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Posiadanie wlasnego mieszkania jest aspiracja wigkszosci mtodych Polakéw — wskazuja dane badaczy z
SGH. Jednak ze wzgledow finansowych jest ono dostgpne dla cz¢sci z nich, a na dodatek wiaze sig ze
zobowiazaniem na kilkadziesiat lat. W luce czynszowej, czyli w sytuacji, gdy kogo$ nie sta¢ na zakup
wlasnego M, ale jest zbyt bogaty na mieszkanie komunalne, jest ok. 35 proc. spoleczenstwa. I to dla tej
grupy potrzebna jest oferta painstwa. Budownictwo spoteczne mogtoby by¢ alternatywa, ale nie
odpowiada na potrzebg posiadania nieruchomosci na wtasnos¢.

— Mamy mieszkania komunalne przeznaczone dla ludzi w réznych kryzysach Zyciowych, w tym w kryzysie
bezdomnosci. Takich mieszkan nie wolno wyprzedawac za bezcen, 7 bonifikatq. Jezeli jakas gmina
sprzedaje je 7 jakichs powodow, powinna sprzedac po cenie rynkowej, a srodki uzyskane zainwestowac w
mieszkania — podkresla Katarzyna Pefczynska-Natecz, ministra funduszy 1 polityki regionalnej. — Drugim
rodzajem jest budownictwo spoleczne — dla ludzi, ktérych nie sta¢ na kupno mieszkania, ale stac ich na
niekomercyjny czynsz. W matych miastach budownictwo spoteczne powinno przyzwalac na dojscie do
wiasnosci, czyli ludzie, ktorzy wynajmujq, mogq, jezeli zechcq, wykupic po cenie komercyjnej to
mieszkanie, w ktorym mieszkajq, a pieniqdze muszq by¢ zainwestowane w kolejne mieszkania. To jest
wazne, bo w matych miastach zalezy nam, Zeby zatrzymacé mtodych ludzi. W duzych miastach nie powinno
by¢é w budownictwie spotecznym dojscia do wlasnosci.

Sytuacja mieszkaniowa jest jednym z najbardziej dotkliwych probleméw spotecznych w Polsce. Wedlug
raportow Fundacji Habitat for Humanity Poland problemy mieszkaniowe byty w 2020 roku trzecim
najwigkszym problemem Polakow (za ptacami 1 stuzbg zdrowia). W badaniu z 2023 roku inflacja
wprawdzie zepchneta problem mieszkan na czwarte miejsce, jednak na brak mieszkania lub zte warunki
mieszkaniowe narzekat co trzeci Polak (27 proc.).

— Mtodzi ludzie cheq posiadacé mieszkania, i to powtarza sie juz cyklicznie. To drugie badanie, gdzie
mtodzi ludzie wykazujq ogromne zainteresowanie wtasnosciq, bo jest to ok. 60 proc. W poprzednim 97
proc. mtodych oséb wykazato chec posiadania mieszkania — mowi dr Izabela Rudzka ze Szkoty Gidwne;
Handlowej, wspotautorka badania, ktérego wyniki zaprezentowano podczas migdzynarodowej
konferencji SGH ,,Mieszkanie: wlasne czy wynajmowane — polityka mieszkaniowa w dobie zmian
klimatycznych 1 spotecznych”. — Mtodzi ludzie wykazali, Ze nawet byliby chetni kupi¢ to mieszkanie,
gdyby rata kredytu byta wyzsza o 50 proc. niz comiesieczny czynsz za mieszkanie, ktore w tej chwili
wynajmujq. To pokazuje ich determinacje.

Dane z przytaczanego badania wskazuja, ze ponad 80 proc. 0osob nieposiadajacych obecnie mieszkania
stwierdzito, ze w przysztosci chciatoby zakupi¢ nieruchomos¢ na kredyt, gdyby miesig¢czna rata byta
rowna kosztowi najmu. Ratg¢ wyzsza o potowe od wysokosci czynszu jest gotowych zaptacic¢ 60 proc.
badanych. Najwazniejsze bariery powstrzymujace respondentéw przed zakupem mieszkania to czynniki
finansowe — brak wktadu wtasnego (55 proc. odpowiedzi), zbyt wysoka rata w stosunku do zarobkow (49
proc.) oraz brak zdolnosci kredytowej (45 proc.).

Co ciekawe, blisko jedna czwarta respondentow byta przeciwna jakimkolwiek programom publicznym
wspierajacym zakup mieszkar. Takie opinie wyrazaly przede wszystkim osoby juz posiadajace
nieruchomos¢ na wiasnosé. Z kolei instrumenty polityki mieszkaniowe] wspierajace regularne
oszcz¢dzanie na mieszkanie popierato 65 proc. os6b. W odpowiedziach otwartych na pytania o polityke
mieszkaniowa pojawiato si¢ wiele postulatow dotyczacych wsparcia w zakresie podazy mieszkan, w tym
dostepnych cenowo mieszkan na wynajem, np. poprzez rozw0j Towarzystw Budownictwa Spotecznego.
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— Mieszkania w Polsce powinny zaczqc by¢ traktowane przede wszystkim jako miejsce do mieszkania i
rozwoju, a nie jako obiekt inwestycyjny. I to wlasciwie wyznacza catq polityke mieszkaniowq. Nie nalezy
doptacac do kredytow, bo to czyni mieszkania mniej dostepne, nalezy budowac spoteczne mieszkania na
tani wynajem, nie nalezy wpuszczac na polski rynek tzw. REIT-6w, czyli duzych funduszy, ktore wykupujq
mieszkania. W moim przekonaniu — to juz nie jest polityka rzqdu, nie ma tego w umowie koalicyjnej —
nalezy wprowadzi¢ kataster od trzeciego mieszkania po to, Zeby zniechecac do inwestowania w
mieszkania, a zachecac do inwestowania w inne kwestie rozwojowe i w ten sposob uwolni sie na rynku
wiecej mieszkan do kupna przez ludzi, ktorzy chcq w tych mieszkaniach po prostu mieszka¢ — wymienia
Katarzyna Pelczynska-Natecz.

Luke mieszkaniowg na podstawie porownania do krajow UE 1 OECD szacuje si¢ na 1,8 mln mieszkan.
Zdaniem Grzegorza Tomaszewskiego, prezesa PFR Nieruchomosci, to wtasnie REIT-y (Real Estate
Investment Trust), czyli fundusze lub spoétki, ktdre inwestuja w nieruchomosci, moglyby sig¢ przyczynié
do zasypania tej luki. Prace nad uregulowaniem ich dziatalnosci w Polsce trwaja od wielu lat.

Jak wskazuje raport Pracodawcow RP ,,Jak zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe Polakow”, zakup mieszkan
na cele inwestycyjne przyczynia si¢ do zwigkszenia zasobu mieszkan 1 zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych Polakéw. Na drodze stoja jednak problemy podazowe ograniczajace budowe nowych
mieszkan. Autorzy opracowania oceniaja, ze polityka gospodarcza powinna dazy¢ do ich eliminacji, tym
samym zachgcajac prywatnych nabywcow, osoby fizyczne 1 instytucje do kupowania mieszkan na
wynajem.

— REIT-y mogq spowodowad, ze bedzie zwiekszona podaz, wiecej kapitatu na budownictwo mieszkaniowe
komercyjne, a jednoczesnie mogtyby by¢ alternatywy do inwestowania na rynku kapitatowym dla
Polakow, nawet emerytow. Jest wiele kontrowersji, Ze to spowoduje wzrost cen. Moim zdaniem nie, bo w
rekach prywatnych jest dzisiaj 1,5 min mieszkan, a w rekach funduszy takich jak PFR Nieruchomosci, ale
tez innych zagranicznych — 25 tys. Nawet gdyby sie to zwiekszyto 10-krotnie, to jestesmy 1/6 rynku
prywatnego. To spowodowatoby to, Ze bylyby dodatkowe pieniqdze na budownictwo mieszkaniowe, bo
budzet paristwa nie jest 7 gumy, na wszystkie potrzeby mieszkaniowe budownictwa spotecznego nie
starczy pieniedzy — przekonuje Grzegorz Tomaszewski.

Z danych GUS wynika, ze na koniec 2024 roku w Polsce byto 595,4 tys. lokali mieszkalnych, na ktore
obowigzywaly umowy na najem z mieszkaniowego zasobu gminy. W poréwnaniu z 2023 rokiem ich
liczba zmniejszyta si¢ o 1,3 proc. Z kolei na najem lokali mieszkalnych w Polsce oczekiwato 119,3 tys.
gospodarstw domowych. W porownaniu z 2023 rokiem liczba ta zmniejszyta si¢ w miastach o 3,5 proc.,
natomiast na obszarach wiejskich o 4,1 proc

— W ostatnich latach budownictwa spotecznego i budownictwa komunalnego nie byto zbyt duzo. Gtownie
powstawaty budynki, ktore realizowali Polacy na wtasne potrzeby, czyli domy jednorodzinne, szczegdlnie
w mniejszych miejscowosciach, i rynek deweloperski. To sie w ostatnich latach zmienia, niemniej jednak
ta dysproporcja jest znaczqca, dlatego tez przeznaczane sq kolejne srodki na budownictwo spoteczne, pod
ktorym ja sie podpisuje. One powinny byc zwiekszane, zeby osoby, ktorych nie sta¢ na kredyt 7 jednej
strony, a z drugiej strony zarabiajq zbyt wiele na to, Zeby byto ich sta¢ na mieszkania komunalne, mogty
korzystac z zasobu spotecznego i mieli gdzie mieszka¢ — mowi prezes PFR Nieruchomosci.

Raport Pracodawcow RP podaje, ze sposrod 220 tys. mieszkan oddanych do uzytku w 2023 roku
deweloperzy wybudowali 136,5 tys., za$ inwestorzy indywidualni 79,5 tys. lokali. W budownictwie
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wielorodzinnym rynek deweloperski odpowiada za budowanie 97 proc. mieszkan. Budownictwo
spoleczne, komunalne, czynszowe spoteczne 1 zakladowe odpowiadaty tacznie za powstanie 4 tys. lokali.
To niecate 2 proc. nowego zasobu. To dlatego w luce czynszowej jest ok. 35 proc. spoleczenstwa, wigc —
jak podkreslaja eksperci — potrzebna jest oferta panstwa dla tej licznej grupy.

— Brakuje Srodkow finansowych, Zeby te potrzeby realizowaé. Nawet jak samorzqdy cheq zrealizowac te
inwestycje, to budzet paristwa nie jest 7 gumy i nie na wszystko starcza. Te inwestycje sq po pierwsze
czasochtonne, dosy¢ trudno je zrealizowaé w jednej kadencji, po drugie, szczegdlnie dla mniejszych gmin
to znaczqce obciqzenie. Druga rzecz, nie wszystkie samorzqdy sq aktywne, nie majq zasobow ludzkich czy
potrzeb wynikajqcych z rynku lokalnego — dodaje Grzegorz Tomaszewski.

Eksperci oceniaja, ze sukcesem bytby 5-proc. udziat tego typu budownictwa w liczbie mieszkan
oddawanych do uzytku przy jednoczesnym istotnym wzroscie rynku mieszkaniowego w innych
segmentach. Ma w tym pomdc projekt ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa zgtoszony
przez Ministerstwo Rozwoju 1 Technologii. Zaktada on 2,5-krotnie zwigkszenie sSrodkéw dla gmin na
budownictwo spoteczne 1 komunalne. Samorzady moga si¢ ubiegaé o bezzwrotna dotacj¢ na budowe
nowych mieszkan lub remont pustostanow. Rozwigzanie umozliwi sfinansowanie w tym roku do 15 tys.
mieszkan komunalnych. Lacznie w latach 2025-2030 na mieszkalnictwo spoteczne 1 komunalne moze
trafi¢ w sumie do 45 mld zt.
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