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Streszczenie: Przedmiotem artykutu jest analiza mozliwos$ci realizacji potrzeb mieszka-
niowych gospodarstw domowych ze wzgledu na dochod rozporzadzalny oraz przynalez-
no$¢ do grupy spoteczno-ckonomicznej. Wskazane zostana luki w podazy mieszkan dla
gospodarstw domowych, ktore osiagaja za wysokie dochody, aby otrzyma¢ lokal komu-
nalny, lecz za niskie, aby naja¢ mieszkanie na prywatnym rynku. Zaproponowane zosta-
na nowe formy wsparcia w ramach polityki mieszkaniowej. W miastach wojewaodzkich
optymalnym sposobem pomocy wykluczonym z rynku nieruchomosci gospodarstwom
domowym o nizszych dochodach bytoby obnizenie kosztow najmu poprzez doptaty do
czynszOw najmu.

Stowa kluczowe: czynsz, polityka mieszkaniowa, potrzeby mieszkaniowe, rynek miesz-
kaniowy.

JEL Classification: O18, R21, R31, R38.

Wprowadzenie

Jednym z najistotniejszych probleméw polskiego mieszkalnictwa jest brak
mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych przez znaczaca czg$¢ gospo-
darstw domowych, zarowno w oparciu o mechanizm rynkowy, jak i z wykorzy-
staniem instrumentdw wsparcia w ramach prowadzonej na szczeblu panstwa
badz gminy polityki mieszkaniowej. Dotyczy to w szczegdlnosci gospodarstw
rodzinnych badz nierodzinnych, ktorych dochody sa za wysokie, aby skorzystaé
z pomocy gminy w formie przydziatu lokalu socjalnego lub komunalnego, ale za
niskie, aby zrealizowa¢ potrzeby mieszkaniowe w formie najmu rynkowego
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badZz nabycia prawa wilasnosci lub spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu w spoétdzielni mieszkaniowej. Brak mozliwosci realizacji potrzeb miesz-
kaniowych na rynku mieszkaniowym (zaréwno rynku najmu, jak i rynku lokat)
w zaleznosci od przynaleznosci do danej grupy spoteczno-ekonomicznej oraz prze-
cigtnego miesiecznego dochodu rozporzadzalnego, mozemy zdefiniowac jako luke
podazowa dla tej grupy potencjalnych uczestnikéw rynku nieruchomosci.
Wystepowanie luki podazowej wynika w glownej mierze z niewielkiego
udziatu mieszkan na wynajem w zasobie mieszkaniowym. Jest to czynnik, ktory
z jednej strony redukuje mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych jedynie
do nabywania mieszkan na wtasno$¢, a z drugiej moze sprzyja¢ w przysztosci
powstawaniu i narastaniu nierbwnowagi na polskim rynku mieszkaniowym, co
z kolei moze prowadzi¢ do powstania nierownowagi makroekonomicznej [Wa-
gner, 2016, s. 8]. Luka podazowa na rynku mieszkaniowym wynika z poziomu
czynszOow oferowanych w zasobie mieszkaniowym gminy, w mieszkaniach wy-
budowanych na wynajem w ramach inwestycji towarzystw budownictwa spo-
tecznego (czynsz ekonomiczny) a poziomem czynszu rynkowego. Luke czyn-
szowa mozemy zatem zdefiniowac jako zakres poziomu czynszu pomigdzy:
— czynszem za lokale komunalne a czynszem za najem spoteczny w zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego,
— czynszem za najem spoleczny a czynszem rynkowym w danej lokalizacji.
Problem badawczy zostat zdefiniowany nastepujaco: jaki jest zakres luki czyn-
szowe] w miastach wojewddzkich oraz jakimi instrumentami polityki mieszkanio-
wej mozna t¢ luke¢ zminimalizowaé. Celem artykutu jest wskazanie mozliwych do
zastosowania instrumentow polityki mieszkaniowej, ktore przyczynityby si¢ do
zwigkszenia mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych. W pracy postawiono
hipoteze¢ badawcza: mniej kapitatochtonnym oraz nicograniczajacym rozwoj pry-
watnego rynku najmu sposobem wypetnienia luki podazowej i czynszowej w mia-
stach wojewodzkich jest wdrozenie instrumentu doptat do czynszow z budzetu pan-
stwa niz budownictwo na wynajem realizowane przez panstwo.

1. Zalozenia polityki mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa wyznacza og6lny kierunek i metody dziatania sto-
sowane przez panstwo lub inne podmioty publiczne do osiagnigcia okreslonych
celow. Polityke mieszkaniowa stanowi ogol decyzji i poczynan prowadzacych
do osiagnigcia zatozonego modelu warunkow i stosunkéw mieszkaniowych oraz
zasad funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej [ Andrzejewski, 1979, s. 25].
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W Rezolucji [2010] zatozono, Ze polityka wsparcia mieszkalnictwa powin-
na koncentrowa¢ si¢ m.in. na wprowadzeniu efektywnych form podazy miesz-
kan dostgpnych cenowo w segmencie mieszkan na wynajem. Realizacja celow
polityki mieszkaniowej powinna przyczyni¢ si¢ do przeciwdzialania wyklucze-
niu spotecznemu, wzrostu aktywnosci ekonomicznej gospodarstw domowych
dzigki latwiejszej mobilno$ci przestrzennej, poprawy sytuacji demograficznej
przez wsparcie rodzin [Ministerstwo, 2015, s. 8]. W Strategii [2012] przedsta-
wiono, ze wprowadzone zostang formy podazy mieszkan dostgpnych cenowo
w segmencie mieszkan na wynajem. Sprawy mieszkaniowe zostaly roéwniez
ujete w Strategii [2013], w ktdérej zaznaczono, ze ze wzgledu na fakt, ze polski
rynek pracy charakteryzuje si¢ bardzo duzym zréznicowaniem regionalnym
i tzw. wyspowym charakterem, sytuacja moze ulec poprawie poprzez zwigksze-
nie mobilnosci wewngtrznej, ktora mozna osiagnaé poprzez odpowiednie ele-
menty polityki mieszkaniowej w zakresie najmu, co pozwoli na zwigkszenie
dostepnosci mieszkan do wynajecia okazjonalnego i dlugookresowego. W Kra-
jowej Polityce Miejskiej [2015] za wazne uznano zwigkszanie dostgpno$ci
mieszkan, szczegdlnie dla tych grup spotecznych, ktére nie sa w stanie samo-
dzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku. Zaznaczono, ze
konieczne jest prowadzenie dalszych dziatan regulacyjnych i finansowych na
rzecz tworzenia efektywnego systemu wynajmu mieszkan i upowszechnienia tej
formuly realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Z badan wynika, iz w panstwach Unii Europejskiej, w ktorych mieszkania
na wynajem stanowia istotny odsetek lokali w zasobie mieszkaniowym, rynek
taki cechuje si¢ nizsza zmiennoscia cen nieruchomosci mieszkaniowych [Cuer-
po, Kalantaryan i Pontuch, 2014]. Promowanie przez panstwo instrumentow
polityki mieszkaniowej w formie pobudzania popytu na rynku mieszkan wtasno-
sciowych moze prowadzi¢ do nierownowagi oraz wzrostu wahan cyklicznych
w calej gospodarce, w szczegolnosci gdy duzy odsetek inwestorow uzytkowni-
koéw cechuje sig niskimi dochodami.

Doswiadczenia krajéw rozwinigtych (np. Niemiec, Wielkiej Brytanii, Bel-
gii, Austrii, Francji) wskazuja, iz nalezy rozwija¢ w Polsce rynek mieszkan opar-
ty na najmie lokali w mozliwie najwszechstronniejszej ofercie, dostosowanej do
gospodarstw domowych o roznej sile nabywczej, gdyz z jednej strony stworzy-
toby to warunki do zmniejszenia luki podazowej i czynszowej na rynku,
a z drugiej bylby to stabilizator cen na rynku sprzedazy mieszkan (silna alternatywa
realizacji potrzeb mieszkaniowych w formie najmu, a nie jedynie wlasnosci).

Reasumujac, priorytetem terazniejszej polityki mieszkaniowej powinien
by¢ rozwdj rynku wynajmu mieszkan, przy zatozeniu, ze wdrozone instrumenty
pomocowe beda charakteryzowaly si¢ nastgpujacymi cechami: spdjnoscia
z innymi aktywnymi instrumentami, celowoscia pomocy poprzez precyzyjne
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zaadresowanie nowych instrumentéw wsparcia do beneficjentow pomocy, eko-
nomiczng wydajno$cia i komplementarno$cia z mechanizmami rynkowymi.
Efektywna polityka mieszkaniowa winna zatem z jednej strony wiasciwie oceni¢
mozliwosci 1 sile nabywcza poszczegoélnych grup gospodarstw domowych,
a z drugiej uwzglgdnia¢ mozliwosci finansowe panstwa i samorzadoéw teryto-
rialnych [Miles, Berens i Weiss, 2000, s. 316]. Musi wiaza¢ $rodki publiczne ze
srodkami gospodarstw domowych w sposob racjonalny i mozliwie najbardziej
efektywny, a dziatania publiczne powinny mie¢ charakter pobudzajacy, rozwo-
jowy, dtugookresowy, przemyslany i preferencyjny.

2. Potrzeby mieszkaniowe a sila nabywcza gospodarstw domowych

Potrzeby mieszkaniowe sa, ze wzgledu na funkcje petnione przez mieszkanie,
zaliczane do potrzeb podstawowych. Poziom zaspokojenia tych potrzeb, uznanych
za spolecznie wlasciwy, nosi nazwe standardu mieszkaniowego [Wilczek, 2010].
Potrzeby mieszkaniowe mozna rozpatrywa¢ w kategorii braku odpowiedniej licz-
by mieszkan w stosunku do liczby gospodarstw domowych/gospodarstw rodzin-
nych i nierodzinnych lub kategorii potrzeb jakosciowych, ktore odnosza si¢ do
standardu mieszkaniowego, zwiazanego z powierzchnia uzytkowa mieszkania,
jego wyposazeniem w media, standardem technicznym, lokalizacja. Z problema-
tyka braku mieszkan wiaza si¢ dwa wskazniki — statystyczny deficyt/nadwyzka
mieszkan oraz potrzeby mieszkaniowe. Statystyczny deficyt mieszkan wynika
z roznicy migdzy liczba gospodarstw domowych a liczbg zasobéw mieszkanio-
wych w danym czasie i na danym obszarze. Potrzeby mieszkaniowe sa pojgciem
szerszym, gdyz w ich szacowaniu uwzglednia si¢ dodatkowo liczbe mieszkan,
ktére powinny zosta¢ wyburzone na skutek ztego stanu technicznego.

W 2011 r. wyodrgbniono 13 568,0 tys. gospodarstw domowych [GUS,
2014a]. Przecigtna liczba os6b w gospodarstwie domowym wynosita 2,82 osoby.
Sposrod wszystkich gospodarstw domowych samodzielnie mieszkato 10 980,1 tys.
(80,9%) gospodarstw domowych. Z ogoélnej liczby gospodarstw domowych
gospodarstwa rodzinne stanowily 9887,4 tys. (72,9%), a 3680,6 tys. gospodarstwa
nierodzinne (27,1%). Wsrod gospodarstw rodzinnych 8889,9 tys. stanowity gospo-
darstwa jednorodzinne, 921,3 tys. dwurodzinne a 76,2 tys. trzy- i wigcej rodzinne.
Gospodarstwa nierodzinne sktadajg si¢ z jednej lub wigkszej liczby osob, w tym
takze spokrewnionych ze soba, ale nietworzacych rodziny (ponad 88% stanowily
gospodarstwa nierodzinne jednoosobowe). Wyodrebniono 10 972,5 tys. rodzin'

' Rodziny w spisach wyodrebnia sie sposrod osob wehodzacych w skiad gospodarstwa domowe-
go. Rodzina (biologiczna) w spisie definiowana jest jako dwie lub wigksza liczba 0sob, ktore sa
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zamieszkatych w 9887 tys. gospodarstwach domowych. Jezeli dodamy do tego
3680,6 tys. gospodarstw nierodzinnych, to ogoélna liczba rodzin i gospodarstw
nierodzinnych wyniesie 14 653,1 tys., wobec 13 568 tys. gospodarstw domowych,
przy liczbie ludnosci w tym okresie na poziomie 38 291,4 tys. osob. Ze wzgledu na
niewielka zmiang liczby ludnosci (o 0,4%) w latach 2011-2015 mozna przyjac, ze
réwniez liczba gospodarstw domowych oraz liczba rodzin i gospodarstw nierodzin-
nych nie ulegta wigkszej zmianie w tym czasie. Liczba ludnosci w 2015 r. wyniosta
w Polsce 38 451 tys. 0s6b [www1]. Szacunek zasobow mieszkaniowych na koniec
kwietnia 2016 . wynosit okoto 14 180 tys. mieszkan’.

Z porownania liczby gospodarstw domowych do liczby mieszkan w zasobie
wynika, ze w Polsce wystepuje statystyczna nadwyzka mieszkan na poziomie
612,5 tys. jednostek. Po uwzglednieniu koniecznych wyburzen nadwyzka wyno-
si okoto 290 tys. mieszkan. Biorac jednak pod uwage liczbe rodzin i gospo-
darstw nierodzinnych w relacji do liczby istniejacych mieszkan, statystyczny
niedobor mieszkan wynosi okoto 473 tys., a po uwzglednieniu koniecznych
wyburzen potrzeby mozna oszacowac na poziomie 795 tys. mieszkan.

Tabela 1. Szacunek statystycznego deficytu/nadwyzki mieszkan oraz potrzeb
mieszkaniowych wedhlug stanu na 30.04.2016 r.

Substandard
mieszkaniowy
Liczba Liczba Liczba (potenc;j alnif:
gospo- . , | gospodarstw | do wyburzenia)
PO mieszkan R
Wyszczegolnienie darstw W zasobie rodzinnych spowodowany
domowych 14 180481 i nierodzinnych | niskim stanem
13 567 999 14 653 100 technicznym
budynkow
322 506
Statystyczna nadwyzka mieszkan 612 482
z uwzglednieniem gospodarstw domowych
Nadwyzka mieszkaniowa uwzgledniajaca 289976
konieczno$¢ wyburzen mieszkan substandardowych
Statystyczny deficyt mieszkaniowy z uwzglednieniem 472619
liczby rodzin i gospodarstw nierodzinnych
Potrzeby mieszkaniowe uwzgledniajace koniecznosé 795 125
wyburzen mieszkan substandardowych

Zrédto: Obliczenia whasne.

zwiazane jako maz i zona, wspoélnie zyjacy partnerzy (kohabitanci) — osoby plci przeciwnej lub
jako rodzic i dziecko. Tak wigc rodzina obejmuje parg bez dzieci lub parg z jednym lub wigksza

liczba dzieci, albo tez samotnego rodzica z jednym badz wigksza liczba dzieci.
Zasob mieszkaniowy na koniec 2014 r. wynosit 13 983 039 mieszkan. Do liczby tej dodano

efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego z 2015 r. wynoszace 147 711 mieszkan oraz
w okresie styczen-kwiecien 2016 r. na poziomie 49 731 mieszkan to otrzymamy zasob ogolem
wynoszacy 14 180 481 mieszkan (nie uwzgledniono potencjalnych wyburzen w tym okresie).
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Potrzeby mieszkaniowe gospodarstwa domowego moga zosta¢ zaspokojone
przez:

— najem

o w formie rynkowej w zasobie prywatnym w lokalach w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych i spoldzielni mieszkaniowych, w budynkach prywatnych,
gdzie 100% lokali jest wynajmowana przy czynszu rynkowym,

e w formie rynkowej w zasobie Funduszu Mieszkan na Wynajem, przy
czynszu zblizonym do rynkowego — oferta jedynie na terenie najwigk-
szych aglomeracji,

e w towarzystwach budownictwa spolecznego, przy czynszu ekonomicz-
nym do 4% wartos$ci odtworzeniowej,

o w formie komunalnej w zasobie mieszkaniowym gminy poprzez najem
lokalu komunalnego, przy czynszu na poziomie 1-2% wartosci odtworze-
niowe;j,

e w formie socjalnej w zasobie mieszkaniowym gminy poprzez najem lokalu
socjalnego przy czynszu na poziomie 0,3-0,5% wartosci odtworzeniowej,

— nabycie mieszkania na rynku wtornym,
— nabycie mieszkania na rynku pierwotnym,
— budowe domu jednorodzinnego.

Sposob realizacji potrzeb mieszkaniowych powinien wynikaé z sytuacji
ekonomicznej gospodarstwa domowego i opierac si¢ na racjonalnych decyzjach,
uwzgledniajacych sytuacje gospodarstwa na rynku pracy, obecny i docelowy
model gospodarstwa domowego, $wiadomosci docelowej lokalizacji. Wydaje
sig, ze z punktu widzenia os6b wchodzacych na rynek pracy, optymalna forma
zamieszkania powinien by¢ model oparty na najmie mieszkania, ktory nie wiaze
na stale osoby z dana lokalizacja, zwigksza wigc mozliwo$¢ migracji w poszu-
kiwaniu lepszej pracy, nie zmusza do zawierania dlugoterminowych zobowiazan
w zakresie umowy kredytowania hipotecznego zakupu mieszkania. Prawo wta-
snosci jest, z formalno-prawnego i ekonomicznego punktu widzenia, najbardziej
ekskluzywne [Konowalczuk, 2009, s. 19]. Dlatego tez legitymowanie si¢ tym
prawem powinno wynika¢ z sily nabywczej gospodarstwa domowego, moze by¢
zatem docelowym modelem zamieszkania, a nie inicjujacym udziat gospodar-
stwa domowego na rynku mieszkaniowym.

Analizujac przecigtne miesieczne dochody, rozporzadzalne na 1 osobe
w gospodarstwach domowych, wedtug liczby o0s6b i w zalezno$ci od przynalez-
no$ci do grupy spoteczno-ekonomicznej (tabela 2), mozna przeprowadzi¢ symu-
lacj¢ mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych na rynku najmu mieszkan.
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Tabela 2. Mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych na rynku najmu gospodarstw
domowych ze wzgledu na liczbg 0sob oraz grup spoteczno-ekonomicznych

Pracownikow .
na stanowiskach Pracuja-
Wyszczegélnienie Robot- Nie- Rolnikéw na cvi]lcal:ny Emerytéw | Rencistow
niczych r‘obot- rachunek
niczych

Gospodarstwa domowe 1-osobowe — najem 35 m’
Dochéd rozporzadzalny ogdlem | o2 66 | 320701 X 361575 | 175633 | 1563,63
w gospodarstwie
Lokal socjalny czynsz 1,21 zbm® n n n n n
Lokal komunalny czynsz 4,40 z/m? n n n d d
TBS czynsz $redni 9,48 z/m? d d d d n
TBS czynsz 14 z/m’ n d d n n
TBS czynsz 18zb/m? n d d n n
Czynsz rynkowy 24 zm>-32 zt/m? n d d n n

Gospodarstwa domowe 2-osobowe — najem 50 m’
Dochéd rozporzadzalny ogélem | 31,0 3y | 476550 | 360540 | s25566 | 323354 | 221428
w gospodarstwie
Lokal socjalny czynsz 1,21 zb/m” n n n n n n
Lokal komunalny czynsz 4,40zt/m” n n n n n n
TBS czynsz $redni 9,48 zk/m? d d d d d n
TBS czynsz 14 zb/m? n d d d n n
TBS czynsz 18zb/m? n d d d n n
Czynsz rynkowy 24 z/m’-32 zt/m’ n d n d n n

Gospodarstwa domowe 3-osobowe — najem 65 m’
Dochéd rozporzadzalny ogélem | 2\ 20 | 530054 | 370464 | 565926 | 394083 | 273450
w gospodarstwie
Lokal socjalny czynsz 1,21 zbm® n n n n n
Lokal komunalny czynsz 4,40zt/m” n n n n n d
TBS czynsz $redni 9,48 zt/m> d d d d d n
TBS czynsz 14 z/m* n d n n n
TBS czynsz 18zk/m’ n n n n n n
Czynsz rynkowy 24 z/m>-32 zt/m? n d n d n n

Gospodarstwa domowe 4-osobowe — najem 70 m’
Dochéd rozporzadzalny ogélem | 3o 000 | Gor3s6 | 441800 | 566892 | 420004 | 323904
w gospodarstwie
Lokal socjalny czynsz 1,21 zb/m? n n n n n
Lokal komunalny czynsz 4,40zb/m’ n n n n n d
TBS czynsz $redni 9,48 zt/m’ d d d d d n
TBS czynsz 14 zbm® n d n d n n
TBS czynsz 18zk/m’ n n n n n n
Czynsz rynkowy 24 zb/m>-32 zt/m® n d n d n n

n — oferta niedostgpna dla gospodarstwa domowego

d — oferta dostgpna dla gospodarstwa domowego
X — typ gospodarstwa nie wystgpuje

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie [GUS, 2015a].
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Gospodarstwa domowe 1-osobowe, ktorym do realizacji potrzeb wystarczy
lokal o powierzchni 35 m’, w przypadku pracownikéw nierobotniczych oraz
pracujacych na wilasny rachunek, moga realizowac¢ potrzeby w ramach TBS oraz
na wolnym rynku, natomiast gospodarstwa robotnikéw jedynie w ramach TBS,
i to przy czynszu ponizej 10 zbm®, z kolei gospodarstwa emerytow jedynie
w ramach TBS i to przy czynszu ponizej 10 zt/m* oraz w zasobie komunalnym,
a gospodarstwa rencistOw maja jedynie zdolno$¢ finansowa do aplikowania
o lokal komunalny. Gospodarstwa domowe 2-osobowe i majace potrzeby loka-
lowe o powierzchni 50 m* w przypadku pracownikow nierobotniczych i pracu-
jacych na wlasny rachunek moga realizowaé potrzeby w ramach TBS oraz na
wolnym rynku, natomiast gospodarstwa robotnikéw i emerytéw jedynie w TBS
o czynszu ponizej 10 zi/m’. Rencisci osiagaja dochody za wysokie na najem
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy i za niskie na najem lokalu w TBS oraz
na wolnym rynku. Gospodarstwva domowe 3-osobowe w przypadku lokalu
o powierzchni 65 m” oraz gospodarstwa domowe 4-osobowe (lokal 70 m?),
w przypadku pracownikow nierobotniczych i pracujacych na wilasny rachunek,
moga realizowaé potrzeby w ramach TBS oraz na wolnym rynku, natomiast
gospodarstwa robotnikow i1 emerytow jedynie w TBS o czynszu ponizej
10 zb/m®. Rencisci osiagaja dochody umozliwiajace jedynie najem lokalu komu-
nalnego z zasobu mieszkaniowego gminy.

Luka czynszowa w miastach wojewodzkich wystgpuje zatem pomigdzy
czynszem ekonomicznym w towarzystwach budownictwa spolecznego a czyn-
szem rynkowym. W zalezno$ci od miasta moze ona wynosié od 14 do 21 zt/m’
w Kielcach lub od 19 do 41 zt/m* w Warszawie. W przypadku miast wojewodz-
kich, z wyjatkiem Rzeszowa, istnieje oferta najmu spotecznego i raczej trudno
wskaza¢ w tych przypadkach luke czynszowa pomigdzy najmem lokalu komu-
nalnego, gdzie czynsze wynosza od 2 z/m® za najgorsze pod wzgledem standar-
du lokale, do 12 z¥/m* za wspolczesny standard lokalu, a najmem spotecznym
o czynszach na poziomie 8-12 zk/m”. Luka podazowa i czynszowa wystapi jed-
nak, gdy potencjalny najemca przekroczy prog dochodowy uprawniajacy
do ubiegania si¢ o lokal komunalny. Moze réwniez si¢ okazaé, na skutek matlej
rotacji najemcoOw w zasobie TBS i niewielkiej skali budownictwa spotecznego,
ze luka czynszowa i podazowa bedzie zawiera¢ si¢ pomigdzy poziomem czyn-
szu komunalnego a oferta rynkowa mieszkan na wynajem. Taki zakres luki wy-
stgpuje rowniez w mniejszych miastach, gdzie zasobow nie posiada zaden TBS.
O skali problemu §wiadczy fakt, iz na 380 powiatow w Polsce mieszkania spo-
teczne wystegpuja jedynie w 202 powiatach.
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Tabela 3. Maksymalne stawki czynszu w TBS na tle przecigtnych wysokosci stawki
czynszu rynkowego w stolicach wojewodztw

Przecigtna
Kodé
Czynsze w TBS wy%o 0%
stawki czynszu
rynkowego’
Czynsze Maksymalna
Wartosé Luk:
Miasto artose .| wlokalach stawka e
odtworzeniowa CZynNszowa
komunalnych czynszu
Srednie 4% wartosci /m? | % w.o
odtworze-
niowej
zhm’
Wroctaw 4779,00 15,93 16-32 32,20 8,1
Bydgoszcz 4362,00 14,54 15-23 23,40° | 64
Lublin 4227,02 14,09 14-27 27,00 7,7
Zielona Gora 4051,00 ) 13,50 14-22 22,60° | 6,7
Lodz 3887,00 o | Sk 12,95 1325 | 2590 | 80
Krakéw 4817,00 St_awz‘zwajajf “aJ;Z‘?S“_eJ 16,05 1629 | 2910 | 72
Warszawa 5776,94 s‘dQ 010 ; o 2’; ;Ja‘ls;i 19,25 1941 | 4190 | 87
010zYm” | od8do 12z
Opole 3858,00 rednici rednici 12,86 13-28 28,20 8,8
rzy $rednie rzy Srednie
Rzeszow 4319,00 P Z}(l)koko TP czli; miast ! Brak TBS 11-26 26,00 7,2
Gdansk 4500,00 S m’ powyzZej 15,00 15-32 32,10 8,6
Katowice 4333,00 100 tys 14,44 14-24 24,80 6,9
Kielce 431581 ludnosci 14,38 14-21 21,20 5,9
Olsztyn 4699,00 Wynoszacej 15,66 16-24 24,10 6,2
Poznan 5386,00 10.86 zt/m? 17,95 18-29 29,10 6,5
Szczecin 4106,00 13,68 14-24 24,60 7,2

! Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
obowiazujacy od 01.10.2015 r. do 31.03.2016r.

? Czynsze transakcyjne w I kwartale 2015 r.

? Czynsze transakcyjne w IV kwartale 2014 r.

Zrodto: Opracowanie wiasne w oparciu o [Narodowy Bank Polski, 2015] i [Instytut Rozwoju Miast, 2015].

Wsparcie czgéci gospodarstw domowych jest szczegdlnie istotne, gdyz
w 2014 r. 20,3% gospodarstw rodzinnych uznato, ze ich mieszkanie jest zbyt
mate [GUS, 2014b]. W miastach opini¢ taka wyrazito 23%, na wsi 15,7% go-
spodarstw. W 2015 r. 17,7% gospodarstw domowych uznalo, ze zajmowane
mieszkanie jest zbyt mate, a 6,2% ze zbyt duze [GUS, 2015b]. Dane te $wiadcza
o duzym niedopasowaniu gospodarstw domowych do uzytkowanych mieszkan.
Ponadto z analiz Ministerstwa [2015] wynika, ze jedynie 30% spoteczenstwa
posiada zdolnosé¢ kredytowa na zakup mieszkania.
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Reasumujac, problemem w realizacji potrzeb mieszkaniowych jest wyste-
powanie luki podazowej mieszkan dla gospodarstw domowych, ktorych docho-
dy rozporzadzalne nie pozwalaja na nabycie nieruchomosci mieszkaniowej na
wlasnos$¢ badz najem z czynszem rynkowym. Problem w szczegdlnosci dotyczy
gospodarstw pracownikdéw robotniczych (przy zatozeniu, ze gospodarstwa eme-
rytow i rencistow potrzeby maja juz zaspokojone), ktore najczesciej maja do-
chody rozporzadzalne za wysokie na najem komunalny i za niskie na najem
rynkowy, a ich zdolno$¢ do ponoszenia kosztow za uzytkowane mieszkanie kon-
czy si¢ najczesciej na poziomie czynszu ponizej 10 zt/m?, uwzgledniajac dodat-
kowo koszty zwiazane z eksploatacja lokalu. Wskazane gospodarstwa domowe
nalezatoby obja¢ pomoca w ramach nowych instrumentéw polityki mieszkanio-
wej, ktore pozwolityby zamieni¢ potrzeby w efektywny popyt.

3. Rekomendacje instrumentow polityki mieszkaniowej

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna wnioskowac o konieczno$ci
wsparcia realizacji potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktére zna-
lazty si¢ w luce podazowej i czynszowej. Mozliwe sq dwa rozwigzania:

— wprowadzenie nowej formuly realizacji potrzeb mieszkaniowych na rynku
wynajmu mieszkan — doptaty do czynszu najmu precyzyjnie okre§lonej gru-
pie beneficjentow,

— realizacja budownictwa na wynajem w formie publicznej (,,Mieszkanie
plus”).

Przedmiotem wsparcia, w proponowanym pierwszym rozwigzaniu, bytaby
realizacja umoéw wynajmu pomigdzy prywatnym wilascicielem zasobu mieszka-
niowego a najemca spetniajacym kryterium dochodowe i nieposiadajacym inne-
go tytutu do lokalu mieszkalnego. Forma wsparcia byloby dofinansowanie czyn-
szu (w zaleznosci od osiaganych dochodow najemcy) za lokal mieszkalny
w wysokosci np. 2-4% warto$ci odtworzeniowej ze Srodkow Funduszu Doptat
Banku Gospodarstwa Krajowego.

Dziatania te zwigkszylyby popyt na rynku prywatnych mieszkan czynszo-
wych, a wigc 1 efektywno$¢ gospodarowania prywatnym zasobem mieszkanio-
wym. Wzrost popytu moglby skloni¢ kolejnych potencjalnych inwestoréow do
lokowania kapitalu na rynku mieszkan na wynajem, co spowodowatoby wzrost
podazy w oparciu o mechanizm rynkowy. Mozliwy dalszy wzrost podazy wyni-
ka z faktu, iz inwestycja mieszkaniowa jest oplacalna, poniewaz przy obecnych
poziomach czynszow w duzych miastach rentownos$¢ inwestycji mieszkaniowe;j
jest wyzsza ponad 4,5-krotnie od depozytow bankowych i 3-krotnie wyzsza od
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inwestowania w obligacje 10-letnie [Laszek i in., 2016, s. 1]. Sklania to inwesto-
réow prywatnych do nabywania mieszkan i ich wynajmowania w celu osiagania
ponadprzecigtnych dochodéw czynszowych. Potwierdzaja to réwniez badania
REAS [2016a], ktore wskazuja, ze w 2015 r. oraz w [ kwartale 2016 r. na tym
samym wysokim poziomie utrzymywaly si¢ inwestycje zakupu mieszkania na
wynajem z inwestycji deweloperskich ze wzgledu na niskie stopy procentowe
kredytow i perspektywe dhuzszego utrzymania si¢ obecnego poziomu oprocen-
towania lokat. Z kolei z badan REAS, CMS i PwC [2014] wynika, Ze popyt na
lokale czynszowe w Polsce rosnie, poniewaz wspierany jest czynnikami demo-
graficznymi i ekonomicznymi, przy rownoczesnym niedobrze mieszkan czyn-
szowych o dobrej relacji jakosci do ceny.

Co wazne, w stolicach wojewddztw nie wystepuje problem statystycznego
deficytu mieszkaniowego (tabela 4). Najwyzsza nadwyzka mieszkan wystepuje
w Warszawie oraz f.odzi i wynosi odpowiednio 14,1% i 12% w stosunku do
liczby gospodarstw domowych. Duze miasta sa gtownymi osrodkami akademic-
kimi i rynkami pracy, co stanowi potencjal dla rozwoju rynku najmu, stwarzajac
mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych mtodych gospodarstw domo-
wych zar6wno studiujacych, jak i migrujacych w poszukiwaniu pracy.

Tabela 4. Stosunek liczby gospodarstw domowych do liczby mieszkan w miastach

wojewodzkich
Szacunkowa Ludnos¢ Wskaznik Statystyczna nadwyzka/
liczba Zasob wedlug przecigtnej Szacunkowa deficyt mieszkan
. mieszkan |na 1000 miejsca liczby os6b liczba
Miasto . . . odsetek
w zasobie |ludno- | zamieszka- | w gospodarstwie | gospodarstw |
. - . . liczbowo |gospodarstw|
na koniec Sci | nia na koniec domowym domowych domowych
2015r. 2015r. (NSP 2011)

Biatystok 126393 427 295981 2,46 120317 6076 5,0%
Bydgoszcz 148068 416 355645 2,48 143405 4663 3,3%
Gdansk 210634 456 462249 241 191805 18829 9,8%
Katowice 141113 471 299910 2,30 130396 10717 8,2%
Kielce 82950 419 198046 2,51 78903 4047 5,1%
Krakow 360065 473 761069 2,32 328047 32018 9,8%
Lublin 147378 433 340727 2,38 143163 4215 2,9%
Lodz 352117 502 700982 2,23 314342 37775 12,0%
Olsztyn 76152 439 173444 2,29 75740 412 0,5%
Opole 51666 434 118931 2,36 50394 1272 2,5%
Poznan 251370 463 542348 2,36 229808 21562 9,4%
Rzeszow 73792 397 185896 2,56 72616 1176 1,6%
Szczecin 172333 425 405657 2,39 169731 2602 1,5%
Warszawa 913256 524 1744351 2,18 800161 113095 14,1%
Wroctaw 302718 476 635759 2,29 277624 25094 9,0%
Zielona Gora 51005 368 138711 2,39 58038 -7033 -12,1%

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie [www2].
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W miastach, gdzie wystepuje duza nadwyzka lokali w zasobie, a inwestorzy
prywatni przejawiaja zainteresowanie rynkiem wynajmu mieszkan, nalezaloby
stosowac instrument wspierajacy efektywno$¢ gospodarowania prywatnym za-
sobem mieszkaniowym poprzez obnizenie kosztow najmu. Najprostszym zatem
rozwigzaniem, w ramach polityki mieszkaniowej, bytaby doptata do czynszu
rynkowego w ramach najmu gospodarstwom domowym znajdujacym si¢ w luce
czynszowej. Zakladajac pomoc w ciagu 5 lat dla jednego beneficjenta, przy
czynszu rynkowym np. w Katowicach na poziomie 24,80 zt/m’, wartosci odtwo-
rzeniowej 4333 zl/m” oraz pomocy na poziomie 2% wartosci odtworzeniowej,
wsparcie miesigczne wynositoby 7,22 zbm?, co spowodowaloby, ze najemca
placitby realny czynsz na poziomie 17,58 zt/m”. Dla gospodarstwa o nizszych do-
chodach mozna by zastosowa¢ doplatg¢ na poziomie 3% wartosci odtworzeniowe;,
czyli 10,83 zb/m’, a czynsz zostatby obnizony do 13,97 zb/m®. Dla najbiedniejszych
beneficjentow pomocy doplaty moglyby wynies¢ 4% wartosci odtworzeniowej, co
datoby kwote 14,44 zi/m’, a czynsz dla najemcy wynidstby wtedy 10,36 zbm®. Za-
ktadajac, iz doptata Srednio wynositaby 3% wartosci odtworzeniowej, czyli ok.
11 zt/m’, i dotyczylaby mieszkania 50 m’ roczna doptata do takiego mieszkania
kosztowataby budzet panstwa 6600 zt. Jesli przyja¢, ze pomoc miataby obja¢ np.
100 tys. najemcow jako beneficjentow programu, to roczny koszt doptat wyniostby
660 mln zt. Zaktadajac pigcioletni okres funkcjonowania programu, catkowity koszt
instrumentu wsparcia zamknatby si¢ kwota 3,3 mld zt.

Drugim mozliwym rozwiazaniem jest realizacja publicznego budownictwa
na wynajem w ramach programu ,,Mieszkanie plus”. Gdyby zalozy¢ podobne
efekty rzeczowe pomocy, jak w rozwiazaniu pierwszym, przy zatozeniu, ze
koszt budowy 1 m? wyniesie 3000 zt i beda to przecigtnie mieszkania 50 m?,
to koszt pozyskania jednego mieszkania na wynajem wyniesie 150 tys. zi,
a wybudowanie 100 tys. mieszkan pochlongtoby kwote 15 mld zt. Zakladany
jest poziom czynszow w zakresie 10-20 z/m®, w zaleznosci od miasta, co
stanowi¢ bgdzie okoto 50% wysokosci czynszu rynkowego.

Uruchomienie budownictwa na wynajem w formie programu ,,Mieszkanie
plus” stwarza z jednej strony realng szansg przyrostu liczby mieszkan na wyna-
jem w zasobie, ale z drugiej strony moze stanowi¢ istotne zagrozenie dla pry-
watnego rynku mieszkan na wynajem. Stanie si¢ tak w przypadku powszechne-
go dostepu gospodarstw domowych do mieszkan z czynszem nierynkowym, bez
wzgledu na poziom osiaganego dochodu. Instrumenty polityki mieszkaniowe;j
nie powinny konkurowa¢ z mechanizmami rynkowymi, dlatego tez wsparcie
w ramach programu ,,Mieszkanie plus” musi zosta¢ dobrze zadedykowane, tj. do
gospodarstw domowych, ktore nie sa w stanie zrealizowa¢ potrzeb mieszkanio-
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wych w oparciu o rynkowa ofert¢ mieszkan na wynajem ze wzgledu na poziom
dochoddéw rozporzadzalnych. Tak zdefiniowany instrument wypehi luke poda-
zZowa 1 czynszowa, nie konkurujac z prywatnym rynkiem mieszkan na wynajem.
W przypadku gdy beneficjentem pomocy w ramach pomocy ,,Mieszkanie plus”
bedzie mogto by¢ kazde gospodarstwo domowe, ktore ma niezrealizowane po-
trzeby mieszkaniowe, program moze zakltoci¢ funkcjonowanie prywatnego ryn-
ku mieszkan na wynajem, gdyz bedzie konkurowal z prywatnym inwestorem
0 najemcg poziomem czynszu i mozliwoscia wykupienia mieszkania na wia-
snos$¢ po pewnym okresie uzytkowania. Wedtug Simsa [2007] stosowanie poziomu
czynszOwW ponizej wartosci rynkowej moze ograniczy¢ podaz na rynku wynajmu
prywatnego. Jezeli efekty rzeczowe inwestycji w ramach programu ,,Mieszkanie
plus” beda znaczace, nizszy poziom czynszu od poziomu rynkowego, przy po-
wszechnej dostgpnosci do programu, wyzwala¢ bedzie presje na obnizke czynszéw
rynkowych ze wzgledu na ,,wyssanie” dotychczasowych badz przysztych najemcow
do zasobu mieszkan publicznych. Spadek popytu na rynku prywatnych mieszkan na
wynajem wyzwoli presjg na spadek poziomu czynszéw rynkowych, a to spowoduje
obnizenie rentownosSci inwestycji w mieszkania na wynajem. Efekty rzeczowe pro-
gramu ,,Mieszkanie plus” moga zatem spowodowa¢ zmniejszenie liczby nowych
inwestycji mieszkaniowych w tym sektorze oraz wycofywanie si¢ dotychczasowych
inwestorow z rynku poprzez sprzedaz lokali. Z powodu mozliwosci wystapienia
efektow wypychania inwestycji prywatnych przez inwestycje publiczne zaséb
mieszkan na wynajem moze, pomimo ogromnych naktadéw publicznych, pozostac
na podobnym poziomie liczbowym. Dlatego tez nalezy podkresli¢, ze polityka
mieszkaniowa powinna cechowac¢ si¢: spojnoscia, celowoscia, ekonomiczng wydaj-
noscia, komplementarno$cia z mechanizmami rynkowymi.

Reasumujac, w miastach wojewoddzkich o nasyconym rynku mieszkanio-
wym i potencjale rozwoju prywatnego rynku na wynajem nalezatoby zastosowac
instrument w postaci doplat do czynszu najemcom, precyzyjnie zdefiniowanym
pod wzgledem dochodowym. W przypadku miast cechujacych si¢ deficytem
mieszkan w zasobie oraz brakiem prywatnego rynku mieszkan na wynajem
mozna zastosowac instrument ,,Mieszkanie plus”.

Podsumowanie

Rozwo6j mechanizméw w oparciu o rynek wynajmu moze zwigkszy¢ do-
stgpnos¢ mieszkan dla gospodarstw domowych o niskich i srednich dochodach.
Silng strona rozwinigtego rynku wynajmu jest wigksza mobilnosc¢ sity roboczej,
gdyz, wedtug badan, istnieje wigksze o 10% prawdopodobienstwo zmiany miej-
sca zamieszkania w ciagu roku w przypadku najemcoéw niz wihascicieli mieszkan
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[Andrews i Sanchez, 2011]. Najemcy sa mniej narazeni na lokalne niekorzystne
zmiany na rynku pracy z powodu krotszego czasu realizacji decyzji o zmianie
miejsca zamieszkania. Zaleta sa rowniez nizsze koszty zmiany miejsca zamiesz-
kania niz przy wiasnosci i mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych bez
zaciaggania zobowiazania hipotecznego. Ponadto rozwinigty rynek wynajmu
ogranicza presj¢ na wzrost cen mieszkan.

Potencjat rozwojowy prywatnego rynku mieszkan na wynajem wynika
gtéwnie z mozliwych do osiagnigcia stop zwrotu z inwestycji na tle lokowania
kapitalu w obligacje, lokaty bankowe. Szans¢ rozwoju moze stanowi¢ roéwniez
stopniowe podwyzszanie wysokosci wktadu wtasnego, dzigki wprowadzeniu
Rekomendacji S Komisji Nadzoru Bankowego, gdyz wedlug badan w krajach
OECD wzrost wskaznika LtV o 10 pkt. proc. przyczynia si¢ do wzrostu udziatu
wlascicielskiego o okolo 12 pkt. proc. u 0séb z grupy wiekowej 25-34 lata osia-
gajacych umiarkowane dochody [Andrews, Sanchez i A. Johansson, 2011].
W przypadku obnizenia wskaznika LtV ze 100% docelowo do 80% w 2017 r.,
mozliwe jest zatem zmniejszenie udzialu na rynku zakupu mieszkan na rzecz
najmu mieszkan. Szans rozwoju nalezy réwniez upatrywaé w zakonczeniu
w 2018 r. wspierania zakupu mieszkan na wtasno$¢, w ramach instrumentu poli-
tyki mieszkaniowej ,,Mieszkanie dla Mlodych”, duzej liczbie ludnosci w wieku
20-34 lata oraz zwigkszeniu $wiadomosci spotecznej w podejmowaniu decyz;ji
co do sposobu realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Postawiony we wstepie artykulu problem badawczy zostal rozwiazany.
W miastach wojewodzkich wystegpuje luka czynszowa zawierajaca si¢ pomigdzy
czynszem ekonomicznym w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
a czynszem rynkowym. Luke t¢ mozna zminimalizowa¢ poprzez doptaty do
czynszu precyzyjnie zdefiniowanym beneficjentom pomocy oraz budownictwu
publicznemu mieszkan na wynajem.

Wskazane silne strony oraz potencjat rozwoju wskazuja, ze w miastach wo-
jewddzkich optymalnym sposobem pomocy wykluczonym z rynku nieruchomo-
$ci gospodarstwom domowym o nizszych dochodach bytoby obnizenie kosztow
najmu poprzez doptaty do czynszéw najmu. Przy precyzyjnym zadedykowaniu
wsparcia publicznego, dziatanie to nie wptywaloby negatywnie na rozwdj pry-
watnego rynku wynajmu mieszkan, a wrecz go wspierato dodatkowym popytem.
W przypadku uruchomienia w miastach wojewddzkich na wigksza skalg budow-
nictwa publicznego w ramach programu ,,Mieszkanie plus”, przy braku jakich-
kolwiek ograniczen skorzystania z preferencyjnych zasad najmu przez gospo-
darstwa domowe o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych’, istnieje duze

3 Wedlug stanu prac nad projektem , Mieszkanie plus” na dzien 8 lipca 2016 r. nie sa planowane zadne
limity dochodowe uprawniajace gospodarstwa domowe do skorzystania z projektowanego programu.
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ryzyko wystapienia niepozadanego efektu wyparcia inwestycji prywatnych przez
inwestycje publiczne. Potwierdzita si¢ zatem postawiona we wstgpie opracowania
hipoteza badawcza: mniej kapitalochtonnym oraz nieograniczajacym rozwoju pry-
watnego rynku najmu sposobem wypetnienia luki podazowej i czynszowej w mia-
stach wojewodzkich jest wdrozenie instrumentu doptat do czynszow z budzetu pan-
stwa niz budownictwo na wynajem realizowane przez panstwo.

Z punktu widzenia zasad funkcjonowania gospodarki rynkowej oraz ogromnej
skali planowanych naktadow finansowych na budownictwo publiczne, nalezy po-
dejs¢ do metodyki planowania przedmiotu, formy i beneficjentow wsparcia ze
szczeg6lng starannoscia, po uprzedniej szczegdtowej diagnozie rozwoju mieszkal-
nictwa w Polsce, z uwzglednieniem specyfiki lokalnych rynkéw mieszkaniowych.
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SUPPLY AND RENT GAP ON THE HOUSING MARKET
AND HOUSING POLICY

Summary: Analysis of the possibility of the realization of housing needs of households
is a subject of the article on account of the disposable income and the membership to
a social and economic group. Gaps in the supply of flats will be indicated for households
which are drawing too high incomes in order to receive council flat, but too low in order
to rent a flat on the private market. New forms of supporting the housing policy in
frames will be suggested. In province capitals with optimal manner of the help to house-
holds excluded from the marketplace of the real estate about lower incomes would be
reduction of costs of the lease through extra charges for rents of the lease.

Keywords: rent, housing policy, housing needs, housing market.



