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M i eSZ ka n ie jest podstawo-

wym czynnikiem decydujagcym o jakosci
zycia, a dynamika sektora budowlanego
bezposrednio wptywa na tempo rozwoju go-
spodarczego. Co wiecej, rozwdj budownic-
twa mieszkaniowego zalezy w decydujacym
stopniu od czynnikéw wewnetrznych, ksztat-
towanych przez polityke naszego kraju.

Sytuacja mieszkaniowa wielu polskich
gospodarstw domowych nie jest dobra. Ich
mieszkania sg albo zbyt mate, albo charakte-
ryzuje je niski standard. Oznacza to, ze w Pol-
sce powinno co roku powstawac znacznie
wiecej mieszkan niz 150 tysiecy oddanych
w 2012 roku. W Polsce mozna i nalezy budo-
wac wiecej mieszkan, lecz oferta ta powinna
by¢ zréznicowana i ksztattowana przez me-
chanizmy rynkowe.

Norma powinno by¢, aby ludzie zaspoka-
jali swoje potrzeby mieszkaniowe poprzez
rynek. Jest to mozliwe, gdy rzad i wtadze
lokalne stworzga przyjazne i stabilne warun-
ki regulacyjne (dotyczace wszystkich faz
inwestowania: od pozwolen na budowe do
warunkéw najmu mieszkan) dla inwestoréw
w sektorze nieruchomosci oraz gdy obni-
zone zostana koszty transakcyjne obrotu
mieszkaniami.

Istniejg wystarczajace zasoby kapitato-
we, aby zapewni¢ finansowanie budowy
znacznie wiekszej liczby mieszkan. Oprocz
wcigz nie w petni wykorzystanego poten-
cjatu kredytowania bankowego warto do-
strzec mozliwo$¢ zaangazowania srodkow
polskiej emigracji zarobkowej. Ponad 2 mi-
liony oséb mieszkajacych i pracujacych za
granicg powinno dostrzec szanse inwesto-
wania w nieruchomosci i tym samym silniej
zwigzac sie z Polska, tworzac perspektywe,
warunki i zachety do powrotu.

Wielu ludzi chce i moze by¢ wtascicie-
lami mieszkan i domoéw. Inni preferuja
najem, uznajac, ze pozwala on fatwiej do-
stosowa¢ warunki mieszkaniowe i miej-
sce zamieszkania do wtasnych prefe-
rencji, sytuacji dochodowej i warunkéw
zatrudnienia. Najlepiej aby w skali catego
spoteczenstwa proporcja pomiedzy naj-
mem a witasnoscig zostata uksztattowa-
na w sposdb wolny - bez politycznego
i programowego preferowania wtasnosci
mieszkan. Przyktad Stanéw Zjednoczo-
nych przestrzega przed tym, aby poprzez
kredytowe preferencje dla najmniej za-
moznych realizowac cele polityczne i so-
cjalne, sztucznie dazac do upowszechnie-

nia wiasnosci.
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Wiasciwe proporcje pomiedzy najmem
a wilasnoscig powstang wtedy, gdy zmniej-
szong zostang obcigzenia podatkowe obrotu
mieszkaniami. Jesli, jak jest obecnie, raz zaku-
pione mieszkanie nie moze zostac sprzeda-
ne bez opodatkowania, gdy jego witasciciel
nie chce juz by¢ wihascicielem mieszkania, to
naturalnie maleje sktonnos¢ do inwestowa-
nia w mieszkania, gdyz z inwestycji takich
trudno wyjs¢ bez znacznej straty.

Warto dostrzec, ze budujacy mieszkania
na wynajem, kierujac sie wiasnymi preferen-
Cjami, oceng rentownosci i poziomu ryzyka,
przyczyniajg sie do tworzenia dobr (miesz-
kan), ktérych pozytek spoteczny jest znacz-
ny, gdyz zwieksza dostepnosc i wybér miesz-
kan. Sytuacja, w ktorej nierzetelny najemca
uzyskuje wieksza ochrone niz wynajmujacy,
silnie zniecheca do inwestowania w budowe

mieszkan na wynajem.
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M i eSZ ka n ia i infrastruktura sg

podstawowymi warunkami poprawy jakosci
zycia i utrzymania wysokiego tempa roz-
woju gospodarczego. Budownictwo, w tym
budownictwo mieszkaniowe, to jeden z naj-
wazniejszych sektoréw gospodarki. Wysoki
poziom aktywnosci budownictwa oraz jego
wysoka efektywnos¢ tworzg przestanki dla
stabilnego rozwoju kraju.

Celem tego opracowania jest analiza naj-
wazniejszych determinant rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego w Polsce - obszaru,
w ktérym dostrzegamy niewykorzystane
szanse na podniesienie jakosci zycia Pola-
kow i podtrzymanie aktywnosci gospodar-
czej polskich przedsiebiorstw.

Budownictwo mieszkaniowe stanowi
przedmiot zainteresowania rzagdéw i samych
obywateli, gdyz jego produkt — mieszkanie
posiada podstawowe i wielowymiarowe
znaczenie w zyciu ludzi. Mieszkanie zaspo-
kaja podstawowg potrzebe cztowieka, ale
rownocze$nie jest zasobem majatkowym
i biezacym kosztem i/lub dochodem. Wy-
miary te wspotwystepuja, dlatego tez ana-
liza rynku mieszkaniowego powinna byc¢

prowadzona w taki sposéb, aby dostrzegac
je we wzajemnych uwarunkowaniach oraz
mozliwych konfliktach miedzy nimi. Przykta-
dowo, dostrzeganie w mieszkaniu wylacznie
podstawowej potrzeby cztowieka moze pro-
wadzi¢ do koncepcji prawa do mieszkania
jako jednego z praw cztowieka, sugerujac
rownoczesnie, ze z prawem tym wigze sie
czyj$ (w domysle ,panstwa”) obowigzek za-
pewniania wszystkim mieszkan. W kranco-
wych sytuacjach wspélnoty ludzi wspieraja
swoich cztonkéw, ofiarujagc bezpfatne za-
mieszkanie, norma powinno by¢, aby ludzie
byli motywowani i byli w stanie zaspokaja¢
swoje potrzeby poprzez rynek.

W kontekscie nowoczesnej gospodarki
prawo do mieszkania jest najlepiej realizo-
wane, gdy dostepna jest szeroka gama ofert
(wtasnosci lub wynajmu), ktéra, dziatajac
motywujgco, czyli pobudzajac oszczedza-
nie i rezygnacje z innych celéw, umozliwia
dopasowanie preferencji i mozliwosci finan-
sowych danej osoby czy rodziny do oferty
mieszkaniowej. Prawo do mieszkania jest
najbardziej efektywnie realizowane nie wte-
dy, gdy politycy formutuja goérnolotne za-
pisy, lecz wtedy, gdy stworzone sg warunki
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niezbedne dla funkcjonowania rynku miesz-

kaniowego — zarowno rynku nowych miesz-

kan, jak i rynku wtérnego obrotu mieszka-

niami.

Potrzeby mieszkaniowe Polakow

Wedtug

Narodowego Spisu Powszechnego (spis na

danych z ostatniego

dzien 31 marca 2011 roku) w Polsce byto oko-
to 5,9 miliona budynkéw mieszkalnych (po-
nad 13,5 min mieszkan); 56% gospodarstw
domowych w Polsce mieszka w budynkach
wielorodzinnych, natomiast okoto 42%
w budynkach jednorodzinnych. W bardzo
duzych miastach blisko 92% gospodarstw
mieszka w budynku wielorodzinnym, pod-
czas gdy na wsi ponad 75% mieszka w do-
mach jednorodzinnych wolno stojacych.
Obserwowana jest prawidtowos¢, ze wraz
ze wzrostem liczby mieszkancéw w miej-
scowosci spada udziat domoéw na korzysc
budynkéw wielorodzinnych jako miejsca za-
mieszkania gospodarstw domowych. W naj-
blizszych latach w Polsce oczekiwany jest
wzrost liczby ludnosci najwiekszych miast,
znaczenie budownictwa wielorodzinnego
bedzie wiec wzrastac.

Dla oceny warunkéw mieszkaniowych
Polakéw wazna jest informacja o wieku i sta-
nie zamieszkiwanych mieszkan. W Polsce
najwiecej mieszkan (blisko 37%) znajduje
sie w budynkach wybudowanych w latach
1961-1980. W 2011 r. jedynie 7,5% rodzin
zamieszkiwato mieszkania oddane do uzyt-
ku po 1995 r.,, a ponad 35% mieszkato zyto
w budynkach, ktére miaty ponad 50 lat. Star-
sze budynki wymagaja wiekszych naktadéw
na remont, oferujg na ogot nizszy standard,
a z czasem beda wymagac wyburzenia.

Na podstawie dostepnych danych stwier-
dzi¢ mozna, ze w ponad 60% przypadkow
wiascicielami mieszkan lub budynkoéw sa
w Polsce osoby fizyczne lub wspdlnoty
mieszkaniowe; 23% gospodarstw domo-
wych mieszka w budynkach bedacych wia-
snoscig spotdzielni, a 11% bedacych whasno-
$cig gminy, Skarbu Panstwa badz zaktadu
pracy. W budynkach TBS-6w zamieszkuje
jedynie okoto 1% gospodarstw domowych.

Szacuje sig, ze na koniec 2010 r. w Polsce
bez wtasnego mieszkania mogto pozosta-
wac ponad 2 min gospodarstw domowych.
Z rodzicami mieszka okoto 70% oséb w wie-
ku 18-29 lat, a co czwarta prawdopodobnie
bedzie tak mieszkac przez dtugie lata.

Przedstawione dane nie dajg petnego ob-
razu sytuacji mieszkaniowej Polakéw. Mozna
uzupetnic je o dane gromadzone przez Euro-
stat (Urzad Statystyczny UE), ktore pokazuja
sytuacje Polski na tle innych panstw UE. | tak
Eurostat oszacowat, ze w 2009 roku 17,8%
ludnosci UE mieszkato w przeludnionych
mieszkaniach (wedtug standardéw europej-
skich — wiecej niz 2 osoby na pokoj). Udziat
ten byt najwyzszy na totwie (57,7%), Rumu-
nii (55%, Wegrzech (50%) i w Polsce (49%),
najnizszy za$ w Holandii (1,7%), Belgii (3%)
i Finlandii (5%). W warunkach przeludnienia
mieszka ponad 11 min Polakéw. Ocenia sig,
ze 35% Polakéw mieszka w ztych warun-
kach. Prawie 22,2% ludnosci mieszka w wa-
runkach, gdy dwie i wiecej os6b mieszkaja
w jednym pokoju, a 6,3% w warunkach, gdy



w jednym pokoju mieszkaja trzy i wiecej oso-
by. Wedtug przyjetych kryteriéw oceny sytu-
acji mieszkaniowej zaludnienie trzy i wiecej
0s6b na pokdj uznaje sie za warunki sub-
standardowe - niezaleznie od stanu tech-
nicznego mieszkania. Tak w Polsce mieszka
ponad 3,5 miliona 0sob.

W 2009 roku 73,5% ludnosci UE byto
wilascicielami mieszkan, a 36,9% wifascicieli
miato do spfacenia kredyt mieszkaniowy. We
wszystkich panstwach co najmniej potowa
mieszkajacych w domach byta ich wiascicie-

Potrzeby mieszkaniowe Polakow

lami (od 57% w przypadku Austrii do 96,5%
w przypadku Rumunii. Tylko 1,2% wiascicieli
mieszkann w Rumunii korzystato z kredytu, 8%
na Stowagji, 8,3% w Polsce i az 80% w Szwegji.

Wsrod wynajmujacych mieszkania (26,5%
gospodarstw domowych UE) 49,1% pfacito
rynkowe stawki najmu, a 50,9% stawki ob-
nizone. W przypadku Polski mniej niz 10%
wynajmujacych ptacito stawki rynkowe,
podczas gdy w przypadku Danii, Holandii
czy Szwecji az 90% wynajmujacych pfacito

stawki rynkowe.

Tabela 1: Koszty mieszkan ze wzgledu na typ posiadania (% ludnosci — 2009)

tacznie Wiasciciel Wynajmujacy
Kredyt lub Brak kredytu lub pozyczki Stawka Stawka zredukowana
pozyczka mortgage or loan rynkowa lub brak opfaty
EU-27 12,2 88 58 25,6 1,7
Belgia 8,7 2,5 29 30,6 12,7
Butgaria 7,2 3,6 6,2 38,1 114
Czechy 9,0 10,1 6,1 23,2 140
Dania 244 23,1 16,8 29,7 bd
Niemcy 236 bd bd bd bd
Irlandia 4,1 23 13 21,9 1,9
Grecja 222 10,5 136 67,1 3,6
Francja 3,4 1,2 0,5 10,0 5,0
Wiochy 7,6 7,7 2,6 274 8,9
Cypr 2,5 2,4 0,4 17,9 04
totwa 8,6 146 7,2 14,1 11,9
Litwa 5,5 12,2 39 234 109
Luxemburg 3,7 0,8 0,2 133 4,6
Wegry 8,9 164 52 44,0 14,5
Malta 3,6 4,6 2,7 37,7 3,1
Holandia 13,2 12,2 4,7 17,7 59
Austria 51 1,2 1,4 124 6,4
Polska 8,2 6,0 73 328 8,7
Portugalia 6,3 8,2 23 199 4,7
Rumunia 15,5 8,9 14,9 56,5 26,8
Stowacja 9,4 32,3 6,9 134 9,6
Finlandia 4,6 32 2,5 11,6 7,5
Szwecja 10,2 4,3 109 20,6 31,5
WIk. Brytania 16,7 103 9,4 40,7 26,6
Islandia 8,5 9,0 4,9 133 58
Norwegia 104 9,5 5,7 26,0 12,9

Zrédto: Eurostat(2009) Housing conditions in Europe in 2009.
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Wedtug danych GUS w roku 2008 licz-
ba wybudowanych mieszkan
sta, w 2009 - 160,079, w 2010 - 135,835
iw2011-131,721 mieszkan. W 2012 roku
wybudowano w Polsce 152,527 mieszkan.

wynio-

W Polsce w 2010 r. budowano 4,2 miesz-
kania na 1000 mieszkancow (na poczat-
ku XXI wieku wskaznik ten wynosit poni-
zej 3). Oznacza to, ze rocznie buduje sie
w Polsce 1-1,5% istniejacej liczby miesz-
kan. Zdecydowanie za mato, aby zastapic
mieszkania niskiej jakosci i zaoferowac
nabywcom nowe mieszkania wedtug
zréznicowanej wielkosci i standardoéw wy-

posazenia.

Jedli wiec prase obiegajg informacje
o tym, ze w duzych miastach zbudowane
zostaly i nie moga znalez¢ nabywcéw zbu-
dowane przez deweloperéw mieszkania, to
fakt ten $wiadczy o ztym funkcjonowaniu
rynku nieruchomosci (w podstawowych
jego wymiarach), a nie o bezwzglednej nad-
wyzce budowanych mieszkan.

Jesdli wiec ocena sytuacji mieszkaniowej
nie ma stac sie pretekstem do demagogii
politycznej w wykonaniu szermujacych pu-
stymi obietnicami ruchéw politycznych, to
nalezy catosciowo spojrze¢ na rynek miesz-
kaniowy i usuna¢ zrodta jego niewystarcza-
jacej efektywnosci.

Regulacje i programy a niepewnos¢

na rynku mieszkaniowym

Pu n kte m wyjscia jest analiza pro-

cesu inwestycyjnego. Chodzi w tym o wyeli-

minowanie zbednych ryzyk i niepewnosci.
Analizy dotyczace Polski wskazuja, ze

w naszym kraju istniejg zbedne (lub Zle

skonstruowane) regulacje dotyczace inwe-
stowania w budowe mieszkan. Pewnym
przyblizeniem do diagnozy sg dane z rapor-
tu Banku Swiatowego:,Doing Business 2013.
Smarter Regulations for Small and Medium-
Size Enterprises”.

Tabela 2: Regulacyjny wymiar procesu inwestowania

Polska w Doing Business 2013
Smarter Regulations for Small and Medium-Size Enterprises

Rejestrowanie wlasnosci (Registering Property)
- badane sa kroki, czas i koszty zwigzane z rejestro-
waniem wiasnosci, zakladajac standaryzowany przy-
padek przedsiebiorcy, ktéry chce kupic¢ ziemie lub
budynek, ktoéry jest juz zarejestrowany i wolny od
sporéw wlasnosciowych (dane z czerwca 2012 roku)

yALTEE]
w rankingu

125

Doing Business

Doing Business
2012 Rank

87

2013

62

Panstwa Europy

LELEELLS heba Srodowkowo-Wschodniej
Procedura (liczba) 6 5 3
Czas (dni) 54 37 24
o . .
Koszty (% wartosci 0,4 2,9 4,5
nieruchomosci)




Wprawdzie dane te nie dotycza bezpo-
$rednio budownictwa mieszkaniowego, lecz
wskazujg, ze w naszym kraju jest wcigz za
duzo zbednych regulacji. Ich bezposrednim
skutkiem jest wydtuzanie procesu inwesty-
cyjnego, wzrost kosztow i zmniejszenie ela-
stycznosci podazy mieszkan.

Przykladem moze byc¢ falowanie liczby
pozwolen na budowe w zaleznosci od zmia-
ny regulacyjnej. Na inwestycje mieszkanio-
we wydano w roku 2009 - 178 801 pozwo-

By<¢ wtascicielem, czy wynajmowac: oto jest pytanie

lenn, w 2010 - 174 929 pozwolen, w 2011
- 184 101 pozwolen. Gdy w kwietniu 2012
roku weszta w zycie tzw. ustawa deweloper-
ska, to w kolejnych miesigcach malata licz-
ba pozwolen na budowe, aby w catym roku
osiggnac¢ liczbe 162,085 (w swoim expose
z 2007 roku rzad zapowiedziat ,skrécenie
czasu na wydawanie pozwolenia na budowe
do 100 dni dla duzych inwestycji i do 60 dni
dla matych inwestycji” - cel ten nie zostat do-

tad osiggniety.

By¢ wlascicielem czy wynajmowacd: oto jest pytanie

Miesz ka n ia, jak zostato juz

wskazane s3, wazne ze wzgledu na ich uzy-
tecznosc¢ dla zaspokajania potrzeb podstawo-
wych, jak i tez ze wzgledu na to, ze s w nich
ulokowane indywidualne zasoby majatkowe.
Traktowane z punktu widzenia uzytecznosci

mieszkanie generuje koszty (koszty najmu,

koszty utraconych korzysci), a wielko$¢ tych
kosztéw odnoszona jest do uzyskiwanych do-
chodoéw. Z perspektywy majatkowej mieszka-
nia sg aktywami mogacymi przynies¢ docho-
dy z najmu lub dzieki ogélnemu poziomowi
wzrostu cen nieruchomosci. Im wyzsze takie
dochody, tym silniejsze bodzce do inwesto-

wania w budowe lub zakup mieszkan.

Tabela 3: Dostepnosc mieszkan w Polsce mierzona sitg nabywcza przecietego miesieczne-
go wynagrodzenia

Cena 1 metra kwadratowego Przecietne Relacja przecietnego miesiecznego
Rok | powierzchni uzytkowej budynku miesieczne wynagrodzenia do ceny 1 metra
mieszkalnego (na koniec roku) wynagrodzenie w zt kwadratowego
2012 3837 3521,67 0,917
2011 3829 3399,52 0,887
2010 3979 3224,98 0,81
2009 3964 3102,96 0,78
2008 3631 2943,88 0,81
2007 2890 2691,03 0,93
2006 2619 247723 0,94
2005 2388 2380,29 0,996
2004 2195 2289,57 1,04
2003 2432 2201,47 0,904
2002 2330 2133,21 0,915
2001 2500 2061,85 0,824
2000 2300 1923,81 0,836
1999 2220 1706,74 0,768
1998 1930 1239,49 0,64




Budownictwo mieszkaniowe: warunki trwatego rozwoju

Zebrane w tabeli dane pokazuja, ze
w ostatnich latach wzrosta sita nabywcza
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w Polsce - za przecietne wynagrodzenie moz-
na w Polsce kupi¢ 0,917 metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej budynku mieszkal-
nego. Oznacza to, ze na zakup mieszkania
50-metrowego jedna osoba musi przezna-
czy¢ niespetna 55 przecietnych miesiecznych
wynagrodzen, czyli okoto 4,5 roku pracy.

Czy jest to duzo? Odpowiedzie¢ na to
brzmi: to zalezy. W wiekszosci panstw UE
dochod narodowy per capita jest wyzszy niz
w Polsce. Oznacza to, ze ich obywatele moga
za swoje wynagrodzenie (za swoj dochdd)
kupi¢ wiecej poréwnywalnych débr. Dop6-
ki wiec przecietny dochéd obywatela Pol-
ski bedzie na poziomie 2/3 $redniej unijnej,
przektadat sie on bedzie na mozliwosci zaku-
pu mniejszych mieszkan.

Relacja ta nie musi jednak byc¢ proporcjo-
nalna. Dzieki m.in. temu, ze pewne wykorzy-
stywane w budownictwie nakfady (w tym
wynagrodzenie pracownikéw i ziemia) sa
w Polsce tansze, oczekiwa¢ mozna, ze popra-
wa warunkéw mieszkaniowych bedzie naste-

powac szybciej niz ogolny wzrost zamoznosci.

Warto zauwazy¢, ze ani ze spoteczne-
go, ani z indywidualnego punktu widze-
nia nie jest optymalne dazenie, aby kazde
gospodarstwo domowe (czy tez kazdy
obywatel) stat sie wiascicielem mieszkania.

Przyktad Standéw Zjednoczonych poka-
zuje, ze rzadowe zachety do zwiekszania
udziatu oséb bedacych wiascicielami do-
mow moga przyczyni¢ sie do powstania
,banki” na rynku nieruchomosci. Pomiedzy
1994 a potowaq pierwszej dekady XXI wieku
udziat gospodarstw domowych bedacych
wiascicielami zamieszkiwanych mieszkan
i domow wzrost z 64% do 69%, aby w 2012
roku zmniejszy¢ sie do 66% (z dalszg tenden-
cja spadkowaq). Tymczasem w panstwach,
ktore, tak jak Niemcy, ustrzegty sie od ,banki”
na rynku nieruchomosci, udziat ten wynosi
okoto 40% (wykres ponizej).

W okresie poprzedzajacym globalny kry-
zys finansowy (w latach 1994-2006) ceny
nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych
wzrosty nominalnie o 11%, podczas, gdy
w Niemczech zanotowano nominalnq depre-
¢jacje 0 4%. Na tendencje te silny wptyw mia-
ty ulgi podatkowe, ktore zachecaty do brania
kredytow hipotecznych.

Wykres 1: Indeks cen nieruchomosci (Housing index - 1994=100)
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W Stanach Zjednoczonych (warto zwro-
ci¢ uwage na program Partii Republikan-
skiej pod nazwa ,Spoteczenstwo witascicie-
li” (Ownership Society) zaczeto traktowac
upowszechnianie wtasnosci nieruchomosci
jako swoisty substytut polityki zmniejsza-
nia nieréwnosci. Okazato sie to by¢ btedem,
gdyz najwilasciwszym zabezpieczeniem do-
chodoéw warstw nizszych sa prezne przedsie-
biorstwa, miejsca pracy i kwalifikacje.

Znieksztatcenie bodzcow do inwestowa-
nia w mieszkania miato miejsce nie tylko
w Stanach Zjednoczonych, lecz takze w wy-
branych panstwach Unii Europejskiej.

Wykres 2 ponizej pokazuje odchylenia
cen nieruchomosci od dtugotrwatych ten-

dencji (mozna je okresli¢ mianem wyceny

By<¢ wtascicielem, czy wynajmowac: oto jest pytanie

fundamentalnej) w Irlandii, Hiszpanii, Szwaj-
carii, Niemczech, Wielkiej Brytanii i Stanach
Zjednoczonych. Kanatami funduszowych
i bankowych, krajowych i zagranicznych in-
westycji w Hiszpanii i Irlandii wykreowana
zostata spekulacyjna ,banka’, ktorej peknie-
cie uruchomito proces wieloletniej recesji
i bolesnej restrukturyzacji gospodarczej.
Tam, gdzie banki” takiej nie byto (Szwajcaria,
Niemcy czy Japonia), nie doszto do zatama-
nia cen i ogdlnego kryzysu gospodarczego.

Doswiadczenia innych krajow i analiza fi-
nansowych mechanizméw ,baniek”na rynku
nieruchomosci przestrzega przed politycz-
nym ustalaniem celéw dotyczacych stopnia
upowszechnienia witasnosci mieszkan, do-

mow i innych nieruchomosci.

Wykres 2: Odchylenie cen nieruchomosci od dtugotrwatych tendencji

(legenda na nastepnej stronie)
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Mechanizmy finansowe i ekonomiczne
rynku nieruchomosci groza, o czym niektoére
kraje i instytucje finansowe dowiedziaty sie
z opo6znieniem, znieksztatceniem struktury
gospodarczej i moga sie stac przyczyng kry-
zysow gospodarczych.

Réwniez inwestowanie w nieruchomosci
(poprzez zakup wtasnego mieszkania) przez
pojedynczych inwestorow nie jest decyzja
wolna od ryzyka i zagrozen.

W wyjasnieniu tej kwestii uzyteczne jest
poréwnanie czynnikow, ktére powinny byc
brane pod uwage przy podejmowaniu decy-
zji o zakupie wtasnego mieszkania lub decyzji
o najmie. Zakup wiasnego mieszkania (z wy-
korzystaniem kredytu hipotecznego) jest sil-
nie zwigzany z oceng wiasnych perspektyw
dochodowych przy zatozeniu kontynuacji
zamieszkiwania w danej miejscowosci. Gdy
dana osoba nie jest pewna, czy nie bedzie
zmuszona (lub zachecona) do, wigzacej sie ze
zmiang miejsca zamieszkania, zmiany miejsca
pracy, to podejmujac decyzje, musi wzig¢ pod
uwage koszty transakcyjne ewentualnej od-
sprzedazy mieszkania. W dobie zmiennej sy-
tuacji na lokalnych rynkach pracy wydtuza sie
okres dochodzenia do stabilizacji zawodowej,
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oznacza to, ze decyzja o zakupie mieszkania
jest by¢ ryzykowna, jesli trajektoria zawodo-
wa moze prowadzi¢ osobe (lub rodzine) przez
rézne miasta i miejscowosci.

Mobilnos¢ przestrzenna mtodych ludzi,
w tym specjalistéow i wolnych zawodow,
moze zniecheca¢ ich do decyzji zakupu
mieszkania, jesli koszty transakcyjne zwigza-
ne ze sprzedaza lub wynajmem mieszkania
sq wysokie.

Warto zauwazy¢, ze w Polsce stworzony
zostat system podatkowy, ktéry w sposob
niekorzystny zamyka obywateli w kole: ,Raz
zakupione mieszkanie, zawsze zakupywane
mieszkanie”. Jesli ktos raz kupi mieszkanie,
to jego dochod z jego sprzedazy jest opo-
datkowany mimo ze: a) zakup mieszkania
w czesci przynajmniej dokonany zostat za
zaoszczedzone, a wczesniej opodatkowane
srodki; oraz ze b) sprzedaz mieszkania mogta
spowodowac ,strate kapitatowa” (w sytuacji
gdy mieszkanie zostato sprzedane po nomi-
nalnie, a nawet realnie, nizszych cenach niz
ceny zakupu).

Dylemat, jak pogodzi¢ wiasno$¢ miesz-
kania z mobilnoscig przestrzenna, powinna

sktoni¢ rzad do zniesienia opodatkowania



(lub bardzo silnego zmniejszenia stawki), aby
nie wymuszac pozostawania ,w petli wiasci-
cielskiej”. Zmiana taka nie bedzie niekorzyst-
na dla budownictwa mieszkaniowego, gdyz
zniesienie (lub zmniejszenie) ,podatkowej
kary” za rezygnacje z whasnosci nieruchomo-
$ci zmniejszy obawy przed nabyciem pierw-
szego mieszkania.

W Swietle powyzszych rozwazan warto
inaczej spojrze¢ na rzadowy program ,Ro-
dzina na swoim” (do konca 2012 r. 182 tys.
rodzin zaciaggneto kredyt, a kolejnych 26 tys.
ztozyto wnioski do bankéw i czeka na ich
rozpatrzenie). Jak kazdy program rzadowy,
wigze sie on z subsydiowaniem (w tym przy-
padku odsetek od kredytu), ale jego sita nie
jest bardzo znieksztatcajaca, jesli wykorzy-
stywany jest przez wzmacniajace swoja eko-
nomiczna stabilizacje rodziny.

Proponowany, i majacy obowigzywac od
2014 roku, program,Mieszkanie dla mtodych”
ma zawierac¢ dwie istotne nowosci. Po pierw-
sze, ma ograniczac grupe korzystajacych do
0s6b ponizej 35. roku zycia. Po drugie, ma
ogranicza¢ doptaty jedynie do kredytow na
zakup mieszkania na rynku pierwotnym. O ile
drugi ze wskazanych warunkéw wyraznie wia-
ze sie z checia rzadu do $ciggania 8% VAT od
zakupywanych nowych mieszkan i jako taki
jest, w oczach rzadu, uzasadniony, to ogra-
niczanie wieku korzystajacych z programu
wydaje sie watpliwe w Swietle wydtuzenia sie
okresu dochodzenia do stabilnosci zawodo-
wej i opdznienia wieku zawierania mafzenstw
i rodzenia pierwszego dziecka (istnieje takze
zaleznos¢ odwrotna: ,poprzez mieszkanie do
odkrycia wartosci matzenstwa i wielodzietnej
rodziny”).

Warto zauwazy¢, ze programy rzadowe
takie jak ,Rodzina na swoim” czy ,Mieszka-

By<¢ wtascicielem, czy wynajmowac: oto jest pytanie

nie dla mtodych” nie s3 wcale niezbedne,
aby rodziny i mtodzi ludzie (jesli tego chca)
mogty kupi¢ lub wynaja¢ mieszkanie. Istnie-
ja bowiem normalne sposoby kredytowania
zakupu mieszkania, ktére umozliwiaja za-
kup mieszkania o swobodnie okreslonych
parametrach, bez dostosowywania sie do
kryteriow wymyslonych ,za biurkiem urze-
du”. Wsparcie publiczne w celu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych powinno trafia¢ do
ograniczonego kregu najbiedniejszych oséb
bez tworzenia iluzji, ze rzad jest bezposred-
nio odpowiedzialny za realizacje ,prawa do
mieszkania”.

Jak juz zostato wspomniane, zakup miesz-
kania wigze sie na ogot z kredytowaniem,
z uzyskaniem kredytu hipotecznego: dzieki
zakupowi na kredyt uzyskujemy mozliwos¢
korzystania z rzeczy, za ktora ptacimy z do-
chodéw uzyskiwanych w okresach pozniej-
szych. Z przedstawionych wczeéniej danych
wynika, ze w Polsce ten rodzaj finansowania
nie jest jeszcze wystarczajaco upowszech-
niony.

Wydaje sie jednak, ze dziatajgce w Pol-
sce banki doceniajg potencjat rynku kredy-
tow hipotecznych i nauczyly sie réznicujgco
ocenia¢ ryzyko kredytowe przedsiewziec
budowlanych i poszczegolnych kredytobior-
cow. Pomimo wydania przez Komisje Nad-
zoru Finansowego ,Rekomendaciji S (Il) doty-
czacej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie”
wiele z dziatajgcych w Polsce bankéw nie do-
konato zmian kryteriow kredytowych, a cza-
sami nie wprowadzito obowigzku wktadu
wtasnego dla udzielanych kredytéw.

Postawe taka nalezy oceni¢ pozytyw-
nie, nie dlatego ze Komisja Nadzoru Fi-
(KNF)

nansowego sformutowata btedne
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rekomendacje, lecz dlatego ze regulacyjne
rekomendacje KNF sg zawsze usredniajgce
oraz ze sg formutowane zazwyczaj wtedy,
gdy zagrozenie, ktéremu majg zapobiegac,
juz mineto, a nowe zagrozenia sg zazwyczaj
jeszcze nierozpoznane. Banki trafnie diagno-
zuja, ze odnotowany w 2012 roku spadek
popytu na kredyty mieszkaniowe jest odpo-
wiedzig na wzrastajgcq niepewnos¢ sytuacji
ekonomicznej Polski i pogorszenie sie per-
spektyw znalezienia dobrze ptatnej pracy
w danej miejscowosci. Racjonalna z ich stro-
ny odpowiedzig jest tworzenie zréznicowa-
nej, dopasowanej do indywidualnej sytuacji,
oferty nawet jesli nie miesci sie ona w polu
rekomendacji S (Il).

Rosngca, postrzegana niepewnosc
co do przysztych warunkéw ekonomicznych
jednostek i rodzin zmniejsza sktonno$¢ do
zaciggania wieloletnich kredytéw mieszka-
niowych nawet wtedy, gdy wsparte sg pro-
gramem subsydiow rzadowych, takim jak
przyktadowo ,Rodzina na swoim”. Nieznana
nam jest ewaluacja programu ,Rodzina na
swoim”. Dostepne opinie przedstawicieli
bankow, przedstawicieli posrednictwa nie-
ruchomosci oraz samych klientéw sugeruja,
ze program w koncowej fazie swojego ist-
nienia funkcjonowat sprawnie, chociaz start
miat trudny (przez pierwsze dwa lata pro-
gram byt prawie ze martwy, gdyz nie byto
szczegotowych rozwigzan pozwalajacych
na jego praktyczne wdrozenie). Zyskat funk-
cjonalnos¢ i dynamike po korekcie i zmianie
wskaznikéw. Jesli wiec rzad konczy program
»Rodzina na swoim”, chociaz, jak jego przed-
stawiciele utrzymuja, zapowiada wpro-
wadzenie nowego programu (ale z roczna

przerwg), to dziatanie takie jest niespdjne

- czyz sukces nie domaga sie kontynuacji?
i wprowadza niepotrzebng niepewnosc
wsrod potencjalnych beneficjentéw progra-
mu, obstugujacych rynek nieruchomosci in-
stytucji finansowych oraz, szerzej, na rynku
nieruchomosci. Trudno uznac takie dziatanie
stawiac za przyktad dobrze prowadzonej po-
lityki mieszkaniowej.

Gdy maleje ,apetyt na wiasnosc¢
mieszkania” nawet wsparty kredytem hi-
potecznym, nie maleje wecale potrzeba
mieszkaniowa, ktdra komplementarnie za-
spokajaja mieszkania na wynajem. Z ekono-
micznego punktu widzenia wynajem miesz-
kania nie musi by¢ mniej korzystny niz zakup
witasnego mieszkania, jesli a) najmujacy ma
inne mozliwosci inwestycyjne; b) ceni inne
bardziej ptynne aktywa oraz c) uwzglednia
koszty transakcyjne zwigzane z operacjami
na rynku nieruchomosci.

Co wiecej, popularnos¢ inwestycji
we witasnos¢ nieruchomosci, w tym w zakup
mieszkania, jak dowodza liczne badania, wy-
daje sie by¢ bardziej uzasadniona,psycholo-
giczng sktonnoscia do unikania widocznych
strat” niz faktyczna dtugoterminowa optacal-
noscig inwestycji w nieruchomosci. Osoby
decydujace sie na najem, a nie na dtugoter-
minowg inwestycje we wtasnos¢ mieszkania
wcale nie musza by¢ mniej racjonalne (Ste-
phens, Tyran, 2012).

Inwestujac w mieszkania na wynajem,
osoby o podwyzszonej sktonnosci do unika-
nia widocznego ryzyka wyswiadczaja spote-
czenstwu przystuge. Warto wiec, aby polski
rzad docenit znaczenie mieszkan na wyna-
jem, chocby poprzez nowelizacje ustawy
o ochronie praw lokatoréw, ktéra w obecnym

ksztatcie bardziej chroni nieuczciwego, nie-



wypetniajacego warunkéw najmu lokatora
niz inwestora wynajmujacego. Mozliwos¢ in-
westowania w mieszkanie na wynajem moze
zosta¢ wykorzystana jako czynnik pobudza-
jacy do migracji powrotnej oraz kierunek in-
westowania czesci srodkow pochodzacych
z transferéw pienieznych od emigrantéw pra-
cujacych czasowo za granica.

Wedtug istniejacych oszacowan na ko-
niec 2010 roku za granicg przebywato blisko

By<¢ wtascicielem, czy wynajmowac: oto jest pytanie

2 min Polakéw, (w tym 1,6 mIn w innych pan-
stwach Unii Europejskiej), to wystarczytoby,
aby tylko 10% z nich skierowato swoje srodki
na cele mieszkaniowe w Polsce, aby w petni
wchtonac istniejaca podaz mieszkan.

Tak liczna grupa mieszkajacych i pracu-
jacych za granica silniej zwigze sie z Polska,
gdy zainwestuje w nieruchomosci i tym sa-
mym stworzy bardziej wyrazng perspektywe

i warunki do powrotu.

Wykres 3: Transfery pieniezne od emigrantéw oraz bezposrednie inwestycje zagraniczne

w Polsce (w min z})
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Zr6dto: NBP, Bilans ptatniczy w milionach PLN - transakcje netto, 2012.

Nalezy zatem starac sie zmienic spoteczne
postrzeganie oraz stosunek rzadu (ujawnia-
ny chociazby utrzymywaniem niekorzystnej
dla inwestorow ustawy o ochronie najemcy)

do inwestorbw w mieszkania na wynajem.

Rynkowe ceny najmu moga by¢ zarazem
korzystne dla inwestora, jak i dostepne dla
rosnacej czesci ludnosci Polski, jesli funkcjo-
nowanie tego rynku nie bedzie podminowy-

wane przez regulacyjne niepewnosci.
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ROZWéj budownictwa miesz-

kaniowego i jego produktéw - mieszkan,
bedzie w kolejnych latach zaleze¢ od czyn-
nikdw wewnetrznych - od nadziei i perspek-
tyw ekonomicznych obywateli Polski, od
efektywnosci firm deweloperskich i budow-
lanych, od trafnosci decyzji kredytowych in-
stytucji finansowych.

Rynek polskich nieruchomosci, w przeci-
wienstwie do Hiszpanii, nie zostanie rozchwia-
ny (rozgrzany przez inwestycje o krotkim
okresie zwrotu (,spekulacyjne”), a nastepnie
zlamany przez kryzys) przez zewnetrznych

aktoréw. Nalezy jednak zadbac o to, aby stwo-
rzone zostaty stabilne warunki regulacyjne
(od planéw zagospodarowania przestrzen-
nego po warunki najmu), ktére pozwola na
trwaty, harmonijny rozwdj tego sektora.
Budownictwo, jak wskazuje tabela 4, jest
gatezig, ktéra ma rosnacy udziat w wartosci
dodanej i w dochodzie narodowym Polski —
w ostatnich latach udziat ten ulegat zwigksze-
niu —w przeciwienstwie do rolnictwa czy ustug
finansowych i ubezpieczeniowych. Co wiecej,
rozwéj budownictwa tworzy popyt na produk-
ty powigzanych branz, takich jak przyktadowo
produkcja pretéw stalowych przez huty stali.

Tabela 4: Zmiany w strukturze tworzenia wartosci dodanej w latach 2000, 2005-2011

w cenach biezacych

Wyszczegélnienie | 2000 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Rolnictwo 4,9 4,6 43 43 3,7 3,6 3,8 3,6
Przemyst 233 24,6 24,6 24,4 24,1 24,6 23,7 25,1
Budownictwo 7.8 6,3 6,7 7,4 7,1 8,1 8,2 8,1
Dziatalno$¢ finansowa 5,0 4,4 4,6 53 5,3 3,9 4,3 4,1
i ubezpieczeniowa

Nawet w latach kryzysu budownictwo  ka wzrostu wartosci dodanej, co $wiadczy

cechowata wyzsza niz przecietna dynami- o wzrastajacej efektywnosci tego sektora.
Tabela 5: Tempo wzrostu PKB i wartosci dodanej brutto w latach 2005-2011 (%)

Wyszczegélnienie | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

PKB 3,6 6,2 6,8 5,1 1,6 3,9 4,3
Wartos¢ dodana, w tym 3,3 6,0 6,7 5,1 1,8 3,9 4,0
Rolnictwo 0,3 -4,3 -4,1 -1,7 9,1 -7,0 -0,3
Przemyst 3,5 99 10,0 6,0 1,3 94 6,3
Budownictwo 6,6 12,5 9,4 5,8 11,6 6,4 11,8
Dzafalnosc finansowa 77 52| 303 154 275 32 25
i ubezpieczeniowa

W sektorze budownictwa zatrudnionych  Polski wiejskiej, Polski nizszych dochodach,

byto okoto 450 tysigca pracownikéw i sektor  dajgc tym osobom mozliwos¢ pracy we wta-

ten absorbowat pracownikéw z obszaréw  snym kraju.
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Tabela 6: Przecietne zatrudnienie w sektorze przedsiebiorstw (w tys.)

tacznie 5,327 5,373 5,544 100
Gornictwo i przemyst wydobywczy 180 176 168 3
Przemyst 2,455 2,442 2,065 37,2
Budownictwo 436 443 477 8.6

Budownictwo w Polsce, w tym budownic-
two mieszkaniowe, stato sie dziedzing dziatal-
nosci w petni rynkowej. Firmom dziatajgcym
w tym sektorze, w przeciwienstwie do niekto-
rych instytugji, ktére ,sq za duze, aby upas¢’,
grozi bankructwo (w istocie w 2012 roku zban-
krutowato 218 przedsiebiorstw budowlanych
— wiekszos¢ na skutek niewypfacalnosci kon-
trahentow, w tym instytucji publicznych).

Rynkowos$¢ budownictwa oznacza, ze
operuje ono w warunkach niskich, gdyz kon-
kurencyjnych marz. W przypadku dewelope-
réw marze nie wynoszg juz 20-30% ,nha pro-
jekcie deweloperskim’, lecz co najwyzej na
poziomie kilkunastu procent.

Sytuacja taka oznacza, ze w segmencie

deweloperskim budownictwa mieszkanio-

wego, gdzie dziata okoto 300 deweloperéw
(@ najwiekszy posiada okoto 1,5%) trwac
bedzie rynkowa selekcja projektéw, wdro-
zen i firm, w wyniku ktérej powstawac beda
zréznicowane inwestycje lepiej dopasowane
do lokalnych warunkéw i potrzeb poten-
cjalnych nabywcéw i najemcow. Budowane
beda mieszkania tansze i drozsze, w lep-
szych i, gorszych”lokalizacjach, blisko i dale-
ko od centrum.

Potrzeby mieszkaniowe zdecydowanej
wiekszosci Polakéw najlepiej zaspokajaja
dynamiczny sektor budowlany oraz rynkowa
podaz ofert mieszkaniowych przy uzupet-
niajacym mitosiernym wsparciu dla napraw-

de bezradnych i trwale ubogich.
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