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Polski rynek nieruchomosci stoi u progu kryzysu nienotowanego od 2008 roku.
Pilnie nalezy wprowadzi¢ rozwiazania, ktére zmniejsza spadki rozpoczynanych
inwestycji mieszkaniowych. Brak interwencji rzadu moze doprowadzi¢ do utraty
miejsc pracy przez 100 tys. pracownikow firm bezposrednio zwiazanych ze
wznoszeniem nowych budynkow, jak i w branzach powigzanych z rynkiem

mieszkaniowym.

Wedlug szacunkoéw firmy JLL w calym 2023 roku deweloperzy rozpoczna budowe
maksymalnie 70 tysiecy mieszkan. To prawie o 100 tysiecy mniej niz w roku 2021.
Odbudowa potencjatu rynku moze trwa¢ wiele lat. Spadek rozpoczynanych inwestycji
mieszkaniowych przetozy si¢ nie tylko na liczbe osdb zatrudnionych bezposrednio
w branzy deweloperskiej, ale i na pracownikach firm pochodzacych z gat¢zi gospodarki,
ktore zaangazowane sg w proces budowy, finansowania oraz urzgdzania mieszkan
z rynku pierwotnego. Mowa o osobach zajmujacych si¢ posrednictwem kredytowym,
producentach stali, betonu, podidg, drzwi, okien, dachow, ceramiki budowlanej, mebli

czy producentach sprzetu AGD.

Jako przedstawiciele stowarzyszen branzowych reprezentujacy firmy wywodzace si¢ ze

wskazanych gatezi gospodarki, ktore stoja w obliczu ograniczania produkcji



1 zatrudnienia, apelujemy o wprowadzenie rozwigzan zmniejszajgcych skalg zapasci,
jaka czeka rynek pracy zwigzany z sektorem mieszkaniowym. Kazde ,,utracone”

mieszkanie odpowiada bowiem redukcji jednego etatu w krajowej gospodarce.
Apelujemy w szczego6lnosci o:

. Przywrdcenie ulgi budowlanej na wynajem;

. Pomoc mtodym rodzinom w nabyciu pierwszego mieszkania np. poprzez przywrocenie
programu Rodzina na Swoim lub wprowadzenie kredytow o stalej niskiej stopie
procentowej;

. Wsparcie projektow termomodernizacyjnych w istniejacym zasobie mieszkaniowym,;

. Wsparcie nowego budownictwa nisko i zero energetycznego;

. Ztagodzenie rekomendacji KNF w zakresie buforu 5% dla kredytoéw o statej lub

okresowo statej stopie procentowej;

SZCZEGOLOWE PROPOZYCJE

Powrot do ulgi budowlanej na wynajem

Rozwigzanie funkcjonowato w Polsce w latach 1997-2001 i jak podaja eksperci
przyczynito si¢ posrednio do powstania okoto 100 tys. nowych mieszkan w kraju.
Ulga pozwalata na odliczenie od dochodu wydatkéw poniesionych na budowe oraz
zakup mieszkania w budynku wielorodzinnym, w ktorym znajdowaly si¢ inne
mieszkania przeznaczone na wynajem.

Powr6t do tego rozwigzania nie tylko powigkszy pule mieszkan przeznaczonych na
wynajem, dzialajac stabilizujaco na rynek cen najmu i jednocze$nie zwigkszy zasob
mieszkaniowy o lokale spelniajace wysokie normy w zakresie efektywnosci
energetycznej. Wedle szacunkéw jedno nowe mieszkanie potrzebuje bowiem do
ogrzania pigciokrotnie mniej energii niz lokal wzniesiony w technologii
wielkoptytowe;j.

Rozwigzanie zblizone do ulgi budowalnej na wynajem z sukcesem funkcjonuje obecnie

we Francji w ramach programu Pinel, czego dowodzi rekordowa liczba mieszkan



oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na mieszkancal. W 2021 roku we Francji
tacznie wybudowano 471 tys. lokali, co jest najlepszym wynikiem w Unii Europejskiej.

W programie tym promowane jest rowniez energooszcz¢dne budownictwo.

e Wprowadzenie rozwiazan ulatwiajacych nabycie mieszkan mlodym rodzinom

Jak podaje Eurostat zas6b mieszkaniowy w Polsce na 1000 mieszkancow jest jednym
z najnizszych w Europie. Rygorystyczna polityka kredytowa powoduje, ze systemowy
problem dostepnosci mieszkan w Polsce si¢ poglebia, a mtodzi ludzie ze wzgledu na
niestabilng sytuacje oraz brak zdolnosci kredytowej odsuwaja w czasie decyzje
o powigkszeniu rodziny.

Dlatego tez konieczne jest pilne wprowadzenie rozwigzan, ktore wespra mtode rodziny
w procesie zakupu pierwszego mieszkania na wlasno§¢ — wzorem obowigzujacych
w przeszto$ci programow Rodzina na Swoim, czy Mieszkanie dla Mtodych, badz
poprzez wprowadzenie kredytéw o statej (np. 2 proc.), gwarantowanej przez Bank

Gospodarstwa Krajowego stopie.

e Wsparcie projektow termomodernizacyjnych w istniejacym zasobie
mieszkaniowym
Nie mozna poming¢ faktu braku skutecznosci programu Czyste Powietrze. Jak podaje
Najwyzsza Izba Kontroli w ramach programu Czyste Powietrze — po trzech latach jego
dzialania — ocieplono dotad niecate 73 tys. budynkéw (2,4%). Przy budzecie programu
W wysokosci 103 mld zt podpisano natomiast umowy na zaledwie 4,2 mld zt (ok.4%).
Powyzsze dane jasno dowodza, ze program wymaga istotnej modyfikacji nie tylko pod
katem zmiany wysokosci progow, skali dofinansowania, waloryzacji kosztow
przeprowadzenia termomodernizacji, zwigkszenia zasobow ludzkich — ekspertow
powotanych do pomocy i1 nadzoru w czasie skladania wnioskow, przyspieszenia
rozpatrywania wnioskow oraz zintensyfikowanie dziatan edukacyjno-informacyjnych,
ale rowniez rozszerzenia programu na budownictwo wielomieszkaniowe. Obecnie
program przeznaczony jest dla wiladcicieli lub wspotwlascicieli jednorodzinnych
budynkéw mieszkalnych, lub wydzielonych w budynkach jednorodzinnych lokali

mieszkalnych z wyodrebniong ksiegg wieczysta. Mimo, ze wcigz wzrasta i1los¢ domow

1 W 2021 ukoriczono budowe 6,71 mieszkania na 1000 mieszkaricéw. Zrédto Raport Property Index 2022,
Deloitte



jednorodzinnych w Polsce (wg Eurostatu w 2021 roku 55% Polakow zamieszkuje domy
jednorodzinne), wcigz pozostale 45% spoleczenstwa to mieszkancy budynkéw
wielorodzinnych, ktére podobnie jak inne obiekty sg zrédtem emisji gazow
cieplarnianych. Mozliwos¢ skorzystania z doptat w ramach programu Czyste Powietrze
w tym sektorze, jest szansg na przyspieszenie procesu dekarbonizacji
1 ograniczenie zuzycia energii koncowej, a ostatecznie realizacji celow
zrdwnowazonego rozwoju. Za rozszerzeniem programu Czyste Powietrze przemawia
roOwniez zaniechanie planow remontowych. Wedlug badan ASM przeprowadzonych
w kwietniu b.r. 58% Polakéw planowato przeprowadzi¢ remont mieszkania/domu na
lata 2022-2023, co generowatoby zapotrzebowanie zar6wno na materialy, jak i ustugi
budowlane. Jednak coraz wyzsze ceny materiatow budowlanych oraz rosngce koszty
robocizny studza plany inwestycyjno-budowlane Polakdéw. Pogarszajaca si¢ sytuacje
potwierdzaja najSwiezsze pazdziernikowe wyniki badanh ASM, wedlug, ktorych juz
tylko 23,9% Polakow planuje remont w ciggu najblizszych 12 miesiecy. Wedlug badan
ASM réwniez 70,7% Polakéw, ktérzy planowali budowe wiasnego domu,
najprawdopodobniej wstrzyma si¢ z decyzja 1 odlozy rozpoczecie prac na pozniejszy
okres. W takich warunkach rozszerzenie dotacji w ramach programu Czyste Powietrze
na budownictwo mieszkaniowe jest nie tylko zasadne, ale i kluczowe dla przyspieszenia

tempa realizacji tego programu.

Wsparcie nowego budownictwa nisko i zero energetycznego

W dobie szalejacej inflacji, wysokich kosztow zycia — w tym takze kosztow utrzymania
nieruchomosci istotne jest promowanie przez Panstwo Polskie technologii 1 rozwigzan,
ktore zmniejszajg zapotrzebowanie budynkow na energi¢. Wielu wiascicieli domow
jednorodzinnych chcac ograniczy¢ rachunki za prad zdecydowato si¢ na instalacje na
dachach swoich nieruchomos$ci paneli fotowoltaicznych, korzystajac przy tym
z panstwowych dotacji. System ten nie znajduje jednak zastosowania do wiascicieli
lokali w nowo wznoszonych budynkach wielorodzinnych. Dlatego tez postulujemy
wprowadzenie rozwigzan, ktére zaré6wno umozliwig firmom deweloperskim
instalowanie urzadzen fotowoltaicznych, ale 1 zaktada¢ beda wyptate dotacji przysztym

wlascicielom mieszkan w danej inwestycji (wspolnocie mieszkaniowej).



Z}agodzenie rekomendacji KNF przy udzielaniu kredytow hipotecznych ze stala
stopa procentowa

W zaleceniu z marca br. Komisja Nadzoru Finansowego wskazala, aby w procesie
oceny zdolnosci kredytowej potencjalnego kredytobiorcy wszystkie banki przyjmowaty
minimalng zmian¢ poziomu stopy procentowej o 5 p.p. wzgledem stanu obecnego.

Jak podajg analitycy banku PKO BP w 2022 roku zdolno$¢ kredytowa Polakow
obnizyta si¢ o ponad potowe wzglgdem 2021 r. Za okoto dwie trzecie tego spadku
odpowiada wzrost stop procentowych, a za okolo jedna trzecia wskazana wyzej
rekomendacja KNF.

Zdaniem nizej podpisanych - ktorzy rozumieja potrzebe zapewnienia ochrony
konsumentow zaciggajacym dlugoterminowe zobowigzania hipoteczne — zalecenie, aby
w procesie oceny zdolnosci kredytowej wszystkie banki przyjmowaly minimalng
zmiang poziomu stopy procentowej o 5 p.p., zostato jednak wprowadzone zbyt p6zno.
To jest wtedy, kiedy stopy procentowe znajdowaty si¢ juz na historycznie wysokim
poziomie. Wydaje si¢, rowniez niezrozumiate doliczanie wskazanego wspotczynnika
zaktadajacego wzrost stop procentowych, do kredytow z okresowa stata stopa. Przy tego
typu instrumentach finansowych ryzyko wzrostu stop si¢ bowiem nie zmaterializuje.
Dlatego tez wnioskujemy o odstgpienie od zalecenia Komisji Nadzoru Finansowego,
aby w procesie oceny zdolnoéci kredytowej - przy udzielaniu kredytow ze stata

stopa - wszystkie banki przyjmowaty minimalng zmian¢ poziomu stopy procentowej o

5 Pp.p.

Sygnatariusze - organizacje branzowe bedace autorami wystapienia:
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