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Streszczenie: W artykule zostaly przedstawione mozliwosci wplywu polityki
mieszkaniowej oraz rynku mieszkaniowego na sytuacj¢ gospodarstw domowych w
czasie COVID-19. Mozliwosci te okreslono jako stosunkowo niewielkie i taczace sie
Z co najmniej czterema poziomami ograniczen o bardzo réznym poziomie ogélnos’ci
oraz zasiggu i charakterze oddzialywania. Ograniczenia te dotycza: paradygmatu
rynkowego wzrostu ekonomicznego, polityki mieszkaniowej rozumianej w $cistym
sensie, usytuowania gospodarstw domowych w zlozonych zaleznosciach spoteczno-
gospodarczych oraz procesu inwestycyjno-budowlanego. Przyjeto, ze przy wskazanych
ograniczeniach wprowadzone w Polsce w latach 2020 i 2021 zmiany w polityce
mieszkaniowej i mozliwe reakcje na nie rynku moga by¢ rozpatrywane jedynie w
kategoriach prawdopodobnego wplywu na gospodarstwa domowe w niewiadomym
czasie odzialywania pandemii. Reakcje rynku zilustrowano wybranymi wielko$ciami
strumieniowymi dotyczacymi liczby i struktury inwestorskiej rozpoczynanego
budownictwa mieszkaniowego po 2019 r. Artykul ma na celu zasygnalizowanie i
zilustrowanie dostgpnymi danymi nieefektywnosci biezacej polityki i mechanizméw
rynku mieszkaniowego w Polsce. Metoda badawcza bazuje na kwerendzie, analizie i
ocenie biezacych informacji pochodzacych z dostepnych Zrédel.

Stowa kluczowe: polityka, rynek, mieszkania, Polska, gospodarstwa domowe, pandemia
COVID-19.

Abstract: The article presents possible impact of the housing policy and the housing
market on the situation of houscholds during COVID-19. This impact was estimated
as relatively small, with at least four levels of constraints with very different generality
and scope and nature of the impact. These restrictions relate to the levels of the
market paradigm of economic growth, housing policy understood in its strict sense, the
positioning of households in complex socio-economic relations, and the investment and
construction process. It was assumed that with the indicated restrictions, changes in the
housing policy introduced in Poland in 2020 and 2021 and possible market reactions to
them can only be considered in terms of the likely impact on households at an unknown
time of the impact of the pandemic. Market reactions were illustrated with selected
flow quantities regarding the number and investor structure of housing construction
projects commenced after the year 2019. The aim of the paper is to signal and illustrate
with available data the inadequacy of the current policy and mechanisms of the housing
market in Poland. The general method of elaboration is based on querying, analyzing,
and evaluating the up-to-date information in this regard from available sources.

Keywords: policy, market, housing, Poland, households, COVID-19 pandemic.
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Rozwazania wypada zacza¢ od wychodzacego poza tytut opracowania
i znacznie relatywizujacego jego wymowe przekonania o stosunkowo
niewielkich ~ krétkookresowych — mozliwosciach  wpltywu  polityki
mieszkaniowej i rynku mieszkaniowego na sytuacj¢ polskich gospodarstw
domowych, ktéra w negatywny sposéb ksztaltuja pandemia COVID-19
i tzw. koronakryzys. Decyduja o tym co najmniej cztery przenikajace
si¢ rodzaje ograniczen (cztery przyczyny) o bardzo réznym poziomie
ogolnosci, zasiegu i charakterze oddziatywania. Sytuacja taka pojawia
sie rowniez w innych panstwach mimo réznic wynikajacych z sytuacji
spoleczno-gospodarczej, w tym charakteru polityki mieszkaniowej oraz
zaawansowania pandemii i sposobéw reagowania na nia.

Pierwotna, generalng przyczyng jest paradygmat rynkowego wzrostu
ckonomicznego. Oparty od swych poczatkéw na tym paradygmacie
kapitalizm, wspélczesnie w dwodjnaséb pracooszczedny, kapitatochlonny
i zasobochlonny, wypacza i splyca realizacje koncepcji trwalego
rozwoju, w tym gospodarki o zamknietym obiegu. Zaznaczaja si¢
jednocze$nie zwigzane z tym paradygmatem w paradoksalny sposéb
pozytywne dla $rodowiska naturalnego skutki koronakryzysu, ktéry
wymusza nieco mniejsza okresowa jego degradacje. Wpisuje si¢ on
jednak w wizje powolnego — tuszujacego koniecznos$¢ zdecydowanych
kontrdziatan — upadku naszej cywilizacji nast¢pujacego pod wplywem
czynnikéw $rodowiskowych i dziatann odhumanizowanego cztowieka,
ktory staje si¢ ,kapitalem ludzkim” (Prandecki, 2019: 125-138;
Cesarski, 2020b: 99-117). Koronakryzys, niepodobny do poprzednich
kryzyséw (Eukaszewicz, 2020: 69-85), odslaniajac ckonomiczng
krucho$¢ nadmiernych globalnych fancuchéw dostaw, przypomina o
zasadnosci zakorzenienia zamieszkiwania i nieréwnosciach spotecznych
zwigzanych ze stopniem zagrozenia zachorowaniem, warunkowanym
statusem spofeczno-zawodowym i miejscem zamieszkania. Koronakryzys
dotyka — jak poprzednie kryzysy — gtéwnie poszczegdlne gospodarstwa
domowe. Usprawiedliwia z gruntu falszywe, dyktowane mechanizmami
rynku, niepozbawione brutalnosci, a zarazem sarkazmu rozumowanie,
»ze lepiej z powodu koronawirusa pozwoli¢ umrze¢ 100 tys. dodatkowych
0s6b niz uczyni¢ 10 mln bezrobotnymi” (Kerger, 2021).

Pandemia COVID-19 data asumpt Jerzemu Oniszczukowi (2021: 23)
do przywotania namystu Sofoklesa nad panowaniem kréla Edypa, ktére
przerwal wybuch zarazy w miescie Teby, stanowiacej kare boska za ludzka
hybris — pyche i arogancje: ,,Jezeli prawda jest, ze $wiat wiruséw, bakterii
itd. uzyskal mozliwosci rozwoju dzigki ludzkiej praktyce gospodarczej,
bezwzglednie wyzyskujacej i niszczacej srodowisko naturalne, a wiec
zburzenia zdolnoséci samonaprawy przez ekosystem, to tylko w zmianie
jej zatozen i warto$ci mozna poszukiwaé zbiorowych srodkéw ochrony”.
Oniszczuk pisze réwniez: ,w $wiecie zagrozonym epidemia stabnie
sens wizji egoistycznego obywatela niezaleznego panstwa, a pojawia
si¢ sytuacja mieszkanica wspélzaleznych panstw. (...) Obywatelstwo w
panstwie ust¢puje przed byciem mieszkancem Ziemi. Szczeg6lny problem
polega na przeciwdziataniu powszechnym zagrozeniom, jak np. pandemii,
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w sytuacji, gdy (..) nad zasadg primum non nocere i nad reguly
pomocniczosci rozposciera si¢ zasada samowolnego zysku ponad miare,
tj. wspolczesna hybris tebariska”.

Druga, bedaca pochodng paradygmatu wzrostu ekonomicznego
przyczyne niklego krétkookresowego wptywu polityki mieszkaniowej
oraz rynku na sytuacj¢ gospodarstw domowych w Polsce stanowi
obiektywne zanurzenie polityki w mechanicznych rynkowych
zaleznosciach spoteczno-ekonomicznych, uniemozliwiajacych od dekad
szersze w wymiarze panstwowym i ponadpanstwowym prospoleczne
i promieszkaniowe dzialania. Eaczy si¢ to z niedocenianiem
polityki mieszkaniowej jako wiodacego elementu polityki osadniczej,
ktérej zadaniem powinna by¢ transformacja przestrzeni zamieszkanej
w kierunku réwnowazenia jej rozwoju. Konieczne jest bowiem
réwnowazenie rozwoju przestrzeni gesto zamieszkanej przez miliardy
ludzi. Sprosta¢ temu moze nauka o zréwnowazonym rozwoju, ktéra
pojawiala si¢ na poczatku XXI w. (ang. sustainability science) (Clark i
Dickson, 2003; Clark, 2007). Nauka ta zwiastuje potrzebe paradygmatu
rozwoju cywilizacyjnego obejmujacego rézne zakresy czasu, przestrzeni
i funkcji. Jeden z tych zakreséw moze wyznaczy¢ promieszkaniowy i
proosadniczy kierunek urzeczywistnienia trwalego rozwoju. Pamigtajac,
ze osadnictwo i zamieszkiwanie badane sa przez nauki spoleczne,
humanistyczne i przyrodnicze, mozna sformulowa¢ propozycje przyszlej
nauki o zamieszkiwaniu (Cesarski, 2017b: 65-86). Szczegdlna rola
stanowigcej podstawe polityki osadniczej i zamieszkiwania infrastruktury
osadniczej, tak odmiennej w réznych kregach kulturowych i strefach
klimatyczno-geograficznych, polega na spetnianiu funkcji podbudowy
oraz zasadniczego pola urzeczywistniania trwalego rozwoju (Cesarski,
2012: 125-149). Dopiero wtedy infrastruktura ta bedzie stanowié¢
podstawe jednostek osadniczych w wymiarze nie tylko stricte fizykalnym,
lecz takze symbolicznym, aksjologicznym oraz kulturotwérczym.
Skala infrastruktury osadniczej, rozw¢j jej skladnikéw, a takze ich
funkcjonalno-przestrzenne relacje oraz zwiazki z elementami strukeur
osadniczych stana si¢ probierzem przemian w sposobie zamieszkiwania w
calej jego ziemskiej réznorodnosci.

Ograniczenie trzecie polega na tym, ze koszty i oplaty mieszkaniowe
oraz ich udziat w budzetach gospodarstw domowych w Polsce i innych
gospodarkach (zwlaszcza niedominujacych) ksztaltuja si¢ pod wplywem
wielu zjawisk oraz proceséw spoleczno-gospodarczych. Te zjawiska i
procesy w istotnym stopniu pozostaja poza oddzialywaniem panstwowej
polityki spoteczno-gospodarczej, w tym polityki mieszkaniowej oraz calej
polityki finansowo-fiskalnej, wiele z nich ma przeciez w gospodarce
rynkowej wymiar finansowo-eckonomiczny. Przykladem moze tu by¢
wspomniany nadmierny globalny przeptyw czynnikéw spoteczno-
gospodarczych w pogoni za niskimi kosztami pracy i rynkami zbytu,
wydtuzajacy i komplikujacy tancuchy produkeyjne oraz zawyzajacy
PKB, ktéry pokazuje skale wszelkiego dajacego si¢ rejestrowaé w tzw.
systemie rachunkowosci spotecznej obrotu gospodarczego. Dokonywanie
poréwnan obrotéw $wiatowego handlu dyktowanych mechanizmami
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rynku bylo jeszcze przed pandemia znacznie utrudnione ze wzgledu na
zwigzana z tym zlozono$¢ dostepnych danych (Nacewska-Twardowska,
2018: 5-18).

Czwarte ograniczenie wynika z obiektywnego, majacego rézna dtugos¢
(w zaleznosci od migjsc i form zabudowy) przesunigcia czasowego miedzy
uchwaleniem ustaw, przepiséw mieszkaniowych oraz innych decyzji, a
takze wydatkowaniem $rodkéw a ich realnymi skutkami. Na przyklad
roczne efekty budownictwa mieszkaniowego stanowia zwykle 1-2%
odnowy istniejacego zasobu mieszkaniowego. Owo czwarte ograniczenie
wskazuje najdobitniej niewielkie biezace mozliwosci wplywu polityki
mieszkaniowej i rynku mieszkaniowego na gospodarstwa domowe
podczas pandemii COVID-19 i koronakryzysu. Miarodajne w tym
aspekcie jest natomiast operowanie danymi dotyczacymi liczby i
struktury inwestorskiej mieszkan, ktérych budowe rozpoczgto po 2019 r.

W kontekécie wskazanych ograniczen wprowadzone w Polsce w
latach 2020 i 2021 zmiany w polityce mieszkaniowej i mozliwe rekcje
na nie rynku mogg by¢ zatem rozpatrywane jedynie w kategoriach
prawdopodobnego wplywu na gospodarstwa domowe w niewiadomym
czasie odzialywania pandemii. Przydatna w takich rozwazaniach jest
zwlaszcza kwerenda biezacych zrddet internetowych, w tym przewidywan
analitykéw rynku mieszkaniowego. Niniejszy artykul ma na celu
zasygnalizowanie i zilustrowanie dostgpnymi danymi nieskutecznosci
biezacej polityki i mechanizméw rynku mieszkaniowego w Polsce w
okresie pandemii i rysujacych si¢ zwigzanych z tym potencjalnych
probleméw, ktére dotycza gospodarstw domowych i ktdre moga ujawnic
sic w nadchodzacych latach. Ogélna metoda badawcza polega na
kwerendzie, analizie i ocenie biezacych informacji w tym zakresie

pochodzacych z dostgpnych zrédet.

COVID-19 a budownictwo i polityka mieszkaniowa w
latach 2020-2021

Budownictwo

W okresie styczen—kwiecien 2020 r. zaczgto budowg 66,2 tys. mieszkan,
czyli 0 12,7% mniej niz w tym samym okresie w 2019 r. W kwietniu
2020 r. (po wybuchu pandemii) spadek ten wynidst odpowiednio az
37,8%. W 2020 r. rozpocz¢to budowe 223,8 tys. mieszkan — o 5,7%
mniej niz w 2019 r. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeli
deweloperzy, byta o 8,3% mniejsza niz w 2019 r., a mieszkan, ktdrych
budowe rozpoczynali inwestorzy indywidualni, bylo tyle samo co
w 2019 r., przy czym ich udzial wyniést 98,5% ogétu mieszkan,
ktérych budowe woéwezas rozpoczeto. Mniej o 20,4% mieszkan,
ktérych realizacje zaczeto, wykazano w ramach spétdzielczosci, a o
23,2% wskazalo Towarzystwo Budownictwa Spolecznego (TBS). W
praktyce wstrzymano rozpoczynanie budownictwa komunalnego (27,1%
poziomu z 2019 r.) - jak przed laty zakladowego. Utrzymala si¢
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notowana w poprzednich latach struktura inwestorska rozpoczynanego i
oddawanego do uzytku budownictwa.

W 2020 r. wybudowano 222 tys. mieszkan (GUS, 2021: 2), .
o 7,0% wigcej niz w 2019 r. — najwiecej od rekordowych w tym
zakresie lat 1978 (284 tys.) i 1979 (278 tys.), do czego przyczynily
si¢ ukonczone inwestycje, ktére rozpoczgto 2-3 lata przed pandemia.
Poza tym obowigzujacy od kwietnia do wrzesnia 2020 r. art. 12
sustawy covidowej” (ustawa z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie
ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych
ustaw, Dz. U. poz. 568) przewidywal, ze do budownictwa, w ktérego
przypadku zadeklaruje sie, ze jest zwigzane z przeciwdziataniem COVID-
19, nie stosuje si¢ niektérych przepiséw m.in. prawa budowlanego oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Deweloper
nie musi uzyska¢ pozwolenia na budowg, a jedynie ma obowigzek
zawiadomi¢ nadzér budowlany o takim przedsiewzigciu. W ciagu pieciu
miesiecy zarejestrowano ok. 0,5 tys. ,covidowych osiedli” i tysigce innych
~covidowych inwestycji” pod réznymi nickiedy pretekstami (np. jeden
z wielu osiedlowych doméw zgloszony jako gabinet rehabilitacyjny lub
lokal na potrzeby kwarantanny, osiedle zgloszone jako o$rodek czasowego
pobytu). ,Covidowe osiedla” zacz¢ly powstawaé w enklawach zieleni
(np. w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego) itp., gdzie cena
ziemi jest dla deweloperéw wyjatkowo korzystna (Grzelak, 2021; Krupa-
Dabrowska, 2021). W ustawie z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych
nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 374) zastrzeiono, ze z
uproszczonego trybu moga korzysta¢ wyltacznie podmioty wykonujace
dziatalno$¢ lecznicza lub inne podmioty upowaznione wcze$niejsza
ustawg oraz po uzyskaniu zgody wojewody. Potencjalne pozytywne
skutki tej regulacji zniweczylo jednak przeniesienie wspomnianego
art. 12 ,ustawy covidowej” do ustawy z dnia 17 marca 2021 r. o
zmianie ustawy o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i choréb
zakaznych u ludzi (Dz. U. poz. 616). Skutki podobne do konsekwencji
stawiania ,covidowych osiedli” ma wykorzystywanie przepisu prawa
budowlanego zwalniajacego z obowigzku uzyskania pozwolenia na
budowe obiektéw rekreacyjnych o powierzchni uzytkowej do 35 m2,
co skutkuje budowaniem wielu ,,domkéw pod wynajem” degradujacych
srodowisko zwlaszcza w regionach turystycznych (Olejniczak, 2021).

W 2021 r. do kwietnia rozpoczeto budowe 89,9 tys. mieszkan, czyli o
35,9% wigcej niz w 2020 r. w tym samym okresie. Deweloperzy zaczeli
budowg 55,2 tys. mieszkan (45,2% wigcej), a inwestorzy indywidualni
33,1 tys. (24,0% wigcej). W pozostatych formach wlasnosci uruchomiono
budowe 1,6 tys. mieszkan (1,5 tys. w 2020 r.) (Muratorplus, 2021).
Brak zmian w poréwnaniu z 2020 r. nie moze zwiastowal poprawy
sytuacji mieszkaniowej gorzej sytuowanych gospodarstw domowych.
Warto tu wspomnie¢, ze w Polsce 84% gospodarstw domowych mieszka
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we wiasnych nieruchomosciach, a 4% zajmuje mieszkania wynajmowane
na rynku, zatem na formy wiasnosci zaliczane do mieszkalnictwa
spolecznego przypada tylko 12% (CBRE, 2021).

Polityka mieszkaniowa

Znacznie wiccej korzyéci zapowiadal tzw. pakiet mieszkaniowy
z przelomu lat 2020 i 2021 (posrednio skierowany na
pomoc gospodarstwom domowym dotknietym skutkami pandemii),
wprowadzajacy zmiany w ,Narodowym Programie Mieszkaniowym”
i skladajacy si¢c z dwdch czedci: spolecznej i biznesowej. W czesci
spolecznej pakiet zawieral szereg rozwiazan poprawiajacych sytuacje
mieszkaniowa gléwnie pracowniczych gospodarstw domowych w Polsce
poprzez finansowe wsparcie przede wszystkim budownictwa spolecznego
i komunalnego, latwiejszy dostep do gruntéw pod zabudowe oraz
zwigkszenie liczby mieszkan na wynajem (ustawa z dnia 10 grudnia 2020
r. 0 zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa, Dz.
U. z 2021 r. poz. 11; ustawa z dnia 21 stycznia 2021 r. o zmianie
ustawy o szczegblnych rozwiagzaniach zwiagzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz nicktérych innych
ustaw, Dz. U. poz. 159). Gléwny nacisk zostal potozony na promowanie
spolecznych inicjatyw mieszkaniowych (SIM), ktdére majg zastgpowad
TBS oraz by¢ dodatkowo wspierane z powotanego Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM). Z RFRM udziclane ma by¢ finansowe
wsparcie gminom, ktérych budzety ucierpialy w wyniku pandemii,
zasilone $rodkami z Funduszu Przeciwdzialania COVID-19.

Pakiet mieszkaniowy ma przyczyni¢ si¢ do rozwoju spolecznego
budownictwa lepszego niz ten, do ktérego doszto w ramach
programu Mieszkanie Plus” (Sarniewicz, 20213), realizowanego przez
deweloperéw na zasadach komercyjnych, lecz przy wsparciu publicznym.
W pakiecie przewiduje si¢ zwigkszenie dotacji z Funduszu Doptat
(ulokowanego od 2007 r. w Banku Gospodarstwa Krajowego) dla gmin
na budowe mieszkan socjalnych i komunalnych. Do ustawy dodano
punkt o ulatwieniach w optatach dotyczacych uzytkowania wieczystego.
Zalozono rozszerzenie katalogu wydatkéw uprawniajacych do premii
gwarancyjnej przy likwidacji ksiazeczki mieszkaniowej z czaséw Polskiej
Rzeczypospolitej Ludowej. Wprowadzono doplaty do czynszu w ramach
programu ,Mieszkanie na Start”, uruchomionego w 2019 r. (ustawa
z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, Dz. U. poz.
1540). Ustawowo umozliwiono inwestorowi pozyskanie od samorzadu
gruntu pod inwestycje w zamian za prawa do czesci wybudowanych
lokali (ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali
lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu
nieruchomosci, Dz. U. z 2021 r. poz. 223). Przewidziano stworzenie
spolecznych agencji najmu, ktére majg posredniczy¢ migdzy samorzadem
terytorialnym, najemcami i wynajmujacymi, usprawniajac wynajem na
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rynku komercyjnym (MRPiT, 2021b; Czechowska, 2021). Finansowe
wsparcie tworzenia lokali umozliwi m.in. powstawanie dodatkowych
pomieszczen (np. rekreacyjnych, ambulatoryjnych) stuzacych seniorom
i innym najemcom mieszkan, gtéwnie komunalnych. Inwestorzy
korzystajacy z tego rozwigzania beda musieli informowac o liczbie lokali
mieszkalnych, ktérych pierwszymi najemcami beda seniorzy. Projekt
ustawy o kooperatywach mieszkaniowych, w ramach ktérych przyszli
mieszkancy inicjowaliby proces inwestycyjny dla zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych, zostat skierowany do ponownego opracowania
(Wojtowicz, 2021).

W pakiecie mieszkaniowym jako kwote bezposrednio skierowana na
przeciwdziatanie pandemii przewidziano 1,5 mld PLN z RFRM dla
gmin na budowanie mieszkait w czasie pandemii. Pomoc kierowana
bezposrednio do lokatoréw ma przyja¢ forme doptat do czynszu
wliczanych do dodatkéw mieszkaniowych powickszonych o dopfaty
z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19 dla najemcéw dotknietych
skutkami pandemii (do 1,5 tys. PLN miesigcznie przez pét roku, na
pokrycie do 75% czynszu). Opracowano réwniez przewodniki pod
zbiorczym tytulem Sposéb na COVID-19 w mieszkaniéwcee (Jadach-
Sepioto, 2020a: 4-18; Jadach-Sepioto, 2020b: 4-32; Jadach-Sepioto,
Milewska-Wilk, 2020a: 4-37; Jadach-Sepioto, Milewska-Wilk, 2020b:
4-27; Jadach-Sepioto, Muziot-Wectawowicz, Milewska-Wilk, 2020: 4—
27).

Formalnie biznesowa czgé¢ pakietu mieszkaniowego opiera sie
na tzw. ustawie deweloperskiej, ktéra bedzie obowiazywalé rok od
ogloszenia (ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, Dz. U. poz. 1177). Zaklada ona utworzenie
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, z ktérego w przypadku
upadlosci dewelopera, banku itp. bedg zwracane klientom $rodki
(powyzej 100 tys. EUR przewidzianych przez Bankowy Fundusz
Gwarancyjny). Uregulowana zostanie umowa rezerwacyjna, w tym
wyznaczona maksymalna kwota (1% wartosci lokalu), jaka deweloper
moze przyja¢ z tego tytulu. Ustawa wprowadzi wigkszy nadzér nad
wydatkowaniem $rodkéw z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych
(MRP). Wyplaty z MRP beda dokonywane po faktycznym zakoniczeniu
etapu inwestycji i skontrolowaniu tego przez bank, obejmujacym
takze rozliczenie si¢ dewelopera z wykonawcami oraz niezaleganie z
podatkami itp. Specjalista budowlany bedzie kontrolowat z ramienia
banku kierownika budowy w zakresie poprawnosci dziennika budowy.
Ostatnia wyptata z MRP bedzie dokonywana dopiero po okazaniu aktu
notarialnego dotyczacego przeniesienia wlasnosci lokalu na jego nabywee,
a nie jak przedtem po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie inwestycji,
co moze wywolywaé zwloke w odzyskaniu srodkéw przez dewelopera. Ma
by¢ réwniez wprowadzony obowigzek przedstawiania przez deweloperéw
juz przy zawieraniu umowy zgody banku na tzw. bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu pod warunkiem wplacenia petnej ceny sprzedazy.
Wiele przepiséw ustawy zwickszy koszty dzialalnosci deweloperdw, a
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takze tzw. flipperéw zwigzane np. z przekazywania klientom bardziej
szczegdtowych prospektéw informacyjnych, w tym dotyczacych planéw
miejscowych oraz nieruchomodci i inwestycji sasiadujacych z budowa.

W programie ,Polski Ead” (2021), obejmujacym 6 lat, w sumie
ogélnikowym na tle uprzedniej Strategii na rzecz odpowiedzialnego
rozwoju, w odniesieniu do polityki mieszkaniowej obiecano wigcej niz w
Strategii, ktora skupiata sie w tym zakresie na kontynuacji ,Narodowego
Programu Mieszkaniowego” (RM, 2017: 390). W ,Polskim
Ladzie” podtrzymano inicjatywe ,Lokal za Grunt”. Zapowiedziano
utworzenie Krajowego Funduszu Rewitalizacji, dajacego gminom
mozliwo$¢ pozyskiwania dofinansowania inwestycji mieszkaniowych,
infrastrukturalnych i $rodowiskowych. Przewidziano takze granty na
infrastrukture dla gmin inwestujacych w spoleczne budownictwo
mieszkaniowe. Zostaly réwniez ugruntowane idee spofecznych agencji
najmu oraz spolecznych inicjatyw mieszkaniowych realizowanych z
udzialem gmin i Krajowego Zasobu Nieruchomosci (MRPiT, 2021a:
25, 59-60, 66, 68-69). W ,Polskim Eadzie” poprzez zaplanowane
w nim zwickszenie dostgpnoéci do finansowania zakupu mieszkan
(tzw. mieszkanie bez wkladu wiasnego) przywrécono zmodyfikowany
program ,Mieszkanie dla Miodych”, ktéry funkcjonowal w latach
2014-2018 i mial wesprze¢ utrzymanie na rynku mieszkaniowym
gospodarstw domowych o niskich lub przeci¢tnych zarobkach. Panstwo
ma bowiem gwarantowaé bankom do 150 tys. PLN wkiadu wiasnego
(prawdopodobnie do 40% tej ceny mieszkania) dla kredytobiorcow
(gtéwnie os6b mlodych) lub przekazywaé dofinansowanie w wysokosci
do 160 tys. PLN dla korzystajacych z mieszkalnictwa spolecznego, rodzin
wielodzietnych oraz pomaga¢ w splacie kredytu (do 150 tys. PLN) po
urodzeniu si¢ dzieci. Gwarancje panistwa nie oznaczaja jednak doptaty do
kredytu, a jedynie umozliwiaja zaciagniecie kredytu mieszkaniowego bez
wktadu wlasnego. Kredyt moze obejmowaé do 100% ceny nieruchomosci,
powodujac wyzsze zobowigzanie i raty lub dluzszy okres splaty. Mimo
panstwowych gwarancji banki bedg nadal wymagaty od kredytobiorcéw
zdolnosci kredytowej — takze od oséb o niskich i niestabilnych
dochodach (Pluciniski, 2021). Obawy budzi uj¢te w ,,Polskim Eadzie”
umozliwienie realizacji budynkéw jednorodzinnych o powierzchni do
70 m2 bez uzyskania pozwolenia, bez kierownika i ksigzki budowy, a
jedynie na podstawie zgloszenia. Majg by¢ réwniez wprowadzone bony
mieszkaniowe dla rodzin wielodzietnych i gospodarstw jednoosobowych,
keorych nie staé na kredyt mieszkaniowy.

Pierwsze realne dla gospodarstw domowych efekty funkcjonowania
pakietu mieszkaniowego, mieszkaniowych przepiséw w ,,Polskim Eadzie”
oraz innych przewidzianych instytucji i postanowien bedzie mozna
oceni¢ dopiero co najmniej po kilku latach.

Rynek mieszkaniowy w czasie COVID-19 — wyznaczniki niepewnosci

Jako problem charakterystyczny dla niezrozumialych spotecznie
mechanizméw rynku jawi si¢ popyt na mieszkania przewazajacy od kilku
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miesi¢cy (mimo koronakryzysu) nad ich rynkowa podaza, co zgodnie
z owymi mechanizmami zapowiada dalszy wzrost ich cen. Zgodnie z
danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego ceny débr konsumpceyjnych
w kwietniu 2021 r. wzrosty w pordéwnaniu z kwietniem 2020 r. o
43%, a w poréwnaniu z marcem 2021 r. o 0,8%. Z kolei w maju
2021 r. wzrosty odpowiednio o 4,8%, a w poréwnaniu z poprzednim
miesigcem o 0,3% i osiagnely najwyzszy poziom prawie od dekady
(WNP, 2021b). Oczekiwanemu stabnieciu koronakryzysu i ozywieniu
koniunktury bedzie prawdopodobnie towarzyszyta presja na wzrost
wynagrodzen, co zwigkszy ryzyko utrwalenia si¢ sprz¢zonej z cenami
mieszkan inflacji w wyniku spirali ptacowo-cenowej. Zdaniem analitykéw
w 2021 r. wzrost cen konsumpceyjnych moze przekroczy¢ 4%, zblizajac si¢
do 6%, aw 2022 r. prawdopodobnie bedzie analogiczny. W obliczu ryzyka
rosnacej inflacji i obaw o trwato$¢ ozywienia trudno bedzie utrzymaé
stopy procentowe bliskie zeru (WNP, 202 1a; Sierak, 2021). Podniesienie
stdp, przeciwdziatajac inflacji i ograniczajac popyt, spowoduje jednak np.,
ze kredytobiorcy mieszkaniowi zaptacg wigksze raty sptat.

Ceny mieszkan w Polsce mimo trwajacej pandemii rosng, a popyt na
mieszkania jest duzy, czemu sprzyjaja niskie stopy procentowe i bardziej
ostatnio przystgpne warunki kredytéw mieszkaniowych wymuszone
przez mechanizmy rynku. Wedlug Narodowego Banku Polskiego (NBP)
w pierwszym kwartale 2021 r. w siedmiu najwigkszych miastach
przecig¢tna cena transakcyjna nowego mieszkania deweloperskiego byta
0 7,7% wyzsza niz w 2020 r., mieszkania na rynku wtérym - o 6,5%,
a z uwzglednieniem tzw. indeksu hedonicznego — 0 10,8% (Gwardecki,
2021; Sarniewicz, 2021b). Oznacza to, ze popyt jest ukierunkowany na
mieszkania o wyzszym standardzie, ktére sa kupowane przez bogatsze
gospodarstwa domowe.

Wynagrodzenia stanowia jedna z podstawowych zmiennych
ksztattujacych ceny mieszkan. Przypuszcza si¢ zatem, ze ceny te beda
rosna¢ do 2022 r. 0 6-7% w skali roku, gdyz taki wzrost ptac przewiduje
NBP. Tymczasem w pierwszej potowie 2020 r. analitycy przewidywali
spowolnienie rynku nieruchomodci i stabilizacje cen. Jeszcze w marcu
2021 r. przedstawiciele bankéw brali przy tym pod uwage spadek
cen nieruchomosci o ok. 10% (Gwardecki, 2021; Sarniewicz, 2021b).
Takich zréznicowanych ocen jest duzo, o czym przekonuje szersza
kwerenda Zrédet internetowych dotyczacych przewidywan analitykéw
rynku mieszkaniowego.

kXX

Wobec réznego wymiaru ograniczenn i niewiadomych w kontekscie
wplywu polityki mieszkaniowej i rynku na sytuacje gospodarstw
domowych w Polsce w czasie pandemii trudno sfomulowa¢ wnioski
dotyczace tych zagadnien. Oczywiste sa patologie naduzywania ,,ustawy
covidowej”, przepiséw prawa budowlanego i te wynikajace z ,Polskiego
Ladu”. Trzeba natomiast skoncentrowa¢ si¢ na wlasciwosciach strukeury
inwestorskiej dzisiejszego i przyszlego budownictwa mieszkaniowego.
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W okresie pandemii ponad 98% mieszkart wybudowali bowiem
deweloperzy oraz inwestujacy we wilasne domy jednorodzinne. Przy
udziale obu tych form inwestorskich w budownictwie mieszkaniowym
w okresie 2015-2019 na poziomie 96-97% (zgodnie z danymi
pochodzacymi z ,Rocznikéw  Statystycznych” Gléwnego Urzedu
Statystycznego za odpowiednie lata) $wiadczy to o ugruntowujacej sie
w Polsce marginalizacji form inwestorskich najbardziej kojarzonych
z budownictwem spotecznym. W zwiazku z tym otwarte pozostaje
pytanie, czy w czesci spolecznej pakiet mieszkaniowy przefamie
dotychczasowy charakter programu ,,Mieszkanie Plus”, ktéry usitowano
wtloczy¢ w rzeczywisto$¢ rynkowg poprzez oparcie go na komercyjnej
aktywnosci deweloperéw korzystajacych z zasobéw publicznych. Czy
z kolei ingerujaca nieco w t¢ rzeczywisto$¢ tzw. ustawa deweloperska
poprawi ochron¢ nabywcéw nieruchomosci mieszkaniowych na rynku
bez zmniejszenia sklonnoéci deweloperéw do inwestowania w podaz
mieszkan, ktdra zgodnie z mechanizmami rynku powinna by¢ wigksza,
aby nie wywolywa¢ wzrostu ich cen? Powraca zatem pytanie znacznie
ogolniejsze: Czy mozliwa jest szersza spoteczna polityka mieszkaniowa
w rynkowym paradygmacie wzrostu, zwlaszcza w dzisiejszych czasach?
(Cesarski, 2017a: 95-106).

Znacznie ograniczony wplyw polityki mieszkaniowej na poprawe
bytu pracowniczych gospodarstw domowych (nawet w dlugim okresie)
jest zwigzany z destrukcyjnym wplywem paradygmatu rynkowego
wzrostu ekonomicznego na postawy prokreacyjne, strukture gospodarstw
domowych i w konsekwencji starzenie si¢ spoleczenstw zwlaszcza w
kregu cywilizacji zachodniej. Przy obowiazywaniu tego paradygmatu
spoleczenstwo polskie bedzie — co dostrzezono juz przed kilku laty -
starze¢ si¢ najszybciej w Unii Europejskiej (Cesarski, 2016: 318-322), a
to stworzy nowe wyzwania dla rynku mieszkaniowego. Jak stusznie si¢
zauwaza, w czasie presji inflacyjnej, niskiego oprocentowania bankowego
itp. inwestowanie w mieszkania stanowi dobra lokate kapitatu. ,,Jednak za
20 lat deficyt mieszkaniowy moze by¢ o wiele nizszy lub mie¢ inng forme.
A nawet jesli dynamika cen nieruchomosci bedzie nadal rosnaé, to w coraz
trudniejszym potozeniu beda znajdowaé si¢ mtode osoby. Prég wejscia w
posiadanie pierwszego mieszkania bedzie jeszcze wyzej niz dzis. To raczej
nie zacheci do zakladania rodziny, wigc problem demograficzny bedzie
dalej narastat... i tak kolo si¢ zamyka” (Gwardecki, 2021).

Istnieja przy tym typy gospodarstw domowych, ktére Eurostat
wyodrebnia na potrzeby statystki dotyczacej ich przecigzenia kosztami
mieszkaniowymi i ktére cechuje zwigkszony stopieri podatnosci na
koronakryzys w pofaczonych wymiarach zdrowotnym i ekonomicznym
(Cesarski, 2020a: 25-30). Moze to oddzialywaé na przyszla stope
przecigzenia ich budzetéw kosztami mieszkaniowymi oraz na ich
sytuacj¢ mieszkaniowq i szersze standardy zamieszkiwania. Do tego typu
gospodarstw nalezg zwlaszcza: gospodarstwa jednoosobowe, tworzone
przez kobiety, osoby w wieku 65 lat lub wigcej, osoby zamieszkujace
w duzych miastach oraz gospodarstwa o czynszu zredukowanym
(dotowanym) lub nieplacace czynszu, w ktérych waga i stopient
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zagrozenia nie sa jednakowe. W gospodarstwach jednoosobowych
w gre wchodzi ryzyko utraty lub zmniejszenia jedynego na ogol
dochodu. Zwig¢kszona podatno$¢ na skutki koronakryzysu gospodarstw
obejmujacych wylacznie kobiety moze wynikaé z ich statystycznie
mniejszych zarobkéw, a takze z cech psychofizycznych. Osoby w wieku
65 lat lub wigcej majg obnizona odpornos¢ na chorobe COVID-19,
co zwicksza prawdopodobienstwo kosztowniejszego jej przebiegu przy
na ogdt umiarkowanej lub niskiej wysokosci emerytur. Pomijajac rynek
oferujacy mieszkania dla np. tzw. niezaleznych senioréw (Meluch,
2021), nalezy stwierdzi¢, ze ryzyko bankéw przy braku wiarygodnych
przewidywan dotyczacych ksztaltowania si¢ stép procentowych w
dtuzszym okresie to takze ryzyko funkcjonowania hipoteki odwrotnej.
Hipoteka ta moze mie¢ bowiem duze znaczenie dla stopy przecigzenia
kosztami mieszkaniowymi gospodarstw senioréw. W gospodarstwach
- zwlaszcza mniej zasobnych - o0séb zamieszkujacych w duzych
miastach zaznaczajg si¢ wigksze prawdopodobienstwo kontaktéw z
zarazonymi i wyzsze koszty calego zamieszkiwania. W przynajmniej
niektérych gospodarstwach o czynszu dotowanym lub nieplacacych
czynszu czynnikiem potencjalnie zwigkszonej podatnosci na COVID-19
i odzialywanie koronakryzysu moga by¢ gorsze szeroko rozumiane
standardy higieniczne typu obiektywnego i subiektywnego. Poza tym
trzeba bra¢ pod uwage wystgpowanie efektu ,podwojnego liczenia”,
powodujacego nakladanie si¢ wskazanych zagrozen. Gospodarstwa
jednoosobowe mogg by¢ bowiem tworzone przez kobiety, osoby w wieku
65 lat lub wigcej, najemcéw placacych czynsz rynkowy lub dotowany,
nieplacacych czynszu itp. W tego typu gospodarstwach koronakryzys
moze mie¢ spotegowany wplyw na wzrost stopy przecigzenia kosztami
mieszkaniowymi i spadek ogélnego poziomu zycia.

Mimo wspomnianych ograniczen i niewiadomych perspektywy
badawcze podjetego zagadnienia sa niemale. Nie zawsze bowiem
zwickszenie liczby budowanych nieruchomosci  mieszkaniowych
przekiada si¢ na dodatnie efekty spoleczne. Gdy np. bogaci zajmuja
coraz bardziej ekskluzywne nieruchomosci mieszkaniowe, czyli bardziej
zasobo- 1 terenochtonne odosobnione rezydencje lub wrecz patace,
szanse trwalego rozwoju, w tym rOwnowazenia rozwoju przestrzeni
zamieszkiwania, maleja. Lepsze zatem moze byé mniej ekstensywne
budowanie mieszkan spolecznych w wewngtrznie zwartej, np. osiedlowej,
zabudowie rozproszonej w skali makroprzestrzennej. Przekonuje o tym
od dekad polska szkota badania zagadnien mieszkaniowo-osadniczych
(Cesarski, 2013: 9-13, 61-86, 248-253). Tematyka ta podnoszona jest
takze przez innych autoréw (Wehle-Strzelecka, Strzelecka-Seredyniska,
2021: 90-95).
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