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Mieszkanie jest podstawo-
wym czynnikiem decydującym o  jakości 
życia, a  dynamika sektora budowlanego 
bezpośrednio wpływa na tempo rozwoju go-
spodarczego. Co więcej, rozwój budownic-
twa mieszkaniowego zależy w decydującym 
stopniu od czynników wewnętrznych, kształ-
towanych przez politykę naszego kraju.

Sytuacja mieszkaniowa wielu polskich 
gospodarstw domowych nie jest dobra. Ich 
mieszkania są albo zbyt małe, albo charakte-
ryzuje je niski standard. Oznacza to, że w Pol-
sce powinno co roku powstawać znacznie 
więcej mieszkań niż 150 tysięcy oddanych 
w 2012 roku. W Polsce można i należy budo-
wać więcej mieszkań, lecz oferta ta powinna 
być zróżnicowana i kształtowana przez me-
chanizmy rynkowe.

Normą powinno być, aby ludzie zaspoka-
jali swoje potrzeby mieszkaniowe poprzez 
rynek. Jest to możliwe, gdy rząd i  władze 
lokalne stworzą przyjazne i stabilne warun-
ki regulacyjne (dotyczące wszystkich faz 
inwestowania: od pozwoleń na budowę do 
warunków najmu mieszkań) dla inwestorów 
w  sektorze nieruchomości oraz gdy obni-
żone zostaną koszty transakcyjne obrotu 
mieszkaniami.

Istnieją wystarczające zasoby kapitało-
we, aby zapewnić finansowanie budowy 
znacznie większej liczby mieszkań. Oprócz 
wciąż nie w  pełni wykorzystanego poten-
cjału kredytowania bankowego warto do-
strzec możliwość zaangażowania środków 
polskiej emigracji zarobkowej. Ponad 2 mi-
liony osób mieszkających i  pracujących za 
granicą powinno dostrzec szanse inwesto-
wania w nieruchomości i tym samym silniej 
związać się z Polską, tworząc perspektywę, 
warunki i zachęty do powrotu.

Wielu ludzi chce i może być właścicie-
lami mieszkań i  domów. Inni preferują 
najem, uznając, że pozwala on łatwiej do-
stosować warunki mieszkaniowe i  miej-
sce zamieszkania do własnych prefe-
rencji, sytuacji dochodowej i  warunków 
zatrudnienia. Najlepiej aby w skali całego 
społeczeństwa proporcja pomiędzy naj-
mem a  własnością została ukształtowa-
na w  sposób wolny – bez politycznego 
i  programowego preferowania własności 
mieszkań. Przykład Stanów Zjednoczo-
nych przestrzega przed tym, aby poprzez 
kredytowe preferencje dla najmniej za-
możnych realizować cele polityczne i  so-
cjalne, sztucznie dążąc do upowszechnie-
nia własności. 

Tezy
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Właściwe proporcje pomiędzy najmem 
a  własnością powstaną wtedy, gdy zmniej-
szoną zostaną obciążenia podatkowe obrotu 
mieszkaniami. Jeśli, jak jest obecnie, raz zaku-
pione mieszkanie nie może zostać sprzeda-
ne bez opodatkowania, gdy jego właściciel 
nie chce już być właścicielem mieszkania, to 
naturalnie maleje skłonność do inwestowa-
nia w  mieszkania, gdyż z  inwestycji takich 
trudno wyjść bez znacznej straty.

Warto dostrzec, że budujący mieszkania 
na wynajem, kierując się własnymi preferen-
cjami, oceną rentowności i poziomu ryzyka, 
przyczyniają się do tworzenia dóbr (miesz-
kań), których pożytek społeczny jest znacz-
ny, gdyż zwiększa dostępność i wybór miesz-
kań. Sytuacja, w  której nierzetelny najemca 
uzyskuje większą ochronę niż wynajmujący, 
silnie zniechęca do inwestowania w budowę 
mieszkań na wynajem.



Budownictwo mieszkaniowe:  
warunki trwałego rozwoju

Wstęp

Mieszkania i infrastruktura są 
podstawowymi warunkami poprawy jakości 
życia i  utrzymania wysokiego tempa roz-
woju gospodarczego. Budownictwo, w  tym 
budownictwo mieszkaniowe, to jeden z naj-
ważniejszych sektorów gospodarki. Wysoki 
poziom aktywności budownictwa oraz jego 
wysoka efektywność tworzą przesłanki dla 
stabilnego rozwoju kraju.

Celem tego opracowania jest analiza naj-
ważniejszych determinant rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego w Polsce – obszaru, 
w  którym dostrzegamy niewykorzystane 
szanse na podniesienie jakości życia Pola-
ków i  podtrzymanie aktywności gospodar-
czej polskich przedsiębiorstw.

Budownictwo mieszkaniowe stanowi 
przedmiot zainteresowania rządów i samych 
obywateli, gdyż jego produkt – mieszkanie 
posiada podstawowe i  wielowymiarowe 
znaczenie w  życiu ludzi. Mieszkanie zaspo-
kaja podstawową potrzebę człowieka, ale 
równocześnie jest zasobem majątkowym 
i  bieżącym kosztem i/lub dochodem. Wy-
miary te współwystępują, dlatego też ana-
liza rynku mieszkaniowego powinna być 

prowadzona w taki sposób, aby dostrzegać 
je we wzajemnych uwarunkowaniach oraz 
możliwych konfliktach między nimi. Przykła-
dowo, dostrzeganie w mieszkaniu wyłącznie 
podstawowej potrzeby człowieka może pro-
wadzić do koncepcji prawa do mieszkania 
jako jednego z  praw człowieka, sugerując 
równocześnie, że z  prawem tym wiąże się 
czyjś (w  domyśle „państwa”) obowiązek za-
pewniania wszystkim mieszkań. W  krańco-
wych sytuacjach wspólnoty ludzi wspierają 
swoich członków, ofiarując bezpłatne za-
mieszkanie, normą powinno być, aby ludzie 
byli motywowani i byli w stanie zaspokajać 
swoje potrzeby poprzez rynek.

W  kontekście nowoczesnej gospodarki 
prawo do mieszkania jest najlepiej realizo-
wane, gdy dostępna jest szeroka gama ofert 
(własności lub wynajmu), która, działając 
motywująco, czyli pobudzając oszczędza-
nie i  rezygnację z  innych celów, umożliwia 
dopasowanie preferencji i możliwości finan-
sowych danej osoby czy rodziny do oferty 
mieszkaniowej. Prawo do mieszkania jest 
najbardziej efektywnie realizowane nie wte-
dy, gdy politycy formułują górnolotne za-
pisy, lecz wtedy, gdy stworzone są warunki 
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niezbędne dla funkcjonowania rynku miesz-
kaniowego – zarówno rynku nowych miesz-

kań, jak i  rynku wtórnego obrotu mieszka-
niami.

Potrzeby mieszkaniowe Polaków

Według danych z  ostatniego 
Narodowego Spisu Powszechnego (spis na 
dzień 31 marca 2011 roku) w Polsce było oko-
ło 5,9 miliona budynków mieszkalnych (po-
nad 13,5 mln mieszkań); 56% gospodarstw 
domowych w Polsce mieszka w budynkach 
wielorodzinnych, natomiast około 42% 
w  budynkach jednorodzinnych. W  bardzo 
dużych miastach blisko 92% gospodarstw 
mieszka w  budynku wielorodzinnym, pod-
czas gdy na wsi ponad 75% mieszka w  do-
mach jednorodzinnych wolno stojących. 
Obserwowana jest prawidłowość, że wraz 
ze wzrostem liczby mieszkańców w  miej-
scowości spada udział domów na korzyść 
budynków wielorodzinnych jako miejsca za-
mieszkania gospodarstw domowych. W naj-
bliższych latach w  Polsce oczekiwany jest 
wzrost liczby ludności największych miast, 
znaczenie budownictwa wielorodzinnego 
będzie więc wzrastać.

Dla oceny warunków mieszkaniowych 
Polaków ważna jest informacja o wieku i sta-
nie zamieszkiwanych mieszkań. W  Polsce 
najwięcej mieszkań (blisko 37%) znajduje 
się w  budynkach wybudowanych w  latach 
1961–1980. W  2011 r. jedynie 7,5% rodzin 
zamieszkiwało mieszkania oddane do użyt-
ku po 1995 r., a  ponad 35% mieszkało żyło 
w budynkach, które miały ponad 50 lat. Star-
sze budynki wymagają większych nakładów 
na remont, oferują na ogół niższy standard, 
a z czasem będą wymagać wyburzenia. 

Na podstawie dostępnych danych stwier-
dzić można, że w  ponad 60% przypadków 
właścicielami mieszkań lub budynków są 
w  Polsce osoby fizyczne lub wspólnoty 
mieszkaniowe; 23% gospodarstw domo-
wych mieszka w budynkach będących wła-
snością spółdzielni, a 11% będących własno-
ścią gminy, Skarbu Państwa bądź zakładu 
pracy. W  budynkach TBS-ów zamieszkuje 
jedynie około 1% gospodarstw domowych.

Szacuje się, że na koniec 2010 r. w Polsce 
bez własnego mieszkania mogło pozosta-
wać ponad 2 mln gospodarstw domowych. 
Z rodzicami mieszka około 70% osób w wie-
ku 18–29 lat, a co czwarta prawdopodobnie 
będzie tak mieszkać przez długie lata.

Przedstawione dane nie dają pełnego ob-
razu sytuacji mieszkaniowej Polaków. Można 
uzupełnić je o dane gromadzone przez Euro-
stat (Urząd Statystyczny UE), które pokazują 
sytuację Polski na tle innych państw UE. I tak 
Eurostat oszacował, że w  2009 roku 17,8% 
ludności UE mieszkało w  przeludnionych 
mieszkaniach (według standardów europej-
skich – więcej niż 2 osoby na pokój). Udział 
ten był najwyższy na Łotwie (57,7%), Rumu-
nii (55%, Węgrzech (50%) i  w  Polsce (49%), 
najniższy zaś w  Holandii (1,7%), Belgii (3%) 
i Finlandii (5%). W warunkach przeludnienia 
mieszka ponad 11 mln Polaków. Ocenia się, 
że 35% Polaków mieszka w  złych warun-
kach. Prawie 22,2% ludności mieszka w wa-
runkach, gdy dwie i  więcej osób mieszkają 
w jednym pokoju, a 6,3% w warunkach, gdy 
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w jednym pokoju mieszkają trzy i więcej oso-
by. Według przyjętych kryteriów oceny sytu-
acji mieszkaniowej zaludnienie trzy i więcej 
osób na pokój uznaje się za warunki sub-
standardowe – niezależnie od stanu tech-
nicznego mieszkania. Tak w  Polsce mieszka 
ponad 3,5 miliona osób.

W  2009 roku 73,5% ludności UE było 
właścicielami mieszkań, a  36,9% właścicieli 
miało do spłacenia kredyt mieszkaniowy. We 
wszystkich państwach co najmniej połowa 
mieszkających w domach była ich właścicie-

lami (od 57% w przypadku Austrii do 96,5% 
w przypadku Rumunii. Tylko 1,2% właścicieli 
mieszkań w Rumunii korzystało z kredytu, 8% 
na Słowacji, 8,3% w Polsce i aż 80% w Szwecji.

Wśród wynajmujących mieszkania (26,5% 
gospodarstw domowych UE) 49,1% płaciło 
rynkowe stawki najmu, a  50,9% stawki ob-
niżone. W  przypadku Polski mniej niż 10% 
wynajmujących płaciło stawki rynkowe, 
podczas gdy w  przypadku Danii, Holandii 
czy Szwecji aż 90% wynajmujących płaciło 
stawki rynkowe.

Tabela 1: Koszty mieszkań ze względu na typ posiadania (% ludności – 2009)
Łącznie Właściciel Wynajmujący

Kredyt lub 
pożyczka

Brak kredytu lub pożyczki 
mortgage or loan

Stawka 
rynkowa

Stawka zredukowana 
lub brak opłaty

EU-27 12,2 8,8 5,8 25,6 11,7
Belgia 8,7 2,5 2,9 30,6 12,7
Bułgaria 7,2 3,6 6,2 38,1 11,4
Czechy 9,0 10,1 6,1 23,2 14,0
Dania 24,4 23,1 16,8 29,7 bd
Niemcy 23,6 bd bd bd bd
Irlandia 4,1 2,3 1,3 21,9 1,9
Grecja 22,2 10,5 13,6 67,1 3,6
Francja 3,4 1,2 0,5 10,0 5,0
Włochy 7,6 7,7 2,6 27,4 8,9
Cypr 2,5 2,4 0,4 17,9 0,4
Łotwa 8,6 14,6 7,2 14,1 11,9
Litwa 5,5 12,2 3,9 23,4 10,9
Luxemburg 3,7 0,8 0,2 13,3 4,6
Węgry 8,9 16,4 5,2 44,0 14,5
Malta 3,6 4,6 2,7 37,7 3,1
Holandia 13,2 12,2 4,7 17,7 5,9
Austria 5,1 1,2 1,4 12,4 6,4
Polska 8,2 6,0 7,3 32,8 8,7
Portugalia 6,3 8,2 2,3 19,9 4,7
Rumunia 15,5 8,9 14,9 56,5 26,8
Słowacja 9,4 32,3 6,9 13,4 9,6
Finlandia 4,6 3,2 2,5 11,6 7,5
Szwecja 10,2 4,3 10,9 20,6 31,5
Wlk. Brytania 16,7 10,3 9,4 40,7 26,6
Islandia 8,5 9,0 4,9 13,3 5,8
Norwegia 10,4 9,5 5,7 26,0 12,9

Źródło: Eurostat(2009) Housing conditions in Europe in 2009.

Potrzeby mieszkaniowe Polaków
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Według danych GUS w  roku 2008 licz-
ba wybudowanych mieszkań wynio-
sła, w  2009 – 160,079, w  2010 – 135,835 
i w 2011 – 131,721 mieszkań. W 2012 roku 
wybudowano w Polsce 152,527 mieszkań. 
W  Polsce w  2010 r. budowano 4,2 miesz-
kania na 1000 mieszkańców (na począt-
ku XXI wieku wskaźnik ten wynosił poni-
żej 3). Oznacza to, że rocznie buduje się 
w  Polsce 1–1,5% istniejącej liczby miesz-
kań. Zdecydowanie za mało, aby zastąpić 
mieszkania niskiej jakości i  zaoferować 
nabywcom nowe mieszkania według 
zróżnicowanej wielkości i standardów wy-
posażenia.

Jeśli więc prasę obiegają informacje 
o  tym, że w  dużych miastach zbudowane 
zostały i  nie mogą znaleźć nabywców zbu-
dowane przez deweloperów mieszkania, to 
fakt ten świadczy o  złym funkcjonowaniu 
rynku nieruchomości (w  podstawowych 
jego wymiarach), a nie o bezwzględnej nad-
wyżce budowanych mieszkań.

Jeśli więc ocena sytuacji mieszkaniowej 
nie ma stać się pretekstem do demagogii 
politycznej w  wykonaniu szermujących pu-
stymi obietnicami ruchów politycznych, to 
należy całościowo spojrzeć na rynek miesz-
kaniowy i usunąć źródła jego niewystarcza-
jącej efektywności.

Regulacje i programy a niepewność 
na rynku mieszkaniowym

Punktem wyjścia jest analiza pro-
cesu inwestycyjnego. Chodzi w tym o wyeli-
minowanie zbędnych ryzyk i niepewności.

Analizy dotyczące Polski wskazują, że 
w  naszym kraju istnieją zbędne (lub źle 

skonstruowane) regulacje dotyczące inwe-
stowania w  budowę mieszkań. Pewnym 
przybliżeniem do diagnozy są dane z rapor-
tu Banku Światowego: „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 własności (Registering Property) 
– badane są kroki, czas i koszty związane z rejestro-
waniem własności, zakladając standaryzowany przy-
padek przedsiębiorcy, który chce kupić ziemie lub 
budynek, który jest już zarejestrowany i wolny od 
sporów wlasnościowych (dane z czerwca 2012 roku)

Wskaźnik Polska Państwa Europy  
Środowkowo-Wschodniej Włochy

Procedura (liczba) 6 5 3
Czas (dni) 54 37 24
Koszty (% wartości 
nieruchomości) 0,4 2,9 4,5

Doing Business 
2013

Doing Business 
2012 Rank

Zmiana 
w rankingu

62 87 ↑25
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Wprawdzie dane te nie dotyczą bezpo-
średnio budownictwa mieszkaniowego, lecz 
wskazują, że w  naszym kraju jest wciąż za 
dużo zbędnych regulacji. Ich bezpośrednim 
skutkiem jest wydłużanie procesu inwesty-
cyjnego, wzrost kosztów i zmniejszenie ela-
styczności podaży mieszkań.

Przykładem może być falowanie liczby 
pozwoleń na budowę w zależności od zmia-
ny regulacyjnej. Na inwestycje mieszkanio-
we wydano w roku 2009 – 178 801 pozwo-

leń, w  2010 – 174  929 pozwoleń, w  2011 
– 184  101 pozwoleń. Gdy w  kwietniu 2012 
roku weszła w życie tzw. ustawa deweloper-
ska, to w  kolejnych miesiącach malała licz-
ba pozwoleń na budowę, aby w całym roku 
osiągnąć liczbę 162,085 (w  swoim expose 
z  2007 roku rząd zapowiedział „skrócenie 
czasu na wydawanie pozwolenia na budowę 
do 100 dni dla dużych inwestycji i do 60 dni 
dla małych inwestycji” – cel ten nie został do-
tąd osiągnięty.

Tabela 3: Dostępność mieszkań w Polsce mierzona siłą nabywczą przeciętego miesięczne-
go wynagrodzenia

 Rok
Cena 1 metra kwadratowego 

powierzchni użytkowej budynku 
mieszkalnego (na koniec roku)

Przeciętne 
miesięczne 

wynagrodzenie w zł

Relacja przeciętnego miesięcznego 
wynagrodzenia do ceny 1 metra 

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  2477,23 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

Być właścicielem czy wynajmować: oto jest pytanie

Mieszkania, jak zostało już 
wskazane są, ważne ze względu na ich uży-
teczność dla zaspokajania potrzeb podstawo-
wych, jak i też ze względu na to, że są w nich 
ulokowane indywidualne zasoby majątkowe. 
Traktowane z  punktu widzenia użyteczności 
mieszkanie generuje koszty (koszty najmu, 

koszty utraconych korzyści), a  wielkość tych 
kosztów odnoszona jest do uzyskiwanych do-
chodów. Z perspektywy majątkowej mieszka-
nia są aktywami mogącymi przynieść docho-
dy z najmu lub dzięki ogólnemu poziomowi 
wzrostu cen nieruchomości. Im wyższe takie 
dochody, tym silniejsze bodźce do inwesto-
wania w budowę lub zakup mieszkań.

Być właścicielem, czy wynajmować: oto jest pytanie
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Zebrane w  tabeli dane pokazują, że 
w  ostatnich latach wzrosła siła nabywcza 
przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 
w Polsce – za przeciętne wynagrodzenie moż-
na w Polsce kupić 0,917 metra kwadratowego 
powierzchni użytkowej budynku mieszkal-
nego. Oznacza to, że na zakup mieszkania 
50-metrowego jedna osoba musi przezna-
czyć niespełna 55 przeciętnych miesięcznych 
wynagrodzeń, czyli około 4,5 roku pracy.

Czy jest to dużo? Odpowiedzieć na to 
brzmi: to zależy. W  większości państw UE 
dochód narodowy per capita jest wyższy niż 
w Polsce. Oznacza to, że ich obywatele mogą 
za swoje wynagrodzenie (za swój dochód) 
kupić więcej porównywalnych dóbr. Dopó-
ki więc przeciętny dochód obywatela Pol-
ski będzie na poziomie 2/3 średniej unijnej, 
przekładał się on będzie na możliwości zaku-
pu mniejszych mieszkań.

Relacja ta nie musi jednak być proporcjo-
nalna. Dzięki m.in. temu, że pewne wykorzy-
stywane w  budownictwie nakłady (w  tym 
wynagrodzenie pracowników i    ziemia) są 
w Polsce tańsze, oczekiwać można, że popra-
wa warunków mieszkaniowych będzie nastę-
pować szybciej niż ogólny wzrost zamożności.

Warto zauważyć, że ani ze społeczne-
go, ani z  indywidualnego punktu widze-
nia nie jest optymalne dążenie, aby każde 
gospodarstwo domowe (czy też każdy 
obywatel) stał się właścicielem mieszkania.

Przykład Stanów Zjednoczonych poka-
zuje, że rządowe zachęty do zwiększania 
udziału osób będących właścicielami do-
mów mogą przyczynić się do powstania 
„bańki” na rynku nieruchomości. Pomiędzy 
1994 a połową pierwszej dekady XXI wieku 
udział gospodarstw domowych będących 
właścicielami zamieszkiwanych mieszkań 
i domów wzrósł z 64% do 69%, aby w 2012 
roku zmniejszyć się do 66% (z dalszą tenden-
cją spadkową). Tymczasem w  państwach, 
które, tak jak Niemcy, ustrzegły się od „bańki” 
na rynku nieruchomości, udział ten wynosi 
około 40% (wykres poniżej).

W okresie poprzedzającym globalny kry-
zys finansowy (w  latach 1994–2006) ceny 
nieruchomości w  Stanach Zjednoczonych 
wzrosły nominalnie o  11%, podczas, gdy 
w Niemczech zanotowano nominalną depre-
cjację o 4%. Na tendencję tę silny wpływ mia-
ły ulgi podatkowe, które zachęcały do brania 
kredytów hipotecznych.
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Wykres 1: Indeks cen nieruchomości (Housing index – 1994 = 100)
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W  Stanach Zjednoczonych (warto zwró-
cić uwagę na program Partii Republikań-
skiej pod nazwą „Społeczeństwo właścicie-
li” (Ownership Society) zaczęto traktować 
upowszechnianie własności nieruchomości 
jako swoisty substytut polityki zmniejsza-
nia nierówności. Okazało się to być błędem, 
gdyż najwłaściwszym zabezpieczeniem do-
chodów warstw niższych są prężne przedsię-
biorstwa, miejsca pracy i kwalifikacje.

Zniekształcenie bodźców do inwestowa-
nia w  mieszkania miało miejsce nie tylko 
w Stanach Zjednoczonych, lecz także w wy-
branych państwach Unii Europejskiej.

Wykres 2 poniżej pokazuje odchylenia 
cen nieruchomości od długotrwałych ten-
dencji (można je określić mianem wyceny 

fundamentalnej) w Irlandii, Hiszpanii, Szwaj-
carii, Niemczech, Wielkiej Brytanii i  Stanach 
Zjednoczonych. Kanałami funduszowych 
i bankowych, krajowych i zagranicznych in-
westycji w  Hiszpanii i  Irlandii wykreowana 
została spekulacyjna „bańka”, której pęknię-
cie uruchomiło proces wieloletniej recesji 
i  bolesnej restrukturyzacji gospodarczej. 
Tam, gdzie „bańki” takiej nie było (Szwajcaria, 
Niemcy czy Japonia), nie doszło do załama-
nia cen i ogólnego kryzysu gospodarczego.

Doświadczenia innych krajów i analiza fi-
nansowych mechanizmów „baniek” na rynku 
nieruchomości przestrzega przed politycz-
nym ustalaniem celów dotyczących stopnia 
upowszechnienia własności mieszkań, do-
mów i innych nieruchomości.

Wykres 2: Odchylenie cen nieruchomości od długotrwałych tendencji
(legenda na następnej stronie)

Być właścicielem, czy wynajmować: oto jest pytanie
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Mechanizmy finansowe i  ekonomiczne 
rynku nieruchomości grożą, o czym niektóre 
kraje i  instytucje finansowe dowiedziały się 
z  opóźnieniem, zniekształceniem struktury 
gospodarczej i mogą się stać przyczyną kry-
zysów gospodarczych.

Również inwestowanie w  nieruchomości 
(poprzez zakup własnego mieszkania) przez 
pojedynczych inwestorów nie jest decyzją 
wolną od ryzyka i zagrożeń.

W  wyjaśnieniu tej kwestii użyteczne jest 
porównanie czynników, które powinny być 
brane pod uwagę przy podejmowaniu decy-
zji o zakupie własnego mieszkania lub decyzji 
o najmie. Zakup własnego mieszkania (z wy-
korzystaniem kredytu hipotecznego) jest sil-
nie związany z  oceną własnych perspektyw 
dochodowych przy założeniu kontynuacji 
zamieszkiwania w  danej miejscowości. Gdy 
dana osoba nie jest pewna, czy nie będzie 
zmuszona (lub zachęcona) do, wiążącej się ze 
zmianą miejsca zamieszkania, zmiany miejsca 
pracy, to podejmując decyzję, musi wziąć pod 
uwagę koszty transakcyjne ewentualnej od-
sprzedaży mieszkania. W dobie zmiennej sy-
tuacji na lokalnych rynkach pracy wydłuża się 
okres dochodzenia do stabilizacji zawodowej, 

oznacza to, że decyzja o zakupie mieszkania 
jest być ryzykowna, jeśli trajektoria zawodo-
wa może prowadzić osobę (lub rodzinę) przez 
różne miasta i miejscowości.

Mobilność przestrzenna młodych ludzi, 
w  tym specjalistów i  wolnych zawodów, 
może zniechęcać ich do decyzji zakupu 
mieszkania, jeśli koszty transakcyjne związa-
ne ze sprzedażą lub wynajmem mieszkania 
są wysokie.

Warto zauważyć, że w  Polsce stworzony 
został system podatkowy, który w  sposób 
niekorzystny zamyka obywateli w kole: „Raz 
zakupione mieszkanie, zawsze zakupywane 
mieszkanie”. Jeśli ktoś raz kupi mieszkanie, 
to jego dochód z  jego sprzedaży jest opo-
datkowany mimo że: a) zakup mieszkania 
w  części przynajmniej dokonany został za 
zaoszczędzone, a  wcześniej opodatkowane 
środki; oraz że b) sprzedaż mieszkania mogła 
spowodować „stratę kapitałową” (w sytuacji 
gdy mieszkanie zostało sprzedane po nomi-
nalnie, a nawet realnie, niższych cenach niż 
ceny zakupu). 

Dylemat, jak pogodzić własność miesz-
kania z mobilnością przestrzenną, powinna 
skłonić rząd do zniesienia opodatkowania 
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(lub bardzo silnego zmniejszenia stawki), aby 
nie wymuszać pozostawania „w  pętli właści-
cielskiej”. Zmiana taka nie będzie niekorzyst-
na dla budownictwa mieszkaniowego, gdyż 
zniesienie (lub zmniejszenie) „podatkowej 
kary” za rezygnację z własności nieruchomo-
ści zmniejszy obawy przed nabyciem pierw-
szego mieszkania.

W  świetle powyższych rozważań warto 
inaczej spojrzeć na rządowy program „Ro-
dzina na swoim” (do końca 2012 r. 182 tys. 
rodzin zaciągnęło kredyt, a kolejnych 26 tys. 
złożyło wnioski do banków i  czeka na ich 
rozpatrzenie). Jak każdy program rządowy, 
wiąże się on z subsydiowaniem (w tym przy-
padku odsetek od kredytu), ale jego siła nie 
jest bardzo zniekształcająca, jeśli wykorzy-
stywany jest przez wzmacniające swoją eko-
nomiczną stabilizację rodziny.

Proponowany, i  mający obowiązywać od 
2014 roku, program „Mieszkanie dla młodych” 
ma zawierać dwie istotne nowości. Po pierw-
sze, ma ograniczać grupę korzystających do 
osób poniżej 35. roku życia. Po drugie, ma 
ograniczać dopłaty jedynie do kredytów na 
zakup mieszkania na rynku pierwotnym. O ile 
drugi ze wskazanych warunków wyraźnie wią-
że się z chęcią rządu do ściągania 8% VAT od 
zakupywanych nowych mieszkań i  jako taki 
jest, w  oczach rządu, uzasadniony, to ogra-
niczanie wieku korzystających z  programu 
wydaje się wątpliwe w świetle wydłużenia się 
okresu dochodzenia do stabilności zawodo-
wej i opóźnienia wieku zawierania małżeństw 
i rodzenia pierwszego dziecka (istnieje także 
zależność odwrotna: „poprzez mieszkanie do 
odkrycia wartości małżeństwa i wielodzietnej 
rodziny”).

Warto zauważyć, że programy rządowe 
takie jak „Rodzina na swoim” czy „Mieszka-

nie dla młodych” nie są wcale niezbędne, 
aby rodziny i młodzi ludzie (jeśli tego chcą) 
mogły kupić lub wynająć mieszkanie. Istnie-
ją bowiem normalne sposoby kredytowania 
zakupu mieszkania, które umożliwiają za-
kup mieszkania o  swobodnie określonych 
parametrach, bez dostosowywania się do 
kryteriów wymyślonych „za biurkiem urzę-
du”. Wsparcie publiczne w celu zaspokajania 
potrzeb mieszkaniowych powinno trafiać do 
ograniczonego kręgu najbiedniejszych osób 
bez tworzenia iluzji, że rząd jest bezpośred-
nio odpowiedzialny za realizację „prawa do 
mieszkania”.

Jak już zostało wspomniane, zakup miesz-
kania wiąże się na ogół z  kredytowaniem, 
z  uzyskaniem kredytu hipotecznego: dzięki 
zakupowi na kredyt uzyskujemy możliwość 
korzystania z  rzeczy, za którą płacimy z do-
chodów uzyskiwanych w  okresach później-
szych. Z przedstawionych wcześniej danych 
wynika, że w Polsce ten rodzaj finansowania 
nie jest jeszcze wystarczająco upowszech-
niony.

Wydaje się jednak, że działające w  Pol-
sce banki doceniają potencjał rynku kredy-
tów hipotecznych i nauczyły się różnicująco 
oceniać ryzyko kredytowe przedsięwzięć 
budowlanych i poszczególnych kredytobior-
ców. Pomimo wydania przez Komisję Nad-
zoru Finansowego „Rekomendacji S (II) doty-
czącej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji 
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie” 
wiele z działających w Polsce banków nie do-
konało zmian kryteriów kredytowych, a cza-
sami nie wprowadziło obowiązku wkładu 
własnego dla udzielanych kredytów.

Postawę taką należy ocenić pozytyw-
nie, nie dlatego że Komisja Nadzoru Fi-
nansowego (KNF) sformułowała błędne 

Być właścicielem, czy wynajmować: oto jest pytanie
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rekomendacje, lecz dlatego że regulacyjne 
rekomendacje KNF są zawsze uśredniające 
oraz że są formułowane zazwyczaj wtedy, 
gdy zagrożenie, któremu mają zapobiegać, 
już minęło, a nowe zagrożenia są zazwyczaj 
jeszcze nierozpoznane. Banki trafnie diagno-
zują, że odnotowany w  2012 roku spadek 
popytu na kredyty mieszkaniowe jest odpo-
wiedzią na wzrastającą niepewność sytuacji 
ekonomicznej Polski i  pogorszenie się per-
spektyw znalezienia dobrze płatnej pracy 
w danej miejscowości. Racjonalną z ich stro-
ny odpowiedzią jest tworzenie zróżnicowa-
nej, dopasowanej do indywidualnej sytuacji, 
oferty nawet jeśli nie mieści się ona w polu 
rekomendacji S (II).

	 Rosnąca, postrzegana niepewność 
co do przyszłych warunków ekonomicznych 
jednostek i  rodzin zmniejsza skłonność do 
zaciągania wieloletnich kredytów mieszka-
niowych nawet wtedy, gdy wsparte są pro-
gramem subsydiów rządowych, takim jak 
przykładowo „Rodzina na swoim”. Nieznana 
nam jest ewaluacja programu „Rodzina na 
swoim”. Dostępne opinie przedstawicieli 
banków, przedstawicieli pośrednictwa nie-
ruchomości oraz samych klientów sugerują, 
że program w  końcowej fazie swojego ist-
nienia funkcjonował sprawnie, chociaż start 
miał trudny (przez pierwsze dwa lata pro-
gram był prawie że martwy, gdyż nie było 
szczegółowych rozwiązań pozwalających 
na jego praktyczne wdrożenie). Zyskał funk-
cjonalność i dynamikę po korekcie i zmianie 
wskaźników. Jeśli więc rząd kończy program 
„Rodzina na swoim”, chociaż, jak jego przed-
stawiciele utrzymują, zapowiada wpro-
wadzenie nowego programu (ale z  roczną 
przerwą), to działanie takie jest niespójne 

– czyż sukces nie domaga się kontynuacji? 
i  wprowadza niepotrzebną niepewność 
wśród potencjalnych beneficjentów progra-
mu, obsługujących rynek nieruchomości in-
stytucji finansowych oraz, szerzej, na rynku 
nieruchomości. Trudno uznać takie działanie 
stawiać za przykład dobrze prowadzonej po-
lityki mieszkaniowej.

	 Gdy maleje „apetyt na własność 
mieszkania” nawet wsparty kredytem hi-
potecznym, nie maleje wcale potrzeba 
mieszkaniowa, którą komplementarnie za-
spokajają mieszkania na wynajem. Z ekono-
micznego punktu widzenia wynajem miesz-
kania nie musi być mniej korzystny niż zakup 
własnego mieszkania, jeśli a) najmujący ma 
inne możliwości inwestycyjne; b) ceni inne 
bardziej płynne aktywa oraz c) uwzględnia 
koszty transakcyjne związane z  operacjami 
na rynku nieruchomości. 

	 Co więcej, popularność inwestycji 
we własność nieruchomości, w tym w zakup 
mieszkania, jak dowodzą liczne badania, wy-
daje się być bardziej uzasadniona „psycholo-
giczną skłonnością do unikania widocznych 
strat” niż faktyczną długoterminową opłacal-
nością inwestycji w  nieruchomości. Osoby 
decydujące się na najem, a nie na długoter-
minową inwestycję we własność mieszkania 
wcale nie muszą być mniej racjonalne (Ste-
phens, Tyran, 2012).

	 Inwestując w mieszkania na wynajem, 
osoby o podwyższonej skłonności do unika-
nia widocznego ryzyka wyświadczają społe-
czeństwu przysługę. Warto więc, aby polski 
rząd docenił znaczenie mieszkań na wyna-
jem, choćby poprzez nowelizację ustawy 
o ochronie praw lokatorów, która w obecnym 
kształcie bardziej chroni nieuczciwego, nie-
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wypełniającego warunków najmu lokatora 
niż inwestora wynajmującego. Możliwość in-
westowania w mieszkanie na wynajem może 
zostać wykorzystana jako czynnik pobudza-
jący do migracji powrotnej oraz kierunek in-
westowania części środków pochodzących 
z transferów pieniężnych od emigrantów pra-
cujących czasowo za granicą.

Według istniejących oszacowań na ko-
niec 2010 roku za granicą przebywało blisko 

2 mln Polaków, (w tym 1,6 mln w innych pań-
stwach Unii Europejskiej), to wystarczyłoby, 
aby tylko 10% z nich skierowało swoje środki 
na cele mieszkaniowe w Polsce, aby w pełni 
wchłonąć istniejącą podaż mieszkań.

Tak liczna grupa mieszkających i  pracu-
jących za granicą silniej zwiąże się z Polską, 
gdy zainwestuje w nieruchomości i  tym sa-
mym stworzy bardziej wyraźną perspektywę 
i warunki do powrotu. 

Wykres 3: Transfery pieniężne od emigrantów oraz bezpośrednie inwestycje zagraniczne 
w Polsce (w mln zł)

Źródło: NBP, Bilans płatniczy w milionach PLN – transakcje netto, 2012.

Należy zatem starać się zmienić społeczne 
postrzeganie oraz stosunek rządu (ujawnia-
ny chociażby utrzymywaniem niekorzystnej 
dla inwestorów ustawy o ochronie najemcy) 
do inwestorów w  mieszkania na wynajem. 

Rynkowe ceny najmu mogą być zarazem 
korzystne dla inwestora, jak i  dostępne dla 
rosnącej części ludności Polski, jeśli funkcjo-
nowanie tego rynku nie będzie podminowy-
wane przez regulacyjne niepewności.

Być właścicielem, czy wynajmować: oto jest pytanie
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Rozwój budownictwa miesz-
kaniowego i  jego produktów – mieszkań, 
będzie w  kolejnych latach zależeć od czyn-
ników wewnętrznych – od nadziei i perspek-
tyw ekonomicznych obywateli Polski, od 
efektywności firm deweloperskich i budow-
lanych, od trafności decyzji kredytowych in-
stytucji finansowych.

Rynek polskich nieruchomości, w  przeci-
wieństwie do Hiszpanii, nie zostanie rozchwia-
ny (rozgrzany przez inwestycje o  krótkim 
okresie zwrotu („spekulacyjne”), a  następnie 
złamany przez kryzys) przez zewnętrznych 

Budownictwo mieszkaniowe: krajowe czynniki rozwoju

Tabela 4: Zmiany w  strukturze tworzenia wartości dodanej w  latach 2000, 2005–2011 
w cenach bieżących 

Wyszczególnienie 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Rolnictwo 4,9 4,6 4,3 4,3 3,7 3,6 3,8 3,6
Przemysł 23,3 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
Działalność finansowa 
i ubezpieczeniowa

5,0 4,4 4,6 5,3 5,3 3,9 4,3 4,1

aktorów. Należy jednak zadbać o to, aby stwo-
rzone zostały stabilne warunki regulacyjne 
(od planów zagospodarowania przestrzen-
nego po warunki najmu), które pozwolą na 
trwały, harmonijny rozwój tego sektora.

Budownictwo, jak wskazuje tabela 4, jest 
gałęzią, która ma rosnący udział w  wartości 
dodanej i  w  dochodzie narodowym Polski – 
w ostatnich latach udział ten ulegał zwiększe-
niu – w przeciwieństwie do rolnictwa czy usług 
finansowych i ubezpieczeniowych. Co więcej, 
rozwój budownictwa tworzy popyt na produk-
ty powiązanych branż, takich jak przykładowo 
produkcja prętów stalowych przez huty stali.

Nawet w  latach kryzysu budownictwo 
cechowała wyższa niż przeciętna dynami-

Tabela 5: Tempo wzrostu PKB i wartości dodanej brutto w latach 2005–2011 (%)
Wyszczególnienie 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

PKB 3,6 6,2 6,8 5,1 1,6 3,9 4,3
Wartość 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
Przemysł 3,5 9,9 10,0 6,0 1,3 9,4 6,3
Budownictwo 6,6 12,5 9,4 5,8 11,6 6,4 11,8
Działalność finansowa 
i ubezpieczeniowa 7,7 5,2 30,3 15,4 -27,5 3,2 -2,5

ka wzrostu wartości dodanej, co świadczy 
o wzrastającej efektywności tego sektora.

W  sektorze budownictwa zatrudnionych 
było około 450 tysiąca pracowników i sektor 
ten absorbował pracowników z  obszarów 

Polski wiejskiej, Polski niższych dochodach, 
dając tym osobom możliwość pracy we wła-
snym kraju.
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Budownictwo w Polsce, w tym budownic-
two mieszkaniowe, stało się dziedziną działal-
ności w  pełni rynkowej. Firmom działającym 
w tym sektorze, w przeciwieństwie do niektó-
rych instytucji, które „są za duże, aby upaść”, 
grozi bankructwo (w istocie w 2012 roku zban-
krutowało 218 przedsiębiorstw budowlanych 
– większość na skutek niewypłacalności kon-
trahentów, w tym instytucji publicznych).

Rynkowość budownictwa oznacza, że 
operuje ono w warunkach niskich, gdyż kon-
kurencyjnych marż. W przypadku dewelope-
rów marże nie wynoszą już 20–30% „na pro-
jekcie deweloperskim”, lecz co najwyżej na 
poziomie kilkunastu procent.

Sytuacja taka oznacza, że w  segmencie 
deweloperskim budownictwa mieszkanio-

wego, gdzie działa około 300 deweloperów 
(a  największy posiada około 1,5%) trwać 
będzie rynkowa selekcja projektów, wdro-
żeń i firm, w wyniku której powstawać będą 
zróżnicowane inwestycje lepiej dopasowane 
do lokalnych warunków i  potrzeb poten-
cjalnych nabywców i najemców. Budowane 
będą mieszkania tańsze i  droższe, w  lep-
szych i „gorszych” lokalizacjach, blisko i dale-
ko od centrum.

Potrzeby mieszkaniowe zdecydowanej 
większości Polaków najlepiej zaspokajają 
dynamiczny sektor budowlany oraz rynkowa 
podaż ofert mieszkaniowych przy uzupeł-
niającym miłosiernym wsparciu dla napraw-
dę bezradnych i trwale ubogich.
 

Tabela 6: Przeciętne zatrudnienie w sektorze przedsiębiorstw (w tys.)
Wyszczególnienie 2009 2010 2011 Udziały (2011)

Łącznie 5,327 5,373 5,544 100
Górnictwo i przemysł wydobywczy 180 176 168 3
Przemysł 2,455 2,442 2,065 37,2
Budownictwo 436 443 477 8.6

Budownictwo mieszkaniowe: krajowe czynniki rozwoju
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