Island, The Economist February 1st 2025, 42.

65 Por. Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci, 34.

66 Propozycje regulacji sprzyjajacej budownictwu mieszkaniowemu zawiera
projekt ustawy o rozwigzaniach stuzacych zwiekszeniu dostepnosci gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe (UA10).

87 Obecnie podstawowym programem jest Narodowy Program Mieszkaniowy
(uchwata Rady Ministréw z dnia 28 wrzeénia 2016 r. Nr 115/2016).
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program w zakresie polityki budownictwa mieszkaniowego - by¢ konse-
kwentnie realizowany przez kolejne rzady. Niezbednym elementem jest
réwniez jego stabilne finansowanie z budzetu pafistwa w catym okresie
programowanial®®,

Publicznoprawne metody ingerencji w sytuacje na rynku budownictwa
mieszkaniowego maja na celu przywrdcenie réwnowagi popytowo-poda-
zowej na rynku. Uzyskanie takiego balansu doprowadzi do nasycenia ilo-
Sciowego, ktére zahamuje postepujacy wzrost cen lokali. Interwencjonizm
panstwowy nie ma na celu pogorszenia sytuacji gospodarczej prywatnego
rynku budownictwa mieszkaniowego, poniewaz prywatne podmioty beda
mogty aktywnie wlaczy¢ sie w realizacje projektéw panstwowych. Projekty
koordynowane przez panstwo beda charakteryzowaé sie pewna i stala
stopa zwrotu. Podmioty prywatne, tak jak dotychczas, beda réwniez mogly
kierowa¢ swoja oferte do nabywcéw, ktérzy samodzielnie beda zaspokajaé
swoje potrzeby mieszkaniowe lub nabywa¢ lokale w celach inwestycyj-
nych. Rynek nadal ma by¢ podstawg zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych. Panistwo w ramach skoordynowanych dziataii interwencyjnych
nie moze bowiem wykluczy¢ mechanizméw wolnorynkowych. Wytacz-
nie w granicach swoich kompetencji ma korygowa¢é nieefektywne skutki
ilosciowo-cenowe dziatania rynku mieszkaniowego. Realizacja polityki
mieszkaniowej nie oznacza zatem, ze pafistwo, w tym samorzad, bedzie
podmiotowo angazowac sie po stronie inwestoréw!®l,

Podsumowanie

4

Polska gospodarka rynkowa w zakresie ksztalttowania otoczenia w oparciu
o réwnowage popytu i podazy na rynku mieszkaniowym nie funkcjonuje
w sposéb prawidlowy. Istotg braku zbalansowania na tym rynku jest spe-
cyfika dobra, jakim sa lokale mieszkalne, ktére nie podlegaja ogélnym
regutom rynkowym, jesli chodzi o model biznesowy ich budowy i sprze-
dazy. Ekonomicznym celem dziatalnosci na tym rynku nie jest bowiem
skierowanie jak najwiekszego wolumenu mieszkan do sprzedazy. Zbycie
wiekszej liczby lokali mieszkaniowych nie oznacza prostego zwiekszenia

68 Narodowy Program Mieszkaniowy, 52.
69 Markowski et al., Raport w sprawie polityki mieszkaniowej paristwa, 19.
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strumienia przychodowego. Kwestig podstawowg dla modelu sprzedazo-
wego na rynku lokali mieszkalnych jest bowiem uzyskanie jak najwyzszej
ceny za metr kwadratowy. W konsekwencji podmioty dzialajgce na rynku,
z przyczyn ekonomicznych, nie sg zainteresowane budowaniem takiej
liczby mieszkan, aby zaspokoi¢ popyt, ponizej okreslonej granicy stopy
zwrotu ze zbywanych lokali.

Powyzsza sytuacja stanowi klasyczny przyktad wskazujacy na potrzebe
dokonania korekty mechanizméw rynkowy opartej na modelu spotecznej
gospodarki rynkowej. Uksztaltowana za sprawg dziatan rynkowych sytu-
acja doprowadzita bowiem do aberracji w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Nadal aktualny jest poglad wypowiedziany w latach
szeéédziesigtych XX w., ze ,,[...] niepodobna spodziewaé sie zapobiezenia
brakowi mieszkar ze strony prywatno-filantropijnej”.

Kwestia mieszkaniowa wymaga pilnej interwencji ze strony panistwa,
tym bardziej ze zaspokojenie potrzeb w tym obszarze stanowi jedng z klu-
czowych kwestii dla kazdego spoleczenistwa, poniewaz wptywa na zdolnosé
do prawidlowej egzystencji oraz rozwoju indywidualnego, jak réwniez spo-
lecznego™. Aktualny w tej mierzej pozostaje zamieszczony w literaturze
lat czterdziesrtych XX w. apel: ,,Pafistwo i gmina musza wystapié czynnie
do walki z brakami mieszkar i niedostateczna ich podaza, musza zagad-
nienia te postawié na porzadku dziennym w swej dziatalnosci celowej”"2.

W pierwszej kolejnosci w ramach korekty mechanizméw rynkowych
trzeba opowiedzie¢ sie za zwiekszeniem wydatkowania srodkéw budzeto-
wych na budownictwo spoteczne do poziomu minimum 0,5% PKB. W obec-
nych warunkach powinna by¢ to kwota ok. 17 mld z1. Konieczne s réwniez
dziatania w obszarze polityki podatkowej (ulgi i zwolnienia), a takze odpo-
wiednie instrumenty bankowe w zakresie wspierania zdolnosci kredyto-
wej oraz gromadzenia oszczednosci w celu nabycia mieszkania. Nalezy
rozwazy¢ stymulacje rynku poprzez przyspieszenie procedur admini-
stracyjnych w obszarze budownictwa spolecznego. Na poziomie orga-
nizacyjnym procesy majace doprowadzi¢ do poprawy sytuacji na rynku
mieszkaniowym powinny by¢ kreowane i koordynowane przez specjalnie
powolywany do tego miedzyresortowy zespét na szczeblu centralnym.
Niezbedna jest réwniez cista wspélpraca z samorzadem terytorialnym,

7% Ludwik Krzywicki, ,Kwestia mieszkari we Francji”, [w:] Ludwik Krzywicki,
Dzieta, t. VI (Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN, 1962), 137.

7L Suréwka, Wyrobek, Suréwka, ,, The Condition of Polish Housing”, 470.

72 Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, 113.
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w szczegblnosci na poziomie gmin. Catos¢ dziatann powinna by¢ zawarta
w rzagdowym programie dziatan, ktéry w ramach stabilnego finansowania
i konsekwentnego realizowania powinien mie¢ perspektywe okreslona
na 10-15 lat. Po uplywie pierwszego okresu programowania, za sprawa
wprowadzenia w zycie powyzszych propozycji i skumulowanych dziatan,
na krajowym rynku mieszkaniowym powinna nastgpié¢ realna poprawa
dotyczaca liczby i cen lokali.
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