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StOWO WSTEPNE

Szanowny Panie Premierze

Panie Premierze,

oddaje na Pana rece raport, ktérego teza jest prosta i — w moim przekonaniu — nie nalezy do zadnej partii.
Polska nie przetrwa jako podmiot, jezeli Polacy nie beda mieli gdzie mieszkac. Nie chodzi o komfort ani o
standard zycia. Chodzi o to, ze kraj, w ktérym ponad potowa trzydziestolatkéw mieszka z rodzicami, w
ktérym najem pochtania dwie trzecie pens;ji, a zaséb publiczny skurczyt sie o jedng trzecia w dziewie¢ lat,

przestaje sie reprodukowac — demograficznie, gospodarczo i wreszcie politycznie.

Pisze ten raport jako dziatacz spoteczny, ktéry od lat zajmuje sie mieszkalnictwem w miastach $redniej
wielkosci — tam, gdzie kryzys nie ma twarzy medialnej, ale jest réwnie dotkliwy. Pisze go réowniez z pozycji,
ktorej nie ukrywam: uwazam, ze mieszkanie jest prawem, a nie towarem. Jestem jednak przekonany, ze
whioski ptynace z tej diagnozy powinny by¢ czytelne takze dla kogos, kto punktem wyjscia czyni site
panstwa, suwerennos$¢ gospodarczg i przetrwanie narodu. To sg w tej sprawie te same wnioski.

Program ,Mieszkanie plus”, ogtoszony w 2016 roku, opierat sie na trafnej diagnozie: ze rynek sam nie
dostarczy mieszkan dostepnych dla przecietnie zarabiajacej rodziny i ze painstwo musi wejs¢ na ten rynek
jako inwestor, a nie tylko jako fundator doptat. Ta diagnoza byta stuszna wtedy i jest stuszna dzis. Model
wdrozenia okazat sie jednak zbyt staby wobec skali zadania — zabrakto zasobu gruntéw, stabilnego finanso-
wania i podmiotu wykonawczego o odpowiedniej sile. W raporcie opisuje to bez ogrédek, bo uwazam, ze
tylko szczera ocena wtasnych narzedzi pozwala zbudowac lepsze. Trzy kolejne rzady popetnity w mieszkal-
nictwie te same btedy w réznych odstonach; zaden z nich nie zawinit bardziej niz inne.

Rekomendacje zawarte w niniejszym opracowaniu nie sg katalogiem zamknietym. Ich rdzeniem s3 dwa filary:
Program Milion, budujacy realny, trwaty zasdéb publiczny w skali miliona mieszkan w latach 2028-2038, oraz
Danina od kapitalizacji mieszkan, czyli progresywne opodatkowanie trzeciego i kolejnego lokalu, ktére
przesuwa kapitat z gromadzenia mieszkan na ich budowanie. Pierwszy filar odbudowuje podaz. Drugi zdej-
muje z rynku presje popytu spekulacyjnego. Osobno kazdy z nich zawiedzie. Razem — mogg zmienic

strukture polskiego rynku mieszkaniowego w ciggu jednej dekady.

Prosze potraktowac ten dokument jako zaproszenie do sporu o szczegéty i do zgody co do celu. Mieszkalnic-
two jest jedng z niewielu spraw, w ktérych ponadpartyjna ustawa jest w Polsce realnie mozliwa — i jedna z
niewielu, w ktérych jej brak kosztuje nas mierzalnie: w urodzeniach, w PKB i w liczbie obywateli, ktorzy
zostang w kraju.

Z wyrazami szacunku,

Patryk Spalinski
Dziatacz spoteczny, lider ruchu miejskiego
Akcja Restart
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WSTEP
STRESZCZENIE ZARZADCZE

Polska ma dzi$ jednoczes$nie najwyzsza w historii produkcje mieszkan i jeden z najgtebszych kryzyséw mieszka-
niowych w Unii Europejskiej. To nie jest paradoks — to skutek tego, ze przez trzydziesci lat panstwo
zrezygnowato z odpowiedzi na pytanie dla kogo budujemy, uznajac, ze wystarczy odpowiedz na pytanie ile. W
2025 roku oddano do uzytkowania 208,8 tys. mieszkan. Z tej liczby zaledwie okoto 2 procent powstato w
formach spétdzielczej, komunalnej, spotecznej czynszowe;j i zaktadowej. Pozostate 98 procent trafito na rynek,
na ktérym o dostepie do dachu nad gtowa rozstrzyga zdolnos¢ kredytowa albo kapitat.

Skutki tej struktury sa mierzalne. Na koniec 2025 roku w mieszkaniowym zasobie gmin znajdowato sie 586,2
tys. lokali — o blisko jedna trzecia mniej niz dziewie¢ lat wczeéniej. W tym samym czasie na najem lokalu
gminnego oczekiwato 117,7 tys. gospodarstw domowych. Przy obecnym tempie budowy mieszkan komunal-
nych roztadowanie tej kolejki zajetoby okoto pét wieku. Réwnoczesnie 33,7 procent Polakéw mieszka w wa-
runkach przeludnienia — dwukrotnie wiecej niz wynosi $rednia unijna — a ponad potowa oséb w wieku 25-34
lata wcigz mieszka z rodzicami.

586,2 2,1min 0,08%

tys. mieszkan w zasobie gmin na szacowana luka mieszkaniowa; do PKB — polskie naktady publiczne na
koniec 2025 r. — wobec 868,5 tys. w 2030 r. moze siegnac 2,5-2,7 min budownictwo spoteczne wobec 0,4-
2016rr. lokali 0,7% w Europie Zachodniej

33,77% 17,7 51%

Polakéw mieszka w warunkach tys. gospodarstw domowych w o0s6b w wieku 25-34 lata nadal
przeludnienia; $srednia UE — 17% kolejce po lokal gminny (koniec 2025 mieszka z rodzicami (2025 r.)
r.)

| Co proponuje

Formutuje dwa filary flagowe i dziewie¢ rozwigzan uzupetniajacych. Filary sg zaprojektowane tak, by dziata¢ w
odwrotnych horyzontach czasowych i wzajemnie sie wzmacniac.

Filar pierwszy — Program Milion. Jedenastoletni, ustawowo gwarantowany program budownictwa spoteczne-
go i komunalnego, skalg i ambicja nawigzujacy do szwedzkiego Programu Milion z lat 1965-1974. Cel: milion
mieszkan o czynszu regulowanym w latach 2028-2038, przy docelowej produkcji 100 tysiecy lokali rocznie od
2031 roku. Gtéwnym mechanizmem finansowym jest Fundusz Doptat obstugiwany przez Bank Gospodarstwa
Krajowego, a gtéwnymi wykonawcami — samorzady oraz TBS/SIM, wspierane przez Krajowg Agencje Mieszka-
niowg dysponujgca bankiem ziemi. Naktady publiczne rosng do okoto 1 procenta PKB rocznie i sg zapisane w
ustawie wraz z rocznymi celami produkcyjnymi. Zaséb powstajacy w programie objety jest bezterminowym
zakazem zbycia na rynek komercyjny.



Filar drugi — Danina od kapitalizacji mieszkan (DKM). Progresywna danina od trzeciego i kazdego kolejnego
lokalu mieszkalnego w posiadaniu jednego podmiotu, naliczana od wartosci katastralnej, ze zwolnieniami dla
najmu dtugoterminowego o regulowanym czynszu, dla lokali odziedziczonych w okresie przejsciowym oraz dla
nieruchomosci w gminach o trwatej depopulacji. Celem nie jest przychdd fiskalny, lecz zmiana relatywnej
optacalnosci: gromadzenie mieszkan przestaje by¢ najbezpieczniejszg lokatg kapitatu w Polsce.

Dlaczego same doptaty nie zadziatajg

jest transferem publicznym do wtascicieli aktywoéw.

| Dwanascie rekomendaciji w skrécie

Rekomendacja

Istota rozwigzania

Polityka mieszkaniowa ostatnich dwoéch dekad opierata sie w przewazajacej mierze na stymulowaniu popytu:
,Rodzina na swoim”, ,Mieszkanie dla mtodych”, ,Bezpieczny kredyt 2%”. Przy sztywnej podazy kazdy taki
program przenosi warto$¢ doptaty do ceny transakcyjnej. W pierwszych miesigcach po ogtoszeniu ,Bezpieczne-
go kredytu 2%” ceny ofertowe w najwiekszych miastach wzrosty o kilkanascie procent, a beneficjentami netto
byli deweloperzy i banki. Wsparcie popytu bez rownoczesnej budowy podazy nie jest polityka mieszkaniowa —

Horyzont

1 Program Milion (2028-2038)

2 Danina od kapitalizacji mieszkan

3 Bank Ziemi i inwentaryzacja zasobu
publicznego

4 Inclusionary housing

5 Zakaz wyprzedazy zasobu publicznego

6 Fundusz remontowy i modernizacja

zasobu

7 Program Dostepnos¢ — windy i
likwidacja barier

8 Krajowy Rejestr Pustostanow

Ustawowa gwarancja naktadow rosnacych do ok.
1% PKB; milion mieszkan spotecznych i
komunalnych, 100 tys. rocznie od 2031 r,;
finansowanie przez Fundusz Doptat w BGK

Progresywna danina od 3. i kolejnego lokalu;
wptywy znaczone na budownictwo spoteczne;
zwolnienia dla najmu regulowanego i gmin
depopulacyjnych

Ogodlnopolski spis nieruchomosci PKP, Skarbu
Panstwa i spétek publicznych; grunty i budynki
nadajace sie do adaptacji przekazywane na
mieszkalnictwo spoteczne

Obowiazkowe 10-20% mieszkan o regulowanym
czynszu w wiekszych inwestycjach
mieszkaniowych; przeciwdziatanie przestrzennej
koncentracji ubdstwa

Likwidacja bonifikat, moratorium na zbywanie lokali
gminnych, obowigzkowa odbudowa zasobu

Obowiazkowy fundusz remontowy w gminach oraz
krajowy fundusz modernizacji: remont
pustostanéw, termomodernizacja, wymiana
instalacji

Ogodlnopolski program montazu wind i
dostosowania budynkéw wielorodzinnych z drugiej
potowy XX w. do potrzeb senioréw, oséb z
niepetnosprawnosciami i rodzin z dzie¢mi

2028-2038

2028-

2027-2029

2028

2027

2028

2028-2038

2027-2028



Rekomendacja Istota rozwigzania Horyzont

Obowigzkowa inwentaryzacja lokali
niezamieszkanych przed jakimkolwiek ich
opodatkowaniem

9 Regulacja najmu krétkoterminowego Rejestracja, limity dobowe w strefach napietych, 2027
zgoda wspadlnoty, opodatkowanie jak dziatalnosci
hotelarskiej

10 Ustawa o stabilnym najmie Minimalny okres umowy, ograniczenie indeksacji 2028
czynszu, depozyt na rachunku powierniczym, rejestr
umoéw
11 Normatywy mieszkaniowe i Minimalne standardy funkcjonalne mieszkan i ich 2028
urbanistyczne otoczenia: infrastruktura spoteczna, transport

publiczny, zielen, ustugi

12 Bariera antyspekulacyjna i ustawa Wytaczenie mieszkalnictwa z REIT/SINN, zakaz 2027
ponadpartyjna hurtowego skupu lokali; wieloletnia perspektywa
finansowa poza cyklem wyborczym i Rada
Mieszkaniowa

Mieszkanie nie jest w Polsce przedmiotem polityki spotecznej. Jest przedmiotem
polityki bezpieczenstwa panstwa — i tak powinno by¢ traktowane.

W dalszej czesci raportu przedstawiam petng diagnoze stanu polskiego mieszkalnictwa (rozdziat 1 i 2),
rachunek kosztow zaniechania (rozdziat 3), ocene dotychczasowych programéw publicznych (rozdziat 4) oraz
szczegb6towy opis proponowanych rozwigzan wraz ze $ciezkg finansowania i harmonogramem wdrozenia
(rozdziaty 5-7).



1. POLSKA MIESZKANIOWKA
W LICZBACH

Polski kryzys mieszkaniowy nie polega na tym, Zze budujemy za mato. Polega na tym, ze budujemy niemal
wytqgcznie dla tych, ktérych stac na kredyt lub na inwestycje — i Zze panstwo przestato budowac
cokolwiek.

| 1.1. Zasob, ceny i czynsze

Wedtug wstepnych danych GUS w 2025 roku oddano do uzytkowania 208,8 tys. mieszkan, o 4,3 procent wie-
cej niz rok wczesniej. To wynik przyzwoity w skali europejskiej i w przeliczeniu na tysigc mieszkaricéw plasujacy
Polske w czotéwce Unii. Jednoczesnie liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia, spadta o 8,8
procent, a liczba rozpoczetych budéw — o 9,2 procent. Szczyt produkcji mamy wiec prawdopodobnie za soba,
a wskazniki wyprzedzajgce zapowiadajg schtodzenie w latach 2027-2028.

Struktura tej produkcji jest jednak istotniejsza niz jej wielkos¢. Okoto 64 procent mieszkan powstato w
budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem, blisko 34 procent w budownictwie indywidualnym, a
formy spoétdzielcza, komunalna, spoteczna czynszowa i zaktadowa razem wziete odpowiadaty za okoto 2
procent. Innymi stowy: na kazde piecdziesiat mieszkan oddawanych w Polsce jedno powstaje poza czystg
logika rynkowa. W Wiedniu, Kopenhadze czy Amsterdamie ta relacja jest odwrdcona lub co najmniej zréwno-
wazona.



Panstwo znikneto z budownictwa mieszkaniowego

Struktura 208,8 tys. mieszkan oddanych do uzytkowania w 2025 r.

2,2%

I Deweloperzy (na sprzedaz lub wynajem)
Budownictwo indywidualne
Il Spotdzielcze, komunalne, spoteczne, zaktadowe

Wykres 1. Struktura mieszkan oddanych do uzytkowania w 2025 r. wedtug formy budownictwa.
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych GUS, Budownictwo mieszkaniowe [-XIl 2025.

Ceny mieszkan w latach 2020-2024 rosty w tempie, ktérego nie ttumacza ani koszty budowy, ani wzrost wy-
nagrodzen. W | kwartale 2026 roku srednia cena transakcyjna nowego mieszkania na siedmiu najwiekszych
rynkach pierwotnych wyniosta 14 245 zt za metr kwadratowy. Na rynku wtérnym byto to 13 477 zt — i po raz
pierwszy od ponad dwunastu lat agregat siedmiu miast odnotowat korekte w ujeciu rocznym, o 0,7 procent. Ta
korekta jest symboliczna. Po skoku ostatnich lat oznacza ona stabilizacje na poziomie, ktéry dla osoby
wchodzacej na rynek pracy pozostaje nieosiggalny bez pomocy rodziny.

Warto zauwazy¢, na czym polega putapka statystyczna, w ktérg wpadajg obroncy status quo. Nominalne wy-
nagrodzenia w Polsce rosty w ostatniej dekadzie szybko, wiec relacja ,ile metréw kwadratowych za $rednig
pensje” pozostata wzglednie stabilna. Ten wskaznik ukrywa jednak trzy rzeczy: rosnacy wymagany wktad
witasny, zaostrzone kryteria zdolnosci kredytowej (obnizanej wraz z liczbg oséb na utrzymaniu) oraz to, ze
mediana zarobkdéw mtodego dorostego jest istotnie nizsza od sredniej krajowej. Bariera nie lezy w racie — lezy
w wejsciu.

Najem: rynek, ktory nie jest alternatywa

W teorii najem powinien by¢ odpowiedzia dla tych, ktérych nie sta¢ na zakup. W Polsce nia nie jest. Srednia
stawka najmu w Warszawie w 2026 roku przekracza 79 zt za metr kwadratowy, mieszkanie dwupokojowe w
stolicy kosztuje 3 500-4 800 zt miesiecznie plus optaty, a w Krakowie i Wroctawiu przecietna oferta oscyluje
wokoét 3 100 zt. Przy przecietnym wynagrodzeniu netto rzedu 6 300 zt oznacza to, ze kawalerka pochtania
okoto 45 procent dochodu, a mieszkanie dwupokojowe — okoto 60 procent. Przy dochodzie 5 000 zt netto
obciazenie siega 70-75 procent.



Najem pochtania budzet domowy

Koszt najmu z optatami jako udziat miesiecznego dochodu netto, 2026 r.

80% -

73%

70% -
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20% 1 45%

40% -

prog bezpieczenstwa

kosztéw mieszkania: 30%

30% - —====m===mmmm——m e

20% -

udziat kosztu najmu w dochodzie netto

10% -

O% - 1 I 1
Kawalerka Mieszkanie 2-pok. Mieszkanie 2-pok.
(dochod 6 300 zt netto) (dochod 6 300 zt netto) (dochod 5 000 zt netto)

Wykres 2. Koszt najmu wraz z optatami jako udziat miesiecznego dochodu netto (2026 r.). Linia przerywana oznacza przyjmowany w polityce
mieszkaniowej prég 30 procent, powyzej ktérego gospodarstwo domowe uznaje sie za nadmiernie obcigzone kosztami mieszkania.
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych rynkowych o stawkach najmu i przecietnym wynagrodzeniu, 2026 r.

Przekroczenie progu 30 procent nie jest kwestig komfortu. Gospodarstwo domowe wydajace na mieszkanie
ponad potowe dochodu nie oszczedza, nie inwestuje, nie planuje w horyzoncie dtuzszym niz rok — i nie
decyduje sie na dziecko. To jest bezposredni mechanizm, przez ktéry rynek mieszkaniowy przektada sie na
dzietnos¢.

| 1.2. Jak mieszkajg Polacy na tle Europy

Dane Eurostatu z edycji Housing in Europe 2025 uktadajg sie w spdjny i niepokojacy obraz. Polska taczy jeden z
najwyzszych w Unii wskaznikéw wtasnosci mieszkania z jedng z najgorszych jakosci zamieszkiwania mierzona
przestrzenia przypadajaca na osobe.

Mieszkanie dla Polakéw - Diagnoza kryzysu mieszkaniowego i program odbudowy - 2026 9



Polacy mieszkaja ciasno

Warunki mieszkaniowe: Polska na tle Unii Europejskiej

I Polska
33,7% mmm Srednia UE-27

2,9

Przeludnienie Pokoje na osobe Osoby na
(% ludnosci) (x10 dla skali) gospodarstwo (x10)

Wykres 3. Warunki mieszkaniowe w Polsce na tle Unii Europejskiej. Wartosci ,pokoje na osobe” i ,0soby na gospodarstwo domowe” przeskalowano
dziesieciokrotnie dla czytelnosci poréwnania.
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie Eurostat, Housing in Europe - 2025 Edition.

Wskaznik Polska  Srednia UE-27  Komentarz

Odsetek 0séb w mieszkaniach przeludnionych 33,7% 17,0%  Blisko dwukrotnos$¢ sredniej unijnej

Liczba pokoi na osobe 1,2 1,6  Jeden z najnizszych wynikéw w UE

Przecietna liczba oséb w gospodarstwie 29 2,3 Drugi najwyzszy wynik w Unii

domowym

Udziat mieszkan zajmowanych przez 84-87% ok. 69%  Model niemal wytacznie wtasnosciowy

wtasciciela

Udziat gospodarstw wynajmujacych ok. 19% ok.30%  Najem jako przymus, nie wybor

Osoby 25-34 lata mieszkajace z rodzicami 51,0% ok.30%  Poziom wyzszy niz kiedykolwiek przed
2022r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat, Housing in Europe - 2025 Edition oraz danych Eurostatu o gniazdownictwie za 2025 r.

Warto sie zatrzymac nad ostatnim wierszem. W 2025 roku odsetek oséb w wieku 25-34 lata, ktore nie opusci-

ty domu rodzinnego, spadt w Polsce do 51 procent z 53,8 procent rok wczesniej. Poprawa jest realna, ale

poziom pozostaje wyzszy niz kiedykolwiek przed 2022 rokiem, a Polska nadal wyrdznia sie negatywnie na tle

Unii. Cze$¢ komentatoréow ttumaczy to zjawisko kulturowo. Argument ten traci jednak site, gdy zestawi¢ go z

jednoczesnym wzrostem stopy zatrudnienia mtodych dorostych — pracujg coraz czesciej i coraz lepiej, a mimo

to nie mogg sie wyprowadzi¢. To nie jest kwestia przywigzania do rodziny. To kwestia arytmetyki.

Mieszkanie dla Polakéw - Diagnoza kryzysu mieszkaniowego i program odbudowy - 2026



Nasycenie zasobu

Przyjety w 2016 roku Narodowy Program Mieszkaniowy wyznaczyt jako miernik liczbe mieszkan przypadaja-
cych na tysigc mieszkancéw, z celem 435 w 2030 roku wobec 363 w roku bazowym 2014. Wskaznik rzeczywi-
Scie rod$nie — réwniez dlatego, ze maleje mianownik, czyli liczba ludnosci. To pokazuje ograniczenie tego mier-
nika: Polska moze osiggnac¢ europejskie nasycenie zasobem przez wyludnienie, a nie przez budownictwo. By-

toby to zwyciestwo statystyczne przy klesce realne;j.
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| 1.3. Zapas¢ zasobu publicznego

Najwazniejsza liczba w tym raporcie nie dotyczy cen. Dotyczy tego, ile mieszkan posiada wspdélnota — panstwo
i samorzady. Na koniec 2025 roku w mieszkaniowym zasobie gmin znajdowato sie 586,2 tys. lokali objetych
umowami najmu, o 1,6 procent mniej niz rok wczesniej. Dekade wczesniej, w 2016 roku, byto ich 868,5 tys. W
latach dziewiecdziesigtych zaséb ten liczyt okoto 1,7 miliona mieszkan.

Zasoéb mieszkaniowy gmin topnieje

Liczba mieszkan w mieszkaniowym zasobie gmin, w tys.

1000 -
868,5
800 - -32,5% w dziewie¢ lat
S 600 - 595,7 586,2
ﬁ 522,0
E %
& 400 - /
200 -
0 - 1 1 0 0 4 %
2016 2023 2024 2025 2030

(projekcja)

Wykres 4. Mieszkaniowy zaséb gmin w latach 2016-2025 wraz z projekcjg do 2030 r. Uwaga metodologiczna: GUS publikuje dane o zasobie gmin w
dwéch ujeciach — zasobu ogétem oraz obowigzujgcych uméw najmu. W raporcie konsekwentnie stosuje ujecie zgodne z publikacjqg GUS za 2025 r.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (2016, 2023-2025); projekcja 2030 - ekstrapolacja trendu 2023-2025.

Przyczyny s dobrze znane i wszystkie majg charakter decyzji politycznych, nie proceséw naturalnych. Po
pierwsze — wyprzedaz z bonifikatg, siegajacg w wielu gminach 90 procent wartosci lokalu. W latach 2023-
2024 gminy sprzedaty 23 726 mieszkan, w 2025 roku — wedtug szacunkéw rynkowych — okoto 10 tysiecy. Po
drugie — reprywatyzacja i zwroty. Po trzecie — degradacja techniczna zasobu, ktérego gminy nie remontuja, bo
nie maja na to srodkéw, a nastepnie wytaczaja z uzytkowania. Po czwarte — znikoma nowa produkcja.

Sprzedaz majatku, ktéry zostat wybudowany raz

Mieszkanie komunalne sprzedane z 90-procentowg bonifikatg przynosi gminie jednorazowy przychdd rzedu kil-
kudziesieciu tysiecy ztotych. Odtworzenie tego samego lokalu kosztuje dzi§ 400-600 tysiecy ztotych. Gmina
nie sprzedaje wiec mieszkania — likwiduje trwate narzedzie polityki spotecznej w zamian za jednorazowy
wptyw do budzetu biezacego. Jest to operacja o ujemnej stopie zwrotu dla wspdlnoty samorzadowej,
wykonywana konsekwentnie od trzydziestu lat.
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Po drugiej stronie tego rownania stoi kolejka. Na koniec 2025 roku na najem lokalu z zasobu gminy oczekiwato
117,7 tys. gospodarstw domowych, z czego 85,7 procent w miastach. Liczba ta spada — o 1,3 procent rok do
roku — ale spada gtéwnie dlatego, ze ludzie przestajg sktada¢ wnioski, wiedzac, ze oczekiwanie trwa kilkana-
Scie lat. Kolejka nie jest miarg potrzeb. Jest miarg tego, ilu ludzi jeszcze wierzy, Zze paristwo odpowie.

Kolejka, ktora sie nie skraca
Oczekujacy na najem lokalu gminnego a roczna podaz nowych mieszkan komunalnych

160 I Gospodarstwa oczekujace na lokal gminny Il Mieszkania komunalne oddane w danym roku

przy obecnym tempie kolejka roztaduje sie w ok. 50 lat
140 -

119,2 tys. 117,7 tys.

120 -

1,9 tys.
2023 2024 2025

2,1 tys. 2,4 tys.
I I

0-

Wykres 5. Gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokalu gminnego a szacowana roczna podaz nowych mieszkan komunalnych.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS o gospodarce mieszkaniowej gmin; podaz komunalna - szacunek wtasny.

Naktady publiczne

Polska przeznacza na budownictwo spoteczne okoto 0,08 procent PKB rocznie. Kraje Europy Zachodniej — od
0,4 do 0,7 procent. Rzadowe programy pokrywajg obecnie jedynie 25-30 procent potrzeb inwestycyjnych
zgtaszanych przez gminy. Ogtoszona w marcu 2026 roku strategia mieszkaniowa rzadu przewiduje rekordowe
6,7 mld zt z budzetu panstwa, a wraz ze Srodkami z Krajowego Planu Odbudowy — 8,7 mld zt, w tym 4,02 mlid
zt bezzwrotnych grantéw dla samorzadéw, co ma pozwoli¢ na wybudowanie lub wyremontowanie okoto 18
tys. mieszkan komunalnych i spotecznych oraz 2,5 tys. miejsc w akademikach w blisko 900 lokalizacjach.

Jest to zmiana kierunku, ktérg nalezy odnotowaé z uznaniem — po raz pierwszy od dwéch dekad srodek ciez-
kosci polityki mieszkaniowej przesuwa sie z doptat do kredytu w strone budowy zasobu. Skala pozostaje
jednak niewspodtmierna do problemu. Przy luce szacowanej przez Instytut Badan Strukturalnych na okoto 2,1
miliona lokali, 18 tysiecy mieszkan rocznie oznacza zamkniecie luki w ciggu stu kilkunastu lat. Naktady rzedu
8,7 mld zt to okoto 0,2 procent PKB — wcigz dwukrotnie mniej niz dolny prég zachodnioeuropejski.
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Naktady publiczne na budownictwo spoteczne

Roczne wydatki publiczne na mieszkalnictwo spoteczne jako % PKB

1,2 -
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Wykres 6. Naktady publiczne na mieszkalnictwo spoteczne jako procent PKB — Polska na tle progow charakterystycznych dla Europy Zachodniej oraz

cel postulowany w niniejszym raporcie.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych o naktadach publicznych na budownictwo spoteczne w Polsce i Europie Zachodniej.

Dwa miliardy ztotych to kropla w morzu potrzeb. Osiem miliardéw to duza kropla.
Problemem jest morze.

Luka mieszkaniowa

Instytut Badan Strukturalnych szacuje deficyt na okoto 2,1 miliona lokali. Przy utrzymaniu obecnych trendéw
do 2030 roku moze on siegnac¢ 2,5-2,7 miliona. Warto podkresli¢, ze jest to szacunek luki jakoSciowej i
strukturalnej, nie prostej réznicy miedzy liczbg mieszkan a liczbg gospodarstw domowych — ta ostatnia od
kilku lat jest w Polsce dodatnia. Deficyt bierze sie z rozminiecia zasobu z potrzebami: mieszkania stojg tam,
gdzie nie ma pracy, a brakuje ich tam, gdzie praca jest; s3 za mate wobec wielkosci gospodarstw domowych; i
sg w niewtasciwym tytule prawnym — do kupienia, a nie do wynajecia po dostepnej cenie.
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2. DIAGNOZA

Nie istnieje jedna przyczyna polskiego kryzysu mieszkaniowego. Istnieje jedenascie mechanizméw, ktére
przez trzy dekady wzajemnie sie wzmacniaty, az z rynku dobra podstawowego uczynity rynek aktywa
finansowego.

| 2.1. Mieszkanie jako aktywo finansowe

Fundamentem polskiego kryzysu jest zmiana funkcji mieszkania w gospodarce. W ciggu trzydziestu lat miesz-
kanie przestato by¢ przede wszystkim miejscem zycia, a stato sie przede wszystkim forma przechowywania
kapitatu. Nie jest to zjawisko wytacznie polskie, ale w Polsce przebiegto ono w warunkach szczegoélnie sprzyja-
jacych: przy niskiej stopie oszczednosci instytucjonalnych, stabym rynku kapitatowym, braku zaufania do
systemu emerytalnego po demontazu OFE oraz przy okresie realnie ujemnych stép procentowych w latach
2015-2021.

W tych warunkach zakup mieszkania na wynajem stat sie w Polsce najbezpieczniejsza, najlepiej rozumiang i
najszerzej dostepng forma lokaty. Rentownos$¢ najmu rzedu 5-7 procent brutto, przy powszechnym przekona-
niu o nieuchronnym wzroscie cen, tworzyta instrument o profilu ryzyka lepszym niz obligacje i o zrozumiatosci
wiekszej niz gietda. Konsekwencja jest arytmetyczna: popyt inwestycyjny konkuruje o ten sam zasdb co popyt
mieszkaniowy — ale dysponuje gotdéwka, podczas gdy mtode gospodarstwo domowe dysponuje wnioskiem
kredytowym.

Ta konkurencja jest z gbry rozstrzygnieta. Nabywca gotowkowy wygrywa kazda licytacje o mieszkanie z rynku
wtérnego w atrakcyjnej lokalizacji, a deweloper — racjonalnie — preferuje klienta, ktéry nie potrzebuje trzech
miesiecy na procedure bankowa. Rynek pierwotny w najwiekszych miastach przez lata funkcjonowat w mode-
lu, w ktérym istotna czes¢ oferty schodzita jeszcze przed rozpoczeciem sprzedazy detaliczne;.

Sprzezenie zwrotne, ktore trzeba przerwac

Inwestowanie w mieszkania podnosi ich ceny. Wyzsze ceny obnizajg dostepnos¢ mieszkan dla mtodych, co
obniza dzietnos¢. Nizsza dzietnos¢ oznacza — w perspektywie dwoch dekad — mniejszy popyt na mieszkania i
zatamanie ich cen. Kapitat ulokowany w ,betonowym ztocie” jest wiec zabezpieczony aktywem, ktérego war-
tos¢ niszczy demografia, ktérg sam pomodgt zniszczy¢. To nie jest teoria — to jest bilans, ktory wystawi sie
polskim gospodarstwom domowym w latach czterdziestych tego stulecia.

| 2.2. Wyprzedaz zasobu publicznego

Drugim filarem kryzysu jest swiadoma likwidacja publicznego zasobu mieszkaniowego. Proces ten rozpoczat
sie na poczatku lat dziewieédziesigtych wraz z komunalizacjg mienia i towarzyszaca jej doktryna, zgodnie z
ktéra wtasnos¢ prywatna jest zawsze efektywniejsza od publicznej, a zadaniem gminy jest zapewnienie dachu
nad gtowa wytgcznie najubozszym.

Instrumentem byt wykup z bonifikatg. Rozwigzanie to miato uzasadnienie w warunkach transformacji — po-
zwalato wielu rodzinom uzyskac¢ majatek i stabilizacje. Jego kontynuacja przez trzy dekady, w zupetnie innych
realiach rynkowych, przestata by¢ polityka spoteczng, a stata sie mechanizmem transferu majatku publicznego
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do rak prywatnych po cenie utamkowej. Gmina traci lokal na zawsze; nabywca po pieciu latach moze go
sprzedac po cenie rynkowe;.

Ustawa ograniczajgca bonifikaty, procedowana z wejsciem w zycie latem 2027 roku, jest krokiem we wtasci-
wym kierunku — i jednoczesnie ilustracjg problemu. ZapowiedZ zmiany uruchamia fale wnioskédw o wykup na
starych zasadach. Reforma bez okresu ochronnego generuje przyspieszenie zjawiska, ktére ma powstrzymac.

Nieliczne samorzady wytamaty sie z tej logiki. Sopot wstrzymat sprzedaz mieszkarn komunalnych ponad trzy
lata temu i buduje lokale z my$lg o mtodych mieszkancach, ktérych nie sta¢ na wtasny kat. Rzeszéw od 2022
roku nie sprzedaje zasobu, uzasadniajac to wprost: dalsza sprzedaz uniemozliwitaby wykonywanie ustawowych
obowigzkéw gminy. Te przyktady dowodza, ze decyzja o wyprzedazy nigdy nie byta koniecznoscia. Byta wybo-
rem.

| 2.3. Luka czynszowa — putapka klasy pracujacej

Polski system wsparcia mieszkaniowego zostat zaprojektowany dla dwéch grup: dla najubozszych, ktérym
przystuguje najem socjalny, oraz dla zdolnych kredytowo, ktérym przystuguje doptata do odsetek. Pomiedzy
nimi znajduje sie grupa, dla ktérej panstwo nie przewidziato niczego — gospodarstwa domowe o dochodach
zbyt wysokich, by uzyskac lokal komunalny, i zbyt niskich, by udzwigna¢ kredyt na warunkach rynkowych. To
jest luka czynszowa.

Do tej grupy naleza pielegniarki, nauczyciele, pracownicy handlu i logistyki, mtodzi inzynierowie na poczatku
kariery, samotni rodzice, rozwodnicy odbudowujacy gospodarstwo domowe. S3 to ludzie pracujacy, ptacacy
podatki, niekorzystajgcy z pomocy spotecznej — i systemowo wykluczeni z dostepu do stabilnego mieszkania.
Ich jedyna opcjg pozostaje najem prywatny, czyli umowa na czas okreslony, brak mozliwosci planowania i
czynsz indeksowany bez ograniczen.

Mieszkalnictwo spoteczne obejmuje w Polsce trzy formy: lokale najmu socjalnego, mieszkania komunalne oraz
spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM), bedace kontynuacja towarzystw budownictwa spotecznego. Ta trze-
cia forma jest wtasnie odpowiedzig na luke czynszowg — i jest w Polsce niedorozwinieta. W krajach, w ktérych
mieszkalnictwo spoteczne stanowi trzon systemu, nie jest ono rozwigzaniem stygmatyzujgcym; w Wiedniu w
mieszkaniach o czynszu regulowanym mieszka wiekszo$¢ mieszkancéw miasta, niezaleznie od dochodu.

Sto lat polskiej tradycji, o ktérej zapomnielismy

Budownictwo spoteczne nie jest w Polsce importem ideologicznym. Il Rzeczpospolita zbudowata jedna z cie-
kawszych w Europie tradycji mieszkalnictwa publicznego i spétdzielczego — od osiedli Warszawskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej na Zoliborzu, przez zasoby budowane przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych i Towarzystwo
Osiedli Robotniczych, po Gdynie jako catosciowy projekt urbanistyczny panstwa. Budowalismy mieszkania
spoteczne w kraju wychodzacym z zaboréw i wojny, o dochodzie narodowym stanowigcym utamek dzisiejsze-
go. Twierdzenie, ze dzi$ nas na to nie stac, jest twierdzeniem o priorytetach, nie o mozliwosciach.

| 2.4. Putapka popytowa: doptaty, ktére podbijajg ceny

Dominujgcym narzedziem polskiej polityki mieszkaniowej po 2006 roku byto wspieranie popytu. ,Rodzina na
swoim”, ,Mieszkanie dla mtodych”, ,Bezpieczny kredyt 2%" — trzy programy, jedna konstrukcja: panstwo
obniza koszt kredytu lub uzupetnia wktad wtasny, aby wiecej gospodarstw domowych mogto kupi¢ mieszkanie
na rynku.
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Mechanizm ten dziata wytacznie wtedy, gdy podaz reaguje elastycznie na wzrost popytu. W polskich metropo-
liach podaz jest sztywna w krétkim okresie — ograniczaja jg dostepnosc gruntéw, dtugos$é procedur planistycz-
nych i moce wykonawcze. W tych warunkach doptata nie zwieksza liczby mieszkan; zwieksza cene, po ktorej
sg sprzedawane. Wartosc transferu publicznego przechwytuje sprzedajacy.

Skala tego zjawiska w przypadku ,Bezpiecznego kredytu 2%" byta podrecznikowa. Juz sama zapowiedz progra-
mu wiosng 2023 roku uruchomita wzrosty cen. W ciggu kilku miesiecy srednie ceny ofertowe na rynku pier-
wotnym w Krakowie wzrosty o okoto 12 procent, w Warszawie o okoto 10 procent, a na rynku wtérnym w
Krakowie o kilkanascie procent. Beneficjentami netto byli deweloperzy, sprzedajacy po wyzszych cenach, oraz
banki, ktorym budzet panstwa doptacat réznice odsetkowa. Nabywcy uzyskali dostep do kredytu — ale na
drozsze mieszkanie.

To nie jest argument przeciwko wspieraniu wtasnosci. To argument przeciwko wspieraniu wtasnosci jako jedy-
nemu narzedziu. Doptata popytowa wprowadzona réwnolegle z programem podazowym o poréwnywalnej
skali bytaby czyms$ zupetnie innym niz doptata wprowadzona samotnie.

| 2.5. Grunty, planowanie i patodeweloperka

Podaz mieszkan w polskich miastach ogranicza przede wszystkim dostepnos¢ uzbrojonych gruntéw z aktual-
nym planem miejscowym. Pokrycie planami miejscowymi pozostaje w Polsce niepetne i nierbwnomierne, a
znaczna czesc inwestycji realizowana jest w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy — instrument z zatoze-
nia wyjatkowy, w praktyce podstawowy. Skutkiem jest zabudowa przypadkowa, oderwana od infrastruktury i
od jakiejkolwiek wizji miasta.

Jednoczesnie panstwo dysponuje ogromnym, rozproszonym zasobem gruntow: Skarbu Panstwa, Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa, spétek kolejowych, Agencji Mienia Wojskowego, spotek Skarbu Paninstwa. Zaséb
ten jest zarzadzany wedtug logiki maksymalizacji przychodu jednostkowego z kazdej dziatki, a nie wedtug logiki
realizacji celu publicznego. Grunt trafia wiec do najwyzej licytujacego, ktorym z definicji jest podmiot planujacy
najdrozsza zabudowe.

Wynikiem takiego uktadu — w potaczeniu z brakiem wigzacych standardéw jakosciowych — jest zjawisko okre-
$lane mianem patodeweloperki: mikrokawalerki o powierzchni ponizej dwudziestu metréow, okna wychodzace
na $ciane sasiedniego budynku, brak dostepu do $wiatta stonecznego, brak zieleni, brak ustug, osiedla
grodzone bez przestrzeni publicznej. To nie jest kwestia estetyki. Lokal, w ktorym nie da sie wychowac dziecka,
nie jest odpowiedzig na kryzys mieszkaniowy — jest jego przedtuzeniem w kolejne pokolenie.

Zbudowanie dwustu tysiecy mieszkan, w ktorych nie da sie zatozy¢ rodziny, nie
rozwigzuje kryzysu demograficznego. Utrwala go w betonie na siedemdziesiat lat.

| 2.6. Najem bez ochrony i bez perspektywy

Okoto 2,5 miliona polskich gospodarstw domowych wynajmuje mieszkanie — to okoto 19 procent wszystkich,
wobec okoto 30 procent srednio w Unii. Ten stosunkowo niewielki sektor funkcjonuje w warunkach skrajnej
asymetrii. Dominujg umowy na czas okreslony, najczesciej roczne. Najemca nie ma realnej pewnosci przedtu-
zenia, nie ma ochrony przed dowolng podwyzka czynszu przy odnowieniu umowy, a jego kaucja pozostaje w
dyspozycji wtasciciela bez zabezpieczenia.
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Ta niepewno$¢ ma konsekwencje wykraczajgce daleko poza wygode. Najemca nie inwestuje w mieszkanie,
ktérego moze nie miec¢ za rok. Nie zapisuje dziecka do przedszkola w dzielnicy, z ktérej by¢ moze sie wyprowa-
dzi. Nie buduje wiezi sasiedzkich. Nie angazuje sie w sprawy lokalne. Najem w polskim wydaniu jest stanem
przejsciowym, ktéry dla coraz wiekszej liczby oséb trwa cate doroste zycie.

Osobnym zjawiskiem jest komercjalizacja jezyka najmu. Model ,mieszkania w abonamencie”, promowany przez
cze$¢ podmiotdw rynku najmu instytucjonalnego, sugeruje relacje analogiczng do subskrypcji ustugi cyfrowej
— fatwo rozpoczynang i tatwo konczong. W praktyce umowy te pozostajg umowami najmu na czas okreslony, z
realnymi zobowiazaniami i realnymi konsekwencjami zerwania. Sama zmiana nazewnictwa jest jednak znacza-
ca: sugeruje, ze do miejsca zamieszkania nie nalezy sie przywiagzywac. Jest to program rozpadu tkanki
sgsiedzkiej sformutowany jako oferta marketingowa.

| 2.7. Najem krétkoterminowy i drenaz zasobu miast

W S$cistych centrach najwiekszych polskich miast oraz w miejscowosciach turystycznych istotna czes¢ zasobu
mieszkaniowego zostata wycofana z rynku najmu dtugoterminowego na rzecz wynajmu dobowego. Szacunki
dla poszczegdélnych rynkéw wskazuja na kilka do kilkunastu tysiecy lokali w najwiekszych miastach, ze
szczegblnym zageszczeniem w dzielnicach staromiejskich Krakowa, Gdanska i Warszawy.

Mechanizm jest prosty: przychéd z najmu dobowego w atrakcyjnej lokalizacji wielokrotnie przewyzsza przy-
chéd z najmu dtugoterminowego, a regulacje traktuja te dziatalno$¢ tagodniej niz dziatalnos¢ hotelarska, mimo
ze jest ona funkcjonalnie tozsama. Efektem jest podwdjna szkoda: kurczenie sie dostepnego zasobu mieszka-
niowego oraz degradacja warunkéw zycia we wspdlnotach mieszkaniowych, w ktérych obok rodzin
funkcjonuja lokale o rotacji dobowe;j.

Rozwigzania regulacyjne sa sprawdzone i dostepne — obowigzek rejestracji, limity dni w roku w strefach
objetych presja, wymédg zgody wspdlnoty mieszkaniowej, opodatkowanie zréwnane z hotelarstwem. Zostaty
wdrozone w Barcelonie, Berlinie, Amsterdamie, Paryzu i Lizbonie. W Polsce pozostajg w fazie zapowiedzi.

| 2.8. Pustostany — panstwo, ktére nie wie, co posiada

Narodowy Spis Powszechny z 2021 roku wykazat w Polsce okoto 1,8 miliona mieszkan niezamieszkanych —
przy zasobie 15,3 miliona lokali oznacza to okoto 12 procent. Liczba ta bywa przywotywana jako gotowa
odpowiedz na kryzys: skoro brakuje dwdch milionéw mieszkan, a prawie dwa miliony stojg puste, wystarczy je
zasiedli¢.

To rozumowanie jest btedne — i trzeba to powiedzie¢ wprost, poniewaz oparta na nim polityka skonczy sie
kompromitacjg. Nie wiemy, czym s3 te lokale. Nie wiemy, ile z nich to drugie domy w miejscowosciach tury-
stycznych, ile mieszkania w trakcie remontu, ile spadki nieuregulowane prawnie, ile lokale w ztym stanie
technicznym w regionach wyludniajgcych sie, a ile faktyczne pustostany spekulacyjne w miastach o wysokim
popycie. Spis przeprowadzono w marcu 2021 roku, w trakcie lockdownu, gdy czes$¢ najemcéw wrécita do
doméw rodzinnych, a turystyka byta wstrzymana. Dane gminne obejmujg natomiast wytgcznie zaséb publiczny
— okoto 73 tysigce lokali.

Whiosek dla polityki publicznej jest jednoznaczny: zanim panstwo cokolwiek opodatkuje lub przejmie, musi to
policzy¢. Krajowy Rejestr Pustostandw, oparty na zestawieniu danych z ewidencji ludnosci, rejestrow medidéw,
ksiag wieczystych i deklaracji $mieciowych, jest warunkiem koniecznym kazdej sensownej polityki w tym
obszarze. Bez niego opodatkowanie pustostanéw uderzy w spadkobiercéw i emerytdéw z prowincji, a ominie
inwestoréw z centréw miast.
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| 2.9. Stabosc¢ instytucjonalna gmin, SIM-6w i BGK

Nawet gdyby srodki finansowe byty dostepne w wymaganej skali, polskie panstwo nie miatoby dzis kto zbudo-
wac piecédziesieciu tysiecy mieszkan rocznie. Zdolnos$¢ wykonawcza zostata rozmontowana réwnolegle z zaso-
bem.

* Gminy. Mate i $rednie samorzady nie dysponuja komérkami przygotowujgcymi inwestycje mieszkaniowe,
nie majg zdolnosci kredytowej wobec limitéw zadtuzenia, a przede wszystkim majg ujemne bodzce: nowe
mieszkanie komunalne to trwaty koszt utrzymania, podczas gdy sprzedaz dziatki to natychmiastowy
przychadd.

= Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe. Formuta SIM jest sensowna, ale obcigzona wysoka partycypacja
najemcy w kosztach budowy, siegajgca kilkudziesieciu tysiecy ztotych, oraz progami dochodowymi
wykluczajgcymi czes¢ grupy docelowej. Zapowiadane obnizenie partycypacji do maksymalnie 10 procent
kosztow budowy i podwyzszenie progdéw dochodowych idzie w dobrym kierunku.

*= Bank Gospodarstwa Krajowego. Petni role operatora finansowego, ale nie inwestora systemowego. Nie
dysponuje bankiem ziemi, nie prowadzi wtasnego programu produkcyjnego, nie standaryzuje projektow.
Kazda gmina wynajduje koto od nowa.

= Ciagto$¢ polityki. W ciggu dwudziestu lat wprowadzono i wygaszono kilkanascie programow
mieszkaniowych. Zaden nie przetrwat dwéch petnych kadencji parlamentu. Samorzad, ktéry planuje
inwestycje na siedem lat, nie moze opierac jej na programie o horyzoncie czteroletnim.

| 2.10. Lobby, czyli dlaczego reformy nie przechodza

Kazda proba reformy polskiego rynku mieszkaniowego napotyka zorganizowany opér. Nie jest to teza spisko-
wa, lecz opis normalnej mechaniki polityki publicznej: interesy skoncentrowane zawsze organizujg sie
skuteczniej niz interesy rozproszone.

Po jednej stronie stoi branza deweloperska — dysponujgca zapleczem eksperckim, obecnos$cig medialng i bez-
posrednim dostepem do procesu legislacyjnego — oraz wtasciciele wielu mieszkan, dla ktérych kazda regulacja
rynku najmu czy opodatkowanie kolejnych lokali oznacza wymierng strate. Po drugiej stronie stojg najemcy i
osoby oczekujgce na mieszkanie: grupa liczniejsza, ale nieposiadajgca reprezentacji, budzetu ani statej
obecnosci w debacie.

Konsekwencja jest asymetria, w ktdrej kolejne rzady — niezaleznie od barwy politycznej — wybierajg rozwigza-
nia nieantagonizujace strony zorganizowanej. Doptaty do kredytu nikomu nie szkodzg i wielu pomagajg. Danina
od trzeciego mieszkania szkodzi grupie, ktdéra wie, jak sie broni¢. Dlatego przez dwadziesScia lat mielismy trzy
programy pierwszego typu i zero drugiego.

| 2.11. Diagnoza koricowa

Polski kryzys mieszkaniowy jest kryzysem strukturalnym, nie koniunkturalnym. Nie zostanie rozwigzany przez
obnizke stép procentowych, przez spowolnienie na rynku ani przez korekte cen — i nie zostanie rozwigzany
przez demografie, cho¢ bywa to argument podnoszony w dobrej wierze. Wyludnienie rzeczywiscie obnizy w
perspektywie dwéch dekad presje na zaséb, ale zrobi to w miejscach, w ktérych nikt nie chce mieszkac,
pozostawiajgc nietknietym napiecie w metropoliach, w ktérych jest praca.

Istotg problemu jest to, ze Polska zbudowata rynek mieszkaniowy, w ktérym dostep do dobra podstawowego
rozstrzyga sie wytacznie przez posiadany kapitat, i jednocze$nie zdemontowata wszystkie instrumenty korygu-
jace ten mechanizm — zaséb publiczny, mieszkalnictwo spoteczne, regulacje najmu i zdolno$¢ wykonawcza
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panstwa. Skutkiem jest sytuacja, w ktérej cztowiek pracujacy, ptacacy podatki i chcacy zatozy¢ rodzine, nie ma
w najwiekszych polskich miastach zadnej sciezki do stabilnego mieszkania, jezeli nie odziedziczy majatku.

To jest definicja spoteczenstwa zamknietego. | to jest — jak pokazuje kolejny rozdziat — najdrozszy problem,

jaki Polska ma dzi$ na stole.
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3. SKUTKI DLA KRAJU

Kryzys mieszkaniowy przestat by¢ problemem polityki spotecznej. Jest dzis jednym z gtdwnych czynnikéw
determinujgcych liczbe Polakéw w 2060 roku, wielkos¢ polskiego PKB i zdolnos¢ paristwa do obrony
wtasnego terytorium.

| 3.1. Demografia — najdrozszy rachunek

Wspotczynnik dzietnos$ci w Polsce wynidst w 2025 roku 1,065 dziecka na kobiete w wieku rozrodczym — mniej
niz potowa wartosci gwarantujgcej prostg zastepowalnos$é pokolen. Zgodnie z prognozg GUS z listopada 2025
roku, przy utrzymaniu obecnej dzietnosci populacja Polski zmaleje do 2060 roku do okoto 28,4 miliona osdb.

Przyczyny tego stanu sg ztozone i w znacznej mierze kulturowe. Bytoby nieuczciwe twierdzi¢, ze wystarczy
zbudowaé mieszkania, a dzietnos$¢ wréci do poziomu zastepowalnosci — nie wréci. Nieuczciwe bytoby jednak
réwniez pomijanie faktu, ze w badaniach dotyczacych odktadania decyzji o dziecku brak stabilnego dachu nad
gtowa pojawia sie regularnie wsérdd najczesciej wskazywanych barier, a w czeséci badan — jako bariera
wskazywana najczesciej ze wszystkich.

Mechanizm jest zreszta dobrze rozpoznany i nie wymaga odwotan do socjologii. Dostepno$¢ substancji miesz-
kaniowej wyznacza kolejne progi powiekszania rodziny: posiadanie samodzielnego mieszkania warunkuje
decyzje o pierwszym dziecku, metraz rozstrzyga o drugim, a mozliwo$¢ zamieszkania w wiekszym lokalu lub
domu — o trzecim. Polski rynek zatrzymuje wiekszo$¢ gospodarstw domowych przed pierwszym progiem albo
na nim.

Putapka zdolnosci kredytowej

Banki obnizaja zdolno$¢ kredytowa wraz ze wzrostem liczby oséb na utrzymaniu. Oznacza to, ze rodzina, ktéra
potrzebuje wiekszego mieszkania, ma mniejszg zdolnos$¢ do jego sfinansowania niz ta sama para przed urodze-
niem dziecka. Préba obejscia tej bariery przez intensyfikacje pracy zawodowej wymusza odtozenie planéw pro-
kreacyjnych w czasie — a odtozenie ich o pie¢ czy siedem lat oznacza w wielu przypadkach bezpowrotng utrate
okna ptodnosci. System finansowy karze wiec doktadnie to zachowanie, ktore panstwo deklaratywnie promuije.

Do tego dochodzi gniazdownictwo. Ponad potowa osdéb w wieku 25-34 lata mieszka z rodzicami. Trudno o
skuteczniejsza bariere wejscia w zwiazek i rodzicielstwo niz brak wtasnej przestrzeni. Sredni wiek urodzenia
pierwszego dziecka przesunat sie w Polsce z 22,7 roku w 1991 roku do blisko 30 lat obecnie — a kazdy rok
przesuniecia obniza prawdopodobienstwo urodzenia drugiego i trzeciego dziecka.

Polityka mieszkaniowa jest najbardziej niedocenianym instrumentem polskiej
polityki demograficznej. Jest tez jedynym, ktorego dziatanie nie zalezy od zmiany
Swiatopogladu obywateli.
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| 3.2. Rynek pracy i zamrozona mobilnos¢

Praca w Polsce koncentruje sie w kilkunastu o$rodkach. Tam tez koncentruja sie najwyzsze ceny mieszkan i
najwyzsze czynsze. Efekt jest taki, ze pracownik z mniejszego miasta, ktory mégtby podjaé bardziej produktyw-
ne zatrudnienie w metropolii, nie robi tego, poniewaz rdéznica w wynagrodzeniu zostaje pochtonieta przez
réznice w koszcie mieszkania. Mobilno$¢ wewnetrzna Polakéw nalezy do najnizszych w Unii Europejskie;j.

Argument, ze mtodzi powinni po prostu osiedla¢ sie w taninszych miejscowosciach, ignoruje elementarny fakt:
mniejsze miasto nie oferuje poréwnywalnego wachlarza zatrudnienia. Osoba wchodzaca na rynek pracy z
reguty nie znajdzie w Polsce powiatowe] stanowiska odpowiadajgcego jej kwalifikacjom, poniewaz takich
stanowisk tam po prostu nie ma. Odsytanie ludzi ,gdzie taniej” jest odsytaniem ich poza rynek pracy.

Gospodarczy koszt tego zablokowania jest wymierny. Niedopasowanie przestrzenne miedzy popytem na prace
a mozliwoscig zamieszkania obniza produktywnos$¢ catej gospodarki: firmy w metropoliach nie obsadzajg
stanowisk, a kapitat ludzki w mniejszych osrodkach pozostaje niewykorzystany. W literaturze ekonomicznej
jest to jedna z najlepiej udokumentowanych strat wynikajgcych z ograniczen podazy mieszkan w miastach o
wysokiej produktywnosci.

| 3.3. Kapitat zabetonowany

Polska ma jeden z najnizszych w Europie wskaznikéw uczestnictwa gospodarstw domowych w rynku kapitato-
wym i jeden z najwyzszych udziatéw nieruchomosci w strukturze majatku prywatnego. Nie jest to przypadek:
przy braku zaufania do systemu emerytalnego i przy stabym rynku kapitatowym mieszkanie stato sie polska
emerytura.

Skutki makroekonomiczne sg dwojakie. Po pierwsze, kapitat, ktéry moégtby finansowac przedsiebiorstwa,
innowacje i ekspansje zagraniczng polskich firm, jest lokowany w aktywie nieprodukcyjnym. Po drugie,
powstaje ogromna, skoncentrowana ekspozycja gospodarstw domowych na jedng klase aktywoéw, ktérej war-
tos¢ w perspektywie dwdch-trzech dekad bedzie determinowana przez demografie — czyli przez zmienng, co
do ktérej wiemy z duzym prawdopodobieristwem, ze bedzie dziata¢ na niekorzysé.

Spadek liczby ludno$ci oznacza spadek liczby powstajgcych gospodarstw domowych, a wiec spadek popytu na
mieszkania. Proces rozpocznie sie w regionach najszybciej sie wyludniajacych i bedzie rozlewat sie na reszte
kraju. Zatamanie cen nieruchomosci w Polsce nie jest scenariuszem ryzyka — jest scenariuszem bazowym,
jezeli nie odwrdécimy trendow demograficznych. Ostrzezenie to warto kierowaé takze do tych, ktérzy dzis
traktujg mieszkania jako najbezpieczniejszg lokate kapitatu.

| 3.4. Spojnosc spoteczna i bezdomnosé

Kryzys mieszkaniowy rozwarstwia spoteczenstwo wedtug linii, ktéra nie ma nic wspdlnego z pracowitoscia ani
z kwalifikacjami. O tym, czy trzydziestolatek w Warszawie mieszka samodzielnie, rozstrzyga dzi$ przede
wszystkim to, czy jego rodzice posiadaja majatek umozliwiajacy pomoc we wktadzie wtasnym. Kwalifikacje i
wysitek wtasny majg znaczenie drugorzedne. Jest to definicja spoteczenstwa dziedziczacego statusy —
doktadne przeciwienstwo obietnicy, ktorg sktadata transformacja.

Na drugim koncu skali stoi bezdomnos¢, bedaca skrajng forma tego samego zjawiska. Zaséb najmu socjalnego
jest niewystarczajacy, gminy nie dysponujg lokalami zamiennymi, a orzeczone eksmisje z prawem do lokalu
socjalnego bywajg niewykonalne przez lata. Konsekwencje ponosza zaréwno eksmitowani, jak i wtasciciele,
ktorzy nie moga odzyskac lokali, oraz budzety gmin ptacace odszkodowania.
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Warto przy tym rozprawic sie z argumentem, ze budownictwo spoteczne to wydatek na cudzy koszt. Publiczny
zaséb mieszkaniowy stuzy réwniez tym, ktérzy nigdy z niego nie skorzystajg. Ogranicza bezdomnos¢ w prze-
strzeni publicznej. Uruchamia najsilniejszy mnoznik inwestycyjny w gospodarce — budownictwo. Obniza presje
na rynku najmu, a wiec posrednio takze czynsze ptacone przez tych, ktérzy wynajmujg komercyjnie. | zapewnia
miastu kadry — pielegniarki, nauczycieli, kierowcéw komunikacji miejskiej — ktérych bez dostepnego
mieszkania po prostu w miescie nie bedzie.

| 3.5. Bezpieczenstwo panstwa i emigracja

Ostatni skutek jest najrzadziej wymieniany, a najpowazniejszy. Panstwo, ktére nie potrafi zapewni¢ wtasnym
obywatelom dostepu do mieszkania, traci ich lojalnos¢, a nastepnie ich samych. Poakcesyjna emigracja
pozbawita Polske milionéw mtodych obywateli i byta napedzana gtéwnie réznica w ptacach. Dzi$ rdznica
ptacowa wobec Europy Zachodniej istotnie sie zmniejszyta — ale réznica w dostepnosci mieszkania w wielu
przypadkach nie. Mtody Polak poréwnujacy perspektywe pietnastu lat najmu w Warszawie z perspektywa
stabilnego, regulowanego czynszu w Wiedniu czy Kopenhadze dokonuje racjonalnego rachunku.

Do tego dochodzi wymiar wprost militarny. Zmniejszajaca sie liczba oséb w wieku poborowym ogranicza moz-
liwo$¢ utrzymania armii o odpowiedniej liczebnosci i rezerw strategicznych. Demografia jest fundamentem
zdolnosci obronnych, a mieszkalnictwo jest jednym z niewielu narzedzi polityki demograficznej, ktére panstwo
moze uruchomic decyzjg budzetowsa, bez koniecznosci zmiany postaw kulturowych. W tym sensie program bu-
downictwa spotecznego jest inwestycjg w bezpieczenstwo w tym samym rejestrze co program zbrojeniowy —
tyle ze o dtuzszym okresie zwrotu i szerszym oddziatywaniu.

Rachunek zaniechania w liczbach

= Utrzymanie dzietnosci na poziomie 1,065 oznacza spadek populacji do ok. 28,4 min w 2060 r.

= Kazdy dodatkowy pracujgcy generuje dla sektora finanséw publicznych rzedu kilkudziesieciu tysiecy
ztotych rocznie wptywéw netto — ubytek pokoleniowy to ubytek trwaty, nie jednorazowy.

= Kolejka po lokal gminny liczy 117,7 tys. gospodarstw i przy obecnym tempie budowy nie zostanie
roztadowana w horyzoncie zycia oczekujacych.

= Luka mieszkaniowa rzedu 2,1 min lokali rosnie i przy braku reform osiggnie 2,5-2,7 min do 2030 r.
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4. DWADZIESCIA LAT POLITYKI
MIESZKANIOWEJ | JEJ OCENA

W ostatnim éwieréwieczu zrealizowano w Polsce kilkanascie programéw mieszkaniowych. Zaden nie

przetrwat dwdch petnych kadencji parlamentu i Zaden nie zmienit zasadniczo sytuacji na rynku. Ta ocena

obcigza wszystkie rzqdy tego okresu — bez wyjgtku.

| 4.1. Przeglad programoéw

Program

Rodzina na swoim

Mieszkanie dla
mtodych

Mieszkanie plus

Krajowy Zaséb
Nieruchomosci

Mieszkanie na start

Rzadowy Fundusz
Rozwoju
Mieszkalnictwa i
reforma TBS/SIM

(0] ({3

2007-2012

2014-2018

od 2016

2017

2018

2020-2021

Konstrukcja

Doptata do potowy

odsetek kredytu przez 8

lat dla matzenstw i
samotnych rodzicéw

Dofinansowanie wktadu
witasnego: 10% ceny dla

bezdzietnych, 15% dla
rodzin z dzie¢mi

Tanie mieszkania na
wynajem, cze$ciowo z

dojsciem do wtasnosci;

operator PFR
Nieruchomosci

Zasob gruntow Skarbu
Panstwa przekazywanych

pod budownictwo
czynszowe

Doptaty do czynszu w
nowo budowanych

mieszkaniach na wynajem

Wsparcie gmin przy

tworzeniu spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych

Efekt i ocena

Ponad 190 tys. kredytéw z doptata.
Zobowiazania budzetowe ciggnety sie latami —
jeszcze w 2016 r. ok. 450 min zt rocznie.
Program popytowy: nie zbudowat ani jednego
mieszkania, przyczynit sie do wzrostu cen, ale
rozwinat rynek deweloperski w mniejszych
miastach dzieki limitom cenowym.

tacznie z ,Rodzing na swoim” ok. 200 tys.
whnioskéw o wsparcie zakupu pierwszego
mieszkania. Ta sama konstrukcja i ta sama wada:
transfer publiczny przechwytywany przez cene.
Limity cenowe wypychaty nabywcéw poza
centra miast.

Whtasciwa diagnoza — pierwszy od transformacji
program stawiajacy na budowe zasobu, a nie na
doptate. Wykonanie niewspdtmierne do ambicji:
do stycznia 2021 r. oddano 11 852 mieszkania,
do listopada 2022 r. ponad 18,4 tys. wobec
zapowiadanych setek tysiecy. Brak banku ziemi,
brak taniego finansowania i komercyjna logika
operatora okazaty sie barierami nie do przejscia.

Instrument wtasciwy co do idei, nieskuteczny w
praktyce. Juz w 2019 r. przedstawiciele resortu
przyznawali, Zze mechanizm nie przynidst
oczekiwanych efektéw — inwestorzy nie chcieli
budowad na warunkach okreslonych ustawa.

Rozwigzanie sensowne w konstrukcji, marginalne

w skali. Uzaleznione od podazy, ktérej nie byto.

Najbardziej warto$ciowa zmiana instytucjonalna
okresu. Ograniczona wysokg partycypacja
najemcy i staboscig kadrowa gmin.

24



Program (0] ({13
Mieszkanie bez wktadu 2021-2023
wtasnego / Rodzinny

kredyt mieszkaniowy

Bezpieczny kredyt 2% 2023-2024
Konto Mieszkaniowe od 2023
Strategia 2026

mieszkaniowa rzadu

Konstrukcja

Gwarancja wktadu
witasnego BGK, sptata
czesci kapitatu po
urodzeniu dziecka

Doptata budzetu do
oprocentowania kredytu
dla nabywcow pierwszego
mieszkania

Systematyczne
oszczedzanie z premia
panstwowa

6,7 mld zt z budzetu, 8,7
mld zt z KPO; 4,02 mld zt
grantéw dla samorzadow;
obnizenie partycypacji w
SIM do 10%

Efekt i ocena

Powiazanie wsparcia z dzietnoscig byto krokiem
wtasciwym. Skala i zainteresowanie —
nieznaczne.

Najsilniejszy w skutkach i najbardziej kosztowny
program popytowy. Ceny ofertowe w
najwiekszych miastach wzrosty w skali roku od
kilkunastu do ponad dwudziestu procent.
Beneficjentami netto byli deweloperzy i banki.

Instrument neutralny cenowo i pozyteczny, o
dziataniu wytacznie dtugookresowym. Nie
zastepuje polityki podazowe;j.

Wtasciwy zwrot kierunkowy — po raz pierwszy
od dwoch dekad $rodek ciezkosci przesuwa sie z
doptat na budowe zasobu. Skala wcigz
niewspotmierna: ok. 18 tys. mieszkan rocznie
wobec luki liczonej w milionach.

| 4.2. Wnioski z dwudziestu lat

Whiosek pierwszy: programy popytowe podnosza ceny

Trzy gtéwne programy — ,Rodzina na swoim”, ,Mieszkanie dla mtodych” i ,Bezpieczny kredyt 2%” — miaty te
samg konstrukcje i ten sam skutek uboczny. Przy sztywnej podazy doptata do kredytu jest w istotnej czesci
przechwytywana przez cene transakcyjng. Nie oznacza to, ze nikomu nie pomogty: pomogty setkom tysiecy
rodzin, ktére kupity mieszkanie wczesniej, niz bytoby to mozliwe. Oznacza to, ze pomogty im kosztem tych,
ktorzy przyszli po nich.

Whiosek drugi: ,Mieszkanie plus” miato racje, ale nie miato narzedzi

Program ogtoszony w 2016 roku byt pierwsza od transformacji powazng prébg powrotu panstwa na rynek
mieszkaniowy w roli inwestora. Jego diagnoza — Ze rynek sam nie dostarczy mieszkan dostepnych dla przeciet-
nie zarabiajacej rodziny — byta trafna i pozostaje trafna. Zawiodt model wdrozenia: operator dziatajacy w logice
komercyjnej i rozliczany z rentownosci, brak realnego banku ziemi, brak dedykowanego, taniego finansowania
dtugoterminowego oraz zderzenie z gwattownym wzrostem kosztéw budowy po 2020 roku. Wniosek nie
brzmi ,panstwo nie potrafi budowac¢”. Wniosek brzmi: panstwo nie zbudowato instrumentu, ktérym mogtoby
budowac.

Whiosek trzeci: brak ciagtosci zabija kazdy program

Samorzad planujgcy inwestycje mieszkaniowg dziata w cyklu szescio- lub siedmioletnim: pozyskanie gruntu,
plan miejscowy, projekt, przetarg, budowa, zasiedlenie. Programy rzagdowe majg horyzont czteroletni, a czesto
krotszy. W efekcie racjonalnym zachowaniem gminy jest niepodejmowanie inwestycji — bo program, ktory ja
wspoétfinansuje, moze nie dotrwac do jej zakonczenia. Nie da sie prowadzi¢ polityki mieszkaniowej w rytmie
kalendarza wyborczego.
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Whiosek czwarty: skala ma znaczenie decydujace

Wszystkie programy podazowe ostatnich dwdch dekad razem wziete dostarczyty mniej mieszkan, niz powstaje
w Polsce w ciggu jednego kwartatu na rynku deweloperskim. Polityka mieszkaniowa prowadzona w skali kilku
tysiecy lokali rocznie nie jest polityka mieszkaniowg — jest programem pilotazowym. Aby zmieni¢ strukture
rynku, zaséb publiczny musi rosng¢ w tempie rzedu dziesiagtek tysiecy lokali rocznie przez co najmniej dekade.

Czego ucza doswiadczenia zagraniczne

Wieden — miasto jako najwiekszy wiasciciel mieszkan, konsekwentna polityka prowadzona od stu lat, czynsz
regulowany dostepny dla szerokiej klasy Sredniej, brak stygmatyzacji zasobu. Francja — ustawowy obowigzek
udziatu mieszkan spotecznych w zasobie gminy pod rygorem kar finansowych. Dania i Holandia — sektor
mieszkalnictwa non-profit finansowany z obrotowego funduszu, samofinansujacy sie w dtugim okresie. Singa-
pur — publiczny deweloper obstugujacy wiekszo$¢ rynku przy zachowaniu modelu wtasnos$ciowego. Wspdlny
mianownik wszystkich tych modeli: paistwo lub miasto dysponuje ziemig, tanim kapitatem dtugoterminowym i
podmiotem wykonawczym o skali przemystowej. Polska nie ma dzi$ zadnego z tych trzech elementéw.
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5. PROPONOWANE ROZWIAZANIA
DWA FILARY

Polska nie potrzebuje kolejnego programu. Potrzebuje dwdch trwatych instytucji: jednej, ktéra buduje, i
jednej, ktéra zniecheca do gromadzenia. Osobno kazda z nich zawiedzie. Razem mogq zmienic strukture
rynku w ciggu dekadly.

5.1. Program Milion — budownictwo spoteczne w skali kraju

Ustawowo gwarantowany, jedenastoletni program budowy zasobu mieszkaniowego o czynszu regulowanym,
wzorowany skalg i ambicjg na szwedzkim Programie Milion, realizowany przez samorzady oraz TBS/SIM i
finansowany przez Fundusz Doptat obstugiwany przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Cel: milion mieszkan
spotecznych i komunalnych w latach 2028-2038, przy docelowe]j produkcji 100 tysiecy mieszkan rocznie od
2031 roku.

Konstrukcja

Punkt odniesienia: szwedzki Miljonprogrammet. W latach 1965-1974 Szwecja — kraj wowczas o populacji
osmiu milionéw oséb — wybudowata milion mieszkan, w przewazajacej czesci w zasobie publicznym i spot-
dzielczym. Byt to jeden z najwiekszych programoéw mieszkaniowych w historii Europy i do dzi$ stanowi trzon
szwedzkiego zasobu czynszowego. Polska, liczaca ponad 37 milionéw mieszkancéw i dysponujaca gospodarka
o nieporéwnywalnie wiekszej skali, ma przed soba zadanie proporcjonalnie znacznie tatwiejsze niz Szwecja
sze$cédziesiat lat temu. Brakuje nie mozliwosci, lecz decyzji.

Krajowa Agencja Mieszkaniowa (KAM). Podmiot panstwowy o statusie agencji wykonawczej, powstaty z kon-
solidacji kompetencji rozproszonych dzi$ miedzy Krajowy Zaséb Nieruchomosci, odpowiednie departamenty
BGK i spotki Skarbu Panstwa. KAM nie jest deweloperem komercyjnym i nie jest rozliczana z rentownosci —
jest rozliczana z liczby oddanych lokali i z poziomu czynszu. To rozréznienie jest krytyczne: to na nim potknat
sie program ,Mieszkanie plus”.

Fundusz Doptat w BGK jako gtéwny mechanizm finansowy. Osig finansowania programu jest rozbudowany
Fundusz Doptat prowadzony przez Bank Gospodarstwa Krajowego — instrument juz istniejacy, sprawdzony
operacyjnie i znany samorzadom, wymagajacy jednak zwielokrotnienia skali oraz uproszczenia procedur.
Fundusz udziela bezzwrotnych grantéw pokrywajacych do 80 procent kosztéw inwestycji komunalnych i do 60
procent inwestycji TBS/SIM, a takze finansowania zwrotnego o okresie zapadalnosci do czterdziestu lat.
Wybor istniejgcej instytucji zamiast budowania nowej od zera skraca czas uruchomienia programu o co
najmniej dwa lata.

Gtéwnymi wykonawcami sg samorzady oraz TBS/SIM. Program nie zastepuje samorzadu — uzbraja go. To
gminy i spoteczne inicjatywy mieszkaniowe znajg lokalne potrzeby, dysponujg terenami i beda zarzadzad
zasobem przez dziesieciolecia. Rola KAM jest dostarczenie im tego, czego dzi$ nie maja: gruntu, taniego
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kapitatu, standaryzowanej dokumentacji projektowej i wsparcia przy przygotowaniu inwestycji. Tam, gdzie
samorzad nie ma zdolnosci wykonawczej, KAM realizuje inwestycje samodzielnie i przekazuje jg w zarzad.

Standaryzacja projektéw. Ogdlnopolski katalog typowych projektow budynkéw wielorodzinnych, dostepnych
nieodptatnie dla gmin i SIM-6w, obniza koszt jednostkowy o kilkanascie procent i skraca proces przygotowania
inwestycji o kilkanascie miesiecy. Katalog musi jednak podlega¢ normatywom opisanym w rozdziale 6.10 —
standaryzacja ma obnizac¢ koszt, nie jakos¢.

Czynsz. Stawka najmu w zasobie KAM nie moze przekraczaé potowy przecietnego czynszu rynkowego w danej
gminie, a tgcznie z optatami eksploatacyjnymi nie moze przekracza¢ 30 procent mediany dochodu w danej
klasie miejscowosci. Jest to jednoczesnie kryterium projektowe: lokal musi by¢ zaprojektowany tak, by miescit
sie w tym progu.

Adresat. Zaséb adresowany jest do luki czynszowej — do gospodarstw domowych o dochodach zbyt wysokich
na najem socjalny i zbyt niskich na kredyt rynkowy. Progi dochodowe ustalane sg w odniesieniu do mediany
dochodu w gminie, nie kwotowo, dzieki czemu nie ulegajg erozji z uptywem lat. Nie stosuje sie kryteriow
majgtkowych wykluczajacych pracujacych — mieszkalnictwo spoteczne nie jest pomoca socjalna.

Nienaruszalnos¢ zasobu. Lokale wybudowane w ramach Programu Milion zostajg objete bezterminowym zaka-
zem zbycia na rzecz podmiotéw innych niz jednostki samorzadu terytorialnego, SIM-y i KAM. Wpis o zakazie
ujawnia sie w ksiedze wieczystej. Chodzi o to, aby wysitek jednego pokolenia nie zostat ponownie wyprzedany
przez nastepne — jak stato sie z zasobem odziedziczonym po PRL i po Il Rzeczypospolite;.

1 000 000 mieszkan 100 tys. mieszkan rocznie

taczny cel programu w latach 2028-2038 docelowa produkcja od 2031 r.

ok. 1,0% PKB rocznie maks. 50% czynszu rynkowego

docelowy poziom naktadéw publicznych w fazie ustawowy putap stawki najmu; zakaz zbycia bezterminowo

szczytowej programu
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Sciezka dojscia do stu tysiecy mieszkan rocznie

Roczna produkcja mieszkan spotecznych i komunalnych, w tys.

=== Program Milion (2028-2038)
120 100 tys./rok od 2031 r. = == Stan obecny (ok. 4,5 tys./rok)

100 - \a

1 000 000 mieszkan
w latach 2028-2038

mieszkania spoteczne i komunalne oddane rocznie, tys.

Wykres 7. Sciezka dojscia do docelowej produkcji mieszkan spotecznych i komunalnych w ramach Programu Milion na tle stanu obecnego. Pole
zacienione obejmuje lata 2028-2038.
Zrédto: opracowanie witasne - model docelowy proponowany w niniejszym raporcie.

Dlaczego akurat milion

Liczba ta nie jest hastem. Wynika z trzech niezaleznych rachunkéw, ktére zbiegajg sie w podobnym miejscu. Po
pierwsze — z wielkosci luki. Deficyt szacowany jest na okoto 2,1 miliona lokali i rosnie. Milion mieszkan w
zasobie publicznym domyka go w przewazajacej czesci, pozostawiajac rynkowi role uzupetniajaca, a nie wy-
taczna.

Po drugie — z docelowej struktury rynku. Aby zaséb o regulowanym czynszu osiggnat w Polsce udziat rzedu
12-15 procent catosci zasobu mieszkaniowego — czyli poziom wcigz nizszy niz w Austrii, Danii, Holandii czy
Wielkiej Brytanii — do obecnych okoto 700 tysiecy lokali publicznych i spotecznych trzeba doda¢ okoto
miliona nowych.

Po trzecie — z mozliwos$ci wykonawczych sektora. Sto tysiecy mieszkan rocznie to okoto potowy obecnej
rocznej produkcji mieszkaniowej w Polsce. Jest to wielko$¢ wymagajaca rozbudowy mocy wykonawczych, ale
realna przy trzyletnim okresie dochodzenia do celu i przy gwarancji wieloletniego strumienia zaméwien, ktéra
pozwala firmom budowlanym inwestowac w kadry i technologie. Warto pamieta¢, ze w latach siedemdziesia-
tych Polska oddawata do uzytku ponad 250 tysiecy mieszkan rocznie przy gospodarce wielokrotnie stabszej
niz dzisiejsza.

29



Warunek konieczny: koniec myslenia programami

Program Milion nie moze mie¢ formy uchwaty Rady Ministréw ani programu resortowego. Musi by¢ ustawa
okreslajaca wieloletni limit wydatkéw, analogicznie do ustawy o finansowaniu obronnosci, z rocznymi i wielolet-
nimi celami wyrazonymi w liczbie oddanych mieszkan i z naktadami okreslonymi jako procent PKB. Bez tego
samorzady nie podejma zobowigzan wykraczajgcych poza kadencje, a sektor budowlany nie zainwestuje w
moce wykonawcze. Kluczowa barierg polskiego mieszkalnictwa nie jest brak pieniedzy — jest brak
wiarygodnosci zapowiedzi.

FILAR 11

5.2. Danina od kapitalizacji mieszkan (DKM)

Progresywna danina od trzeciego i kazdego kolejnego lokalu mieszkalnego pozostajgcego w posiadaniu jedne-
go podmiotu, naliczana od wartosci katastralnej nieruchomosci, z systemem zwolniert chronigcym najem dtu-
goterminowy, spadkobiercéw i regiony wyludniajgce sie. Cel nie jest fiskalny — celem jest zmiana relatywnej
optacalnosci gromadzenia mieszkan.

Konstrukcja

Liczba lokali Stawkaroczna  Uzasadnienie

1.i 2. lokal 0%  Mieszkanie wtasne oraz drugie mieszkanie (dom letniskowy,
mieszkanie dla dziecka, mieszkanie w innym miescie)
pozostaja poza daning. Danina nie dotyczy klasy Sredniej.

3.-5. lokal 0,5% wartosci  Prog wejscia. Sygnat, ze gromadzenie mieszkan przestaje by¢
bezkosztowe.

6.-10. lokal 1,0% wartosci  Poziom istotnie obnizajacy rentownos$¢ najmu spekulacyjnego.

11.i kolejny 2,0% wartosci  Poziom zaporowy dla portfelowego gromadzenia lokali

mieszkalnych przez osoby fizyczne i podmioty niebedace
operatorami najmu regulowanego.

Zwolnienia i zabezpieczenia

= Najem regulowany. Petne zwolnienie dla lokali oddanych w najem dtugoterminowy (umowa na co najmniej
3 lata) o czynszu nieprzekraczajagcym stawki referencyjnej ustalanej dla gminy. Wtasciciel wielu mieszkan,
ktéry udostepnia je na stabilnych warunkach, jest z punktu widzenia polityki publicznej czescig
rozwigzania, a nie problemu.

= Spadki. Trzyletni okres karencji dla lokali nabytych w drodze dziedziczenia, z mozliwoscig przedtuzenia w
razie nieuregulowanego stanu prawnego.

= Gminy depopulacyjne. Wytaczenie nieruchomosci potozonych w gminach o trwatym ubytku ludnosci,
gdzie problemem nie jest niedobdr, lecz nadmiar zasobu.

= Wartos¢ katastralna, nie liczba. Podstawg jest wartos$é, a nie sama liczba lokali — dzieki temu danina nie
uderza nieproporcjonalnie w wtascicieli tanich mieszkan w mniejszych miastach.
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*  Przeznaczenie wptywow. Catos¢ wptywow z DKM zasila w sposéb znaczony Fundusz Doptat finansujacy
Program Milion. Danina nie jest zrodtem dochodu ogdlnego budzetu.

Co DKM zmienia w rachunku inwestora

Rentownos¢ najmu mieszkania w Polsce miesci sie zwykle w przedziale 5-7 procent brutto, co po kosztach i
podatkach daje zwykle 3-5 procent netto. Danina w wysokosci 1 procenta wartosSci obniza te rentownos$¢ o
jedna czwarta do jednej trzeciej — nie eliminuje inwestowania w nieruchomosci, ale przestaje czynic je bezkon-
kurencyjnym wobec obligacji, funduszy i akcji. Jednoczesnie petne zwolnienie dla najmu o regulowanym
czynszu tworzy silny bodziec, by kapitat juz ulokowany w mieszkaniach przesuna¢ z najmu krétkoterminowego i
z pustostanéw do najmu dtugoterminowego. To jest istota rozwigzania: nie wywtaszczenie, lecz przekierowanie.

Warunki wdrozenia

DKM wymaga dwadch rzeczy, ktorych Polska jeszcze nie ma. Pierwszg jest powszechna ewidencja wartosci nie-
ruchomosci — mechanizm ustalania wartosci katastralnej oparty na danych z Rejestru Cen Nieruchomosci i
modelowaniu masowym, z procedurg odwotawcza. Drugg jest rejestr powigzan wtasnosciowych umozliwiajgcy
ustalenie, ile lokali posiada jeden podmiot, tacznie z podmiotami powigzanymi. Bez tego drugiego elementu
danina zostanie obejsciona przez rozdrobnienie wtasnosci na spotki celowe w pierwszym roku obowigzywania.

Uczciwie nalezy powiedzie¢, ze DKM jest rozwigzaniem politycznie kosztownym. Uderza w grupe liczna, zorga-
nizowana i posiadajagca reprezentacje medialna. Nie ma jednak sensownej alternatywy: dopdki gromadzenie
mieszkan pozostaje najlepsza lokatg kapitatu w Polsce, kazdy przyrost podazy — takze ten wytworzony przez
Program Milion — bedzie czeéciowo absorbowany przez popyt inwestycyjny. Filar podazowy bez filaru
popytowego napetnia wiadro z dziura.
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| 5.3. Synergia obu filarow

Oba filary dziatajg w odwrotnych horyzontach czasowych i na przeciwnych stronach réwnania rynkowego.
Program Milion zwieksza podaz, ale efekt pojawia sie z opdznieniem czterech-szesciu lat, wynikajagcym z cyklu
inwestycyjnego. DKM zmniejsza popyt inwestycyijny, a jej efekt jest niemal natychmiastowy — cze$¢ portfeli
trafia na rynek lub do najmu dtugoterminowego juz w pierwszym roku obowigzywania. Wdrozone razem, filary
domykaja luke czasowa, ktorej zaden z nich nie domknatby samodzielnie.

Wymiar Sam Program Milion Sama DKM Pakiet
Horyzont efektu 4-6 lat (cykl inwestycyjny) 1-2 lata (reakcja portfeli) Efekt od pierwszego roku,
narastajacy
Wptyw na ceny zakupu Umiarkowanie Silnie stabilizujacy w Trwata stabilizacja bez
stabilizujacy krétkim okresie zatamania rynku
Wptyw na czynsze Silny — nowa podaz Umiarkowany — Najsilniejszy; dwa niezalezne
czynszowa przesuniecie do najmu kanaty

dtugoterminowego

Ryzyko Bez ograniczenia popytu Bez nowej podazy rosnie Ryzyka wzajemnie sie znosza
inwestycyjnego czes$¢ presja na czynsze w
nowej podazy zostaje krotkim okresie
wchtonieta
Finansowanie Wymaga nowych srodkdw  Generuje wptywy DKM wspoétfinansuje
budzetowych Program Milion — obieg
zamkniety

Zamkniecie obiegu finansowego jest argumentem o szczegdlnej wadze politycznej. Danina od kapitalizacji
mieszkan nie zwieksza tacznego obcigzenia fiskalnego gospodarki — przenosi je z pracy na kapitat ulokowany
nieprodukcyjnie i kieruje wprost na budowe tego dobra, ktérego niedobdr stworzyt nadwyzkowa rentownosé
opodatkowanego aktywa. Jest to rozwigzanie spojne zaréwno z logikg sprawiedliwosci spotecznej, jak i z logika
efektywnosci alokacyjne;.
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Luka mieszkaniowa: dwa scenariusze

Szacowana liczba brakujacych lokali mieszkalnych, min
4.0 -
=@= Bez reform (kontynuacja trendu)
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Wykres 8. Szacowana luka mieszkaniowa w dwéch scenariuszach: kontynuacji obecnych trendéw oraz wdrozenia pakietu Program Milion wraz z DKM.

Model wtasny; punktem wyjscia jest szacunek Instytutu Badan Strukturalnych.
Zrédto: opracowanie wiasne; punkt wyjscia - szacunek Instytutu Badan Strukturalnych (ok. 2,1 min lokali).

Zastrzezenie metodologiczne

Prognozy przedstawione w niniejszym rozdziale s3 modelem autorskim opartym na przyjetych wprost zatoze-
niach: dojsciu do produkcji 100 tys. mieszkan rocznie w 2031 r., stopniowym ograniczeniu ubytku zasobu
gminnego do zera od 2028 r. oraz przesunieciu do najmu dtugoterminowego czesci zasobu obecnie wykorzy-
stywanego spekulacyjnie. Nie s3 prognoza instytucji publicznej i nie powinny by¢ tak cytowane. Ich rolg jest
pokazanie rzedu wielkosci i kierunku, nie precyzyjnej wartosci.

Mieszkanie dla Polakéw - Diagnoza kryzysu mieszkaniowego i program odbudowy - 2026
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6. POZOSTALE PROPOZYCJE
DZIALAN

Dwa filary nie wystarczq bez uporzqdkowania otoczenia regulacyjnego. Ponizsze dziewie¢ rozwigzan nie
stanowi katalogu zamknietego — to punkt wyjscia do debaty i zaproszenie do jej poszerzenia.

| 6.1. Bank Ziemi i inwentaryzacja publicznego zasobu nieruchomosci

Bez ziemi nie ma budownictwa spotecznego, a rozproszone zasoby publiczne sg dzi$ zarzagdzane wedtug logiki
maksymalizacji przychodu z pojedynczej dziatki. Postuluje utworzenie Banku Ziemi — zasobu konsolidujacego
grunty Skarbu Panstwa, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, spotek kolejowych, Agencji Mienia Wojsko-
wego i spotek z udziatem Skarbu Panstwa, potozone w granicach administracyjnych miast i w ich strefach pod-
miejskich.

Warunkiem wstepnym jest wiedza o tym, co panstwo posiada. Postuluje przeprowadzenie ogélnopolskiej in-
wentaryzacji publicznego zasobu nieruchomosci — mieszkan, budynkéw i gruntéw nalezacych do PKP, Skarbu
Panstwa, Agencji Mienia Wojskowego, KOWR, uczelni, szpitali i spétek z udziatem publicznym. Zaséb ten nie
byt nigdy cato$ciowo policzony, a jego istotna czes¢ stoi niewykorzystana lub jest utrzymywana wytacznie jako
koszt. Nieruchomosci nadajgce sie do adaptacji — dawne budynki kolejowe, koszary, internaty, obiekty
biurowe, hotele robotnicze — powinny by¢ przekazywane na potrzeby mieszkalnictwa spotecznego, a odpo-
wiednie grunty publiczne pod nowe inwestycje TBS/SIM i budownictwo komunalne. Adaptacja istniejgcego
budynku jest z reguty tansza i szybsza od budowy nowego, a dodatkowo przywraca miastu przestrzen dzis$
wytaczona z uzytkowania.

* Grunty z Banku Ziemi przekazywane s3 nieodptatnie lub za symboliczng optata na cele budownictwa
spotecznego i komunalnego, z zastrzezeniem zwrotu w razie niezrealizowania inwestycji w terminie.

= Obowigzek uprzedniej oferty: przed wystawieniem gruntu publicznego na sprzedaz komercyjng witasciciel
ma obowigzek zaoferowac go KAM i wtasciwej gminie.

*  Prawo pierwokupu gminy wobec nieruchomosci gruntowych o powierzchni powyzej progu ustalonego w
studium, na obszarach wskazanych jako priorytetowe dla mieszkalnictwa.

=  Obowigzek zabezpieczenia w kazdym nowym planie miejscowym o funkcji mieszkaniowej udziatu terenéw
przeznaczonych pod budownictwo spoteczne — wzorem rozwiazan francuskich i irlandzkich.

6.2. Inclusionary housing — udziat mieszkan dostepnych w kazdej duzej
inwestycji

Postuluje wprowadzenie mechanizmu, zgodnie z ktérym przy wiekszych inwestycjach mieszkaniowych od 10
do 20 procent powstajacych mieszkan lub odpowiadajacej im powierzchni jest obligatoryjnie przeznaczane na
mieszkalnictwo spoteczne, komunalne lub inne formy najmu o regulowanym czynszu. Rozwigzanie to funkcjo-
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nuje od lat we Frangji, Irlandii, Wielkiej Brytanii i w wielu miastach amerykanskich, a jego skutecznosc¢ jest
dobrze udokumentowana.

*= Prég stosowania okreslony liczbg lokali w inwestycji — mechanizm nie moze obcigzaé¢ drobnych
inwestoréw i inwestycji plombowych.

= Udziat zréznicowany terytorialnie: 20 procent na obszarach o najwyzszej presji mieszkaniowej, 10 procent
tam, gdzie rynek jest mniej napiety; stawki ustala rada gminy w granicach okres$lonych ustawa.

= Trzy warianty wykonania do wyboru inwestora: przekazanie lokali w budynku, realizacja rownowaznej
liczby lokali w innej lokalizacji na terenie tej samej gminy lub wniesienie ekwiwalentu pienieznego do
gminnego funduszu mieszkaniowego. Wariant pierwszy powinien by¢ preferowany, dwa pozostate —
obwarowane wyzszym przelicznikiem.

= Cel spoteczny rownie wazny jak ilosciowy. Mechanizm przeciwdziata przestrzennej koncentracji ubdstwa.
Osiedla jednorodne dochodowo — zaréwno te najbiedniejsze, jak i grodzone enklawy zamoznosci — sg w
perspektywie dwdch pokolen kosztowne dla catego miasta. Mieszanie struktury spotecznej w obrebie
jednej inwestycji jest najtansza znang polityka przeciwdziatania gettoizacji.

| 6.3. Stop wyprzedazy zasobu publicznego
Reforma podazowa jest bezcelowa, jezeli réwnolegle sprzedajemy to, co juz mamy. Postuluje:

= Likwidacje bonifikat przy sprzedazy lokali z zasobu gminnego, z zachowaniem waskich wyjatkéw dla
najemcow o bardzo dtugim stazu i w trudnej sytuacji zdrowotnej. Procedowana zmiana ustawowa idzie w
tym kierunku i powinna zosta¢ dokoriczona.

*  Moratorium na zbywanie lokali w gminach, w ktérych liczba oczekujagcych na najem przekracza ustalony
prog w relacji do zasobu.

= Zasade odtworzenia: kazda zgoda na zbycie lokalu z zasobu publicznego wymaga wskazania zZrédta
finansowania odtworzenia zasobu w tej samej liczbie lokali.

* Program interwencyjnego skupu lokali w ztym stanie technicznym i budynkéw poprzemystowych do
zasobu gminnego, wraz z finansowaniem ich remontu — rozwigzanie racjonalne ekonomicznie, poniewaz
koszt nabycia i remontu jest z reguty nizszy od kosztu budowy nowego lokalu, a efekt uzyskuje sie w
krétszym czasie.

| 6.4. Fundusz remontowy i modernizacja zasobu komunalnego

Zaséb publiczny kurczy sie nie tylko przez sprzedaz, ale tez przez degradacje techniczna. Gminy remontuja
budynki komunalne przede wszystkim w reakcji na awarie i na postepujace niszczenie, a nie w ramach plano-
wego cyklu utrzymania. Efektem jest zaséb, ktérego znaczna cze$¢ wymaga dzis kapitalnego remontu, oraz
dziesiatki tysiecy pustostanéw gminnych niezdatnych do zasiedlenia. Proponuje dwa uzupetniajgce sie instru-
menty.

Obowiazkowy fundusz remontowy dla zasobu komunalnego

Ustawowy obowigzek odktadania przez gmine okreslonego odsetka wptywow czynszowych oraz minimalnej
kwoty w przeliczeniu na metr kwadratowy zasobu na wyodrebniony fundusz remontowy, z ktérego $rodki
mogg by¢ wydatkowane wytacznie na utrzymanie i modernizacje budynkéw mieszkalnych. Wspdlnoty miesz-
kaniowe majg taki obowigzek od lat — gmina jako wtasciciel setek tysiecy lokali nie ma go do dzis. Systema-
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tyczne odktadanie srodkéw jest wielokrotnie tansze od remontéw ratunkowych i eliminuje pokuse przeznacza-
nia wptywoéw czynszowych na wydatki biezace niezwigzane z mieszkalnictwem.

Krajowy Fundusz Modernizacji Mieszkain Komunalnych

Réwnolegle — ogdlnopolski fundusz, z ktérego samorzady moga uzyskiwac srodki na zadania przekraczajace
mozliwosci biezagcego utrzymania: remont i przywracanie do uzytkowania pustostandéw, termomodernizacje,
wymiane instalacji elektrycznych, wodociggowych i grzewczych, likwidacje ogrzewania na paliwo state oraz
usuwanie barier architektonicznych. Priorytet finansowania powinny mie¢ projekty przywracajace lokale do
zasiedlenia — jeden wyremontowany pustostan komunalny kosztuje utamek ceny budowy nowego mieszkania i
jest dostepny w kilkanascie miesiecy, a nie w piec lat.

| 6.5. Program Dostepnos¢ — windy i likwidacja barier

Polski zasdb mieszkaniowy powstawat w wiekszosci w drugiej potowie XX wieku, w epoce, w ktoérej o dostep-
nosci budynku nie myslano wecale. Setki tysiecy mieszkan w blokach cztero- i pieciokondygnacyjnych sg dzi$
faktycznie niedostepne dla osoby poruszajacej sie o kulach, na wézku, dla rodzica z wézkiem dzieciecym i dla
znacznej czesci 0sob po siedemdziesigtym roku Zzycia. W kraju, ktéry starzeje sie najszybciej w Europie, jest to
problem o rosnacej skali.

= Ogdlnopolski program montazu wind w istniejgcych budynkach wielorodzinnych, finansowany w formule
grantu pokrywajacego wiekszo$¢ kosztow, dostepny dla wspodlnot, spotdzielni, TBS/SIM i gmin. Program
powinien obejmowac takze windy zewnetrzne i rozwigzania dla budynkéw, w ktérych szyb wewnetrzny
jest technicznie niemozliwy.

= Likwidacja barier w czesciach wspélnych: podjazdy, likwidacja progdéw, porecze, oswietlenie, domofony i
skrzynki dostepne z poziomu wézka.

* Dostosowanie lokali na wniosek mieszkarnca — tazienki bez progu, poszerzenie otworéow drzwiowych,
uchwyty — finansowane z tego samego zrédta.

= Powigzanie z polityka senioralng. Winda w bloku jest tansza od miejsca w domu opieki i pozwala
starszemu cztowiekowi pozosta¢ we wtasnym mieszkaniu i we wtasnym sasiedztwie. Jest to inwestycja o
jednym z najkorzystniejszych rachunkéw w catej polityce spotecznej.

| 6.6. Krajowy Rejestr Pustostanow

Zanim panstwo cokolwiek opodatkuje lub przejmie, musi to policzy¢. Postuluje utworzenie Krajowego Rejestru
Pustostanéw, budowanego przez zestawienie danych z ewidencji ludnosci, rejestrow zuzycia mediéw, ksigg
wieczystych, deklaracji o odpadach komunalnych oraz ewidencji podatku od nieruchomosci. Rejestr powinien
odrézniaé¢ co najmniej pie¢ kategorii: lokale w remoncie, lokale o nieuregulowanym stanie prawnym, drugie
domy i lokale rekreacyjne, lokale wykorzystywane w najmie krotkoterminowym oraz faktyczne pustostany dtu-
gotrwate.

Dopiero na tej podstawie mozliwe jest projektowanie instrumentéw — od podatku od dtugotrwatego pustosta-
nu w gminach o wysokim popycie, przez program doptat do remontu w zamian za oddanie lokalu do gminnego
zasobu najmu na okreslony czas, po programy porzadkowania stanéw prawnych spadkéw. Bez rejestru kazda z
tych polityk trafi w niewtasciwy adresat.
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6.7. Regulacja najmu krétkoterminowego
Obowiazkowa rejestracja lokali wynajmowanych krétkoterminowo, z numerem rejestrowym ujawnianym w
kazdym ogtoszeniu; obowigzek platform posredniczacych do usuwania ofert bez numeru.

Mozliwos$¢ ustanowienia przez rade gminy stref napietych, w ktérych obowigzuje limit dni wynajmu
dobowego w roku lub wymog uzyskania zezwolenia.

Wymog zgody wspdlnoty mieszkaniowej na prowadzenie najmu krétkoterminowego w budynku o funkcji
mieszkalne;j.

Opodatkowanie zrownane z dziatalnoscig hotelarska, wraz z obowigzkami w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego i optaty miejscowe;j.

6.8. Ochrona najemcy i cywilizowany najem

Najem musi przesta¢ by¢ stanem tymczasowym trwajgcym dwadziescia lat. Postuluje ustawe o stabilnym

najmie obejmujaca:

Minimalny okres umowy — trzy lata przy najmie lokalu mieszkalnego, z prawem najemcy do
wczesniejszego wypowiedzenia za okreslonym terminem.

Ograniczenie indeksacji czynszu w trakcie trwania umowy i przy jej przedtuzeniu do wskaznika inflacji
powiekszonego o niewielki margines.

Depozyt na rachunku powierniczym zamiast kaucji w rekach wtasciciela, z ustawowym terminem zwrotu i
sankcjg za zwtoke.

Rejestr uméw najmu zintegrowany z rozliczeniem podatkowym — jednoczes$nie narzedzie ochrony
najemcy i narzedzie uszczelnienia systemu podatkowego.

Sprawne postepowanie w sprawach o zalegtosci czynszowe — ochrona najemcy nie moze oznaczac
bezbronnosci wtasciciela. Uczciwy wtasciciel i uczciwy najemca majg w tej sprawie interes wspdlny; obaj
tracg na obecnej niepewnosci prawne;.

6.9. Bariera antyspekulacyjna: REIT-y, PRS i skup hurtowy

Wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego spétek inwestujgcych w najem nieruchomosci — w wers;ji

obejmujacej nieruchomosci mieszkalne — bytoby dzi$ btedem. Argument, ze kapitat REIT-6w zostanie skiero-

wany na nowe inwestycje, a nie na skup istniejgcych lokali, opiera sie na mechanizmach, ktorych skutecznosci

nie sposéb zagwarantowad, i na dobrej woli podmiotéw dziatajagcych w logice maksymalizacji stopy zwrotu.

Doswiadczenia rynkéw, na ktérych fundusze weszty w segment mieszkaniowy na duzg skale — od Berlina po

Dublin — wskazujg na wzrost czynszow i profesjonalizacje ich egzekwowania, a nie na spadek.

Wytaczenie lokali mieszkalnych z konstrukcji SINN/REIT. Preferencje podatkowe dla funduszy
nieruchomosci moga objac nieruchomosci komercyjne, magazynowe, biurowe, akademiki i domy opieki —
ale nie zaséb mieszkaniowy.

Ograniczenie skupu hurtowego: zakaz nabywania przez jeden podmiot wiecej niz okreslonego udziatu
lokali w jednej inwestycji mieszkaniowej, wraz z podwyzszong stawka podatku od czynnosci
cywilnoprawnych przy transakcjach pakietowych.

Regulacja sektora najmu instytucjonalnego (PRS) tam, gdzie juz istnieje: obowigzek stosowania uméw o
minimalnym okresie, przejrzystos¢ optat dodatkowych, zakaz stosowania nazewnictwa sugerujacego
relacje inng niz najem lokalu mieszkalnego.
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| 6.10. Normatywy mieszkaniowe i urbanistyczne — koniec patodeweloperki

Masowa budowa mieszkan nie moze oznaczac obnizenia jakosci przestrzeni i standardu zycia. To zastrzezenie
jest przy Programie Milion krytyczne: szwedzki Miljonprogrammet, obok niekwestionowanego sukcesu iloscio-
wego, pozostawit po sobie takze osiedla, ktérych wady projektowe Szwecja naprawia do dzié. Polska ma te
przewage, ze zna tamten wynik i moze zaprojektowac program tak, by go nie powtorzyc.

Postuluje opracowanie nowych ogdlnopolskich normatywéw mieszkaniowych i urbanistycznych, wigzacych
dla wszystkich inwestoréw — publicznych i prywatnych — obejmujacych dwa poziomy.

Poziom mieszkania

*  Minimalna powierzchnia lokalu w zaleznosci od liczby pokoi, z realnym metrazem pokoju dzieciecego i
mozliwoscig ustawienia tézka dla dwojga dorostych w sypialni.

*=  Wymogi nastonecznienia i przewietrzania; zakaz lokali dos$wietlanych wytgcznie oknem wychodzacym na
Sciane sasiedniego budynku lub w gtab studni.
* Minimalna wysokos$¢ pomieszczen, izolacja akustyczna miedzy lokalami, obowigzkowa powierzchnia do

przechowywania oraz miejsce na pralke poza tazienkg w mieszkaniach rodzinnych.

= Balkon, loggia lub ogrodek jako element obowigzkowy, nie opcja podnoszaca cene.

Poziom otoczenia

* Dostep do infrastruktury spotecznej — ztobka, przedszkola i szkoty podstawowej — w zasiegu okreslonym
czasem dojscia, egzekwowany na etapie planu miejscowego, a nie deklarowany w prospekcie
sprzedazowym.

* Dostep do transportu publicznego: maksymalna odlegto$é¢ do przystanku o okres$lonej czestotliwosci
kursowania. Osiedle bez komunikacji nie jest osiedlem — jest sypialnig generujacg korki i koszty dla catego
miasta.

*  Obowiazkowy udziat terenéw zielonych urzadzonych i dostepnych dla mieszkancéw, liczony w metrach na
mieszkanca, oraz minimalne odlegtos$ci miedzy budynkami.

* Dostep do ustug podstawowych i przestrzeni publicznej w promieniu pieszym; parter budynku jako
miejsce ustug, nie slepa $ciana.

= Ograniczenie grodzenia osiedli i obowigzek zachowania ciggtosci przejs¢ pieszych.

Wobec zarzutu, ze normatywy podniosg koszty i ogranicza podaz, odpowiedz jest nastepujgca: zaséb mieszka-
niowy budowany dzi$ bedzie uzytkowany przez siedemdziesiat i wiecej lat. Oszczednos¢ uzyskana przez obni-
zenie standardu zostanie sptacona przez trzy pokolenia w kosztach zdrowotnych, spotecznych i rewitalizacyj-
nych. Gdynia, Zoliborz i osiedla Towarzystwa Osiedli Robotniczych powstawaty w kraju znacznie ubozszym niz
dzisiejsza Polska — a stanowia dzi$ jedne z najbardziej pozadanych adreséw w kraju. To jest miara
dtugoterminowej optacalnosci jakosci.

| 6.11. Polska powiatowa i rewitalizacja

Kryzys mieszkaniowy w metropoliach polega na niedoborze. W miastach $rednich i matych polega na czym$
przeciwnym: na degradacji zasobu, ktérego nikt nie remontuje, i na odptywie ludzi za praca. Odpowiedzig nie
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jest budowa nowych osiedli tam, gdzie ubywa mieszkancéw, lecz program rewitalizacji istniejacej tkanki

potaczony z politykg inwestycyjng i transportowa.

Program remontowy dla kamienic i budynkéw wielorodzinnych w miastach srednich, finansowany na
zasadzie grantu warunkowanego przeznaczeniem czesci lokali do gminnego zasobu najmu na co najmniej
20 lat.

Powiagzanie inwestycji mieszkaniowych z politykg transportowg — dostepnos¢ kolejowa osrodkéw
subregionalnych rozszerza rynek pracy dostepny z tanszego mieszkania.

Program ,mieszkanie za remont” prowadzony przez gminy, obecnie stosowany punktowo, wymaga
standaryzacji i wsparcia finansowego z poziomu krajowego.

| 6.12. Ustawa ponadpartyjna i Rada Mieszkaniowa

Mieszkalnictwo jest jedng z niewielu spraw, w ktérych w Polsce mozliwa jest zgoda ponad podziatami —

postulat budownictwa spotecznego pojawia sie dzis w programach ugrupowan lokujgcych sie na przeciwnych

krancach sceny politycznej. Trzeba to wykorzystac.

Ustawa o wieloletnim finansowaniu mieszkalnictwa okreslajgca minimalny poziom naktadéw w relacji do
PKB na okres co najmniej dziesieciu lat, uchwalona mozliwie szeroka wiekszoscia.

Rada Mieszkaniowa — niezalezny organ analityczny na wzér francuskiego INED w obszarze demografii,
monitorujacy rynek, publikujacy coroczny raport o stanie mieszkalnictwa i opiniujacy projekty aktow
prawnych. Kadencja cztonkéw dtuzsza niz kadencja parlamentu.

Obowiazkowa ocena wptywu mieszkaniowego dla projektéw ustaw dotyczacych podatkéw, planowania
przestrzennego i rynku finansowego — analogicznie do oceny skutkéw regulacji dla przedsiebiorcow.
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7. FINANSOWANIE

| HARMONOGRAM WDROZENIA

Docelowy poziom naktaddéw w fazie szczytowej programu to okoto 40 mld zt rocznie w cenach 2026

roku, czyli mniej wiecej jeden procent PKB. Kwota ta jest osiggalna bez podnoszenia obciqgzen pracy —

przez przekierowanie istniejgcych strumieni, uruchomienie wktadu majgtkowego panstwa i wptywy z

daniny od kapitalizacji mieszkan.

| 7.1. Zrédta finansowania w fazie dojrzatej programu

Zrédto

Obecne naktady budzetowe na
mieszkalnictwo

Srodki europejskie (KPO, polityka
spaéjnosci, Fundusz Spoteczno-
Klimatyczny)

Danina od kapitalizacji mieszkan
(DKM)

Przekierowanie srodkéw z doptat
popytowych

Wktad gruntowy i budynkowy Skarbu
Panistwa (Bank Ziemi)

Obligacje mieszkaniowe BGK
gwarantowane przez Skarb Panstwa

Wktad wtasny gmin, SIM-6w i TBS
oraz ekwiwalenty z inclusionary
housing

RAZEM

Rocznie (mid z1)

6,7

3,0-4,0

6,0-8,0

1,5-2,5

6,0-8,0

12,0-15,0

3,0-4,0

ok. 38-48

Charakter

Kontynuacja i utrwalenie ustawowe obecnego poziomu

Wymaga zaprogramowania mieszkalnictwa jako
priorytetu w kolejnej perspektywie

Wptywy znaczone, w catosci kierowane do Funduszu
Doptat

Wygaszanie zobowigzan z programéw kredytowych
Wktad niepieniezny — obniza koszt inwestycji o wartos¢
gruntu i adaptowanych obiektow

Finansowanie zwrotne, sptacane z czynszéw w
horyzoncie 30-40 lat

Wymaga zniesienia barier w limitach zadtuzenia JST dla
inwestycji mieszkaniowych

ok. 0,9-1,1% PKB rocznie w fazie szczytowej (2031-
2038)

Szacunek wtasny w cenach 2026 r. Wartosci podane jako przedziaty ze wzgledu na wrazliwosc na koszty budowy i tempo dochodzenia do celu produkcyj-

nego.
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Program czesciowo sie samofinansuje

| 7.2. Harmonogram

(0] /({13

2027

2028

2029-2030

2031-2034

2035-2038

Dziatania legislacyjne

Ustawa o Programie Milion (wieloletnie
naktady jako % PKB i roczne cele
produkcyjne); ustawa o KAM i Banku
Ziemi; likwidacja bonifikat i moratorium
na zbywanie; regulacja najmu
krotkoterminowego; wytaczenie
mieszkalnictwa z SINN/REIT

Ustawa o stabilnym najmie; ustawa
wprowadzajgca DKM wraz z ewidencja
wartosci katastralnej; normatywy
mieszkaniowe i urbanistyczne;
inclusionary housing; obowigzkowy
fundusz remontowy

Nowelizacja przepiséw o limitach
zadtuzenia JST; obowigzek udziatu
budownictwa spotecznego w planach
miejscowych

Pierwszy przeglad ustawy i korekta
stawek DKM na podstawie danych z
Rejestru Pustostanow

Decyzja o kontynuacji programu po 2038
r. na podstawie zmierzonej luki

| 7.3. Mierniki rozliczalnosci

Mieszkanie o czynszu regulowanym generuje przychdd pokrywajacy koszty eksploatacji i istotng cze$¢ obstugi
kapitatu. W modelach dunskim i holenderskim sektor mieszkalnictwa non-profit funkcjonuje jako fundusz
obrotowy: sptacone inwestycje finansuja kolejne. Po okresie rozruchu — szacowanym na 12-15 lat — obcigze-
nie budzetu panstwa maleje, a program przechodzi w tryb samopodtrzymujacy. Warto podkresli¢, ze okoto
jedna trzecia rocznego strumienia to finansowanie zwrotne, a kolejne kilkanascie procent — wktad majatkowy
panstwa, nie wydatek gotoéwkowy. Realne obciazenie deficytu jest wiec istotnie nizsze niz kwota taczna. Warto
tez pamietac o efekcie mnoznikowym: budownictwo nalezy do sektoréw o najwyzszym mnozniku inwestycyj-
nym, a znaczna cze$¢ wydatku wraca do budzetu w postaci VAT, CIT, PIT i sktadek.

Dziatania operacyjne i cele

Rok przygotowawczy. Powotanie Krajowej Agencji
Mieszkaniowej; rozbudowa Funduszu Doptat w BGK;
ogolnopolska inwentaryzacja publicznego zasobu
nieruchomosci; nabory pilotazowe. Cel: 10 tys. mieszkan

Start Programu Milion. Katalog projektow
standaryzowanych; uruchomienie Krajowego Rejestru
Pustostanéw, Funduszu Modernizacji i Programu
Dostepnosé. Cel: 40 tys. mieszkan

Petna zdolno$¢ operacyjna KAM; pierwsza emisja obligacji
mieszkaniowych; rozbudowa mocy wykonawczych sektora.
Cel: 751 85 tys. mieszkan

Osiagniecie i utrzymanie docelowej produkcji 100 tys.
mieszkan rocznie; zatrzymanie ubytku zasobu gminnego.
Potmetek programu: ok. 500 tys. mieszkan

Zamkniecie programu z wynikiem 1 mln mieszkan o
czynszu regulowanym. Udziat zasobu o regulowanym
czynszu zblizony do 12-15% zasobu ogdtem

Program musi by¢ rozliczany z rezultatéw, nie z naktadéw. Proponuje sze$¢ miernikdéw publikowanych

corocznie przez Rade Mieszkaniowa:

Miernik

Mieszkania o czynszu regulowanym oddane rocznie

2025 Cel 2038

ok. 4,5 tys. 100 tys.
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Miernik

Mieszkania oddane tacznie w Programie Milion (2028-2038)
Mieszkaniowy zasob gmin (tys. lokali)

Gospodarstwa oczekujace na lokal gminny (tys.)

Odsetek oséb w mieszkaniach przeludnionych

Odsetek 0s6b 25-34 mieszkajacych z rodzicami

2025 Cel 2038
= 1000 tys.
586,2 powyzej 900
117,7 ponizej 25
33,7% ponizej 18%
51,0% ponizej 32%
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ZAKONCZENIE
DZIESIEC KONKLUZJI

6.

10.

. Polska nie ma problemu z liczbg budowanych mieszkarn — ma problem z ich przeznaczeniem. W 2025

roku oddano 208,8 tys. lokali, z czego okoto 2 procent poza czysta logika rynkowa.

. Zasob publiczny zostat zlikwidowany decyzjami politycznymi, nie procesami naturalnymi. W dziewie¢ lat

ubyto z niego blisko jedng trzecig lokali. Odwrdcenie tego trendu wymaga wytgcznie woli, nie odkrycia
nowych narzedzi.

. Programy popytowe przy sztywnej podazy podnosza ceny. Dowiodty tego kolejno ,Rodzina na swoim”,

,Mieszkanie dla miodych” i ,Bezpieczny kredyt 2%”". Powtarzanie tej konstrukcji jest powtarzaniem
znanego btedu.

. Diagnoza stojaca za programem ,Mieszkanie plus” byta trafna — zawioédt model wdrozenia. Panstwo nie

zbudowato instrumentu, ktérym mogtoby budowac: banku ziemi, taniego kapitatu dtugoterminowego i
podmiotu wykonawczego o skali przemystowe;.

. Skala ponizej dziesigtek tysiecy lokali rocznie nie zmienia struktury rynku. Ogtoszona w 2026 roku

strategia rzadowa idzie we wtasciwym kierunku, ale jej rozmiar — okoto 18 tys. mieszkan rocznie —
oznacza zamkniecie luki w perspektywie stu lat. Odpowiedzig proporcjonalng do problemu jest milion
mieszkan w jedenascie lat, na wzér szwedzkiego Programu Milion.

Mieszkalnictwo jest instrumentem polityki demograficznej. Nie rozwigze kryzysu dzietnosci samo, ale jest
jedynym jej instrumentem, ktérego uruchomienie nie wymaga zmiany postaw kulturowych — wystarczy
decyzja budzetowa.

. Bez ograniczenia popytu inwestycyjnego nowa podaz zostanie czesciowo wchtonieta. Dlatego filar

podazowy i filar popytowy musza zostaé wdrozone razem. Osobno kazdy z nich zawiedzie.

. Jako$¢ zasobu jest réwnie wazna jak jego ilos¢. Mieszkania, w ktérych nie da sie wychowac¢ dziecka,

przenosza kryzys demograficzny w kolejne pokolenie i zostaja z nami na siedemdziesiat lat.

. Paniistwo musi najpierw policzy¢, potem regulowaé. Dotyczy to zwtaszcza pustostandw, wobec ktérych

polityka oparta na danych ze spisu z 2021 roku trafi w niewtasciwy adresat.

Mieszkalnictwo powinno zostaé wyjete poza biezacy spor partyjny. Jest to jedna z niewielu spraw, w
ktérych ponadpartyjna ustawa jest w Polsce realnie mozliwa — i jedna z niewielu, w ktérych jej brak
kosztuje nas mierzalnie: w urodzeniach, w PKB i w liczbie obywateli, ktérzy zostang w kraju.

Nie da sie zbudowa¢ silnego panstwa z ludzi, ktérzy nie majq gdzie mieszkac. To
jest jedyna teza tego raportu — wszystko pozostate jest jej uzasadnieniem.

Niniejszy dokument nie jest zbiorem dogmatéw ani gotowym projektem ustawy. Jest zaproszeniem do sporu o

szczegoty i do zgody co do celu. Jestem gotéw do dyskusji nad kazdym z zawartych tu rozwigzan, tacznie z

tymi, ktére budza najwieksze kontrowersje — a by¢ moze zwtaszcza nad nimi. Warunkiem sensownej debaty
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jest wszakze zgoda co do punktu wyjscia: ze stan obecny nie jest neutralny i nie jest naturalny. Jest wynikiem
konkretnych decyzji, ktére mozna podjac inacze;j.
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