Opinia nt. projektu ustawy
0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (druk sejmowy nr 3096)
i wprowadzanego przez nig programu ,,Pierwsze mieszkanie”

w zakresie realizacji celéw polityki prorodzinnej

Giowne tezy:

e Program nie posiada zadnych elementow, ktére mozna bytoby uznac za stricte prorodzinne,
czy to w wymiarze promatzenskim, czy pronatalistycznym. W zaprezentowanym w Programie
podejsciu do polityki mieszkaniowej, aspekt demograficzny i rodzinny ma charakter
catkowicie drugorzedny.

e Program, w niektdrych sytuacjach moze zniecheca¢ do wchodzenia w zwigzek matzenski.

e Program powiela btedy programu ,Mieszkanie dla Mtodych” ktérego wiekszosé
beneficjentéw byta bezdzietna, a rodziny z dwdjka lub wiecej dzieci stanowity niewielki
odsetek finalnych adresatéw.

e Program w jego aktualnej, przekazanej do Sejmu, wersji, nalezy uzna¢ za niezgodny ze
strategicznymi zatozeniami polityki prorodzinnej, w szczegdlnosci ze ,Strategia Demograficzng
2040”

e Przyjecie Programu w aktualnej wersji (z druku 3096) bedzie pobudzato inflacje, nie
réwnowazgc tego istotniejszym wptywem na trendy demograficzne. Przyczyni sie do poprawy
sytuacji finansowej deweloperéw i sektora bankowego oraz pogorszenia sytuacji rodzin,
ktore do Programu nie wejda.

Przedmiot analizy:

Przedmiotem niniejszej analizy jest projekt ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele
mieszkaniowe (druk sejmowy nr 3096)!, wprowadzajagcy program pod nazwg ,Pierwsze
mieszkanie” (dalej takze: ,Program”) i ocena jego wptywu na realizacje polityki prorodzinnej?.

Wstep

Od konca lat 90. nasz kraj zalicza sie do panstw o najnizszym poziomie dzietnosci na Swiecie.
Aktualnie Polska plasowana jest na 213 miejsu na 227 sklasyfikowanych krajéw i terytoriow3. Na
przestrzeni kolejnych dziesiecioleci przemiany demograficzne bedg stanowity gtéwng bariere

L https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/agent.xsp?symbol=RPL&Id=RM-0610-25-23
2 Projekt ze strony: https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12369053.
3 CIA World Factbook, www.cia.gov/the-world-factbook/field/total-fertility-rate/country-comparison.


https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12369053

rozwojowa Polski. Jezeli dzietno$¢ utrzyma sie na obecnym poziomie, Polske czeka zjawisko
wtérnego regresu demograficznego, czyli pogtebienia sie negatywnych proceséw w kolejnych
pokoleniach ze wzgledu na ich nizszy potencjat demograficzny.

Z tego wzgledu dla polskiej racji stanu absolutnie kluczowe znaczenie ma podniesienie poziomu
dzietnosci, wyrazanego najczesciej wspotczynnikiem dzietnosci ogdlnej (TFR)*. Jednocze$nie
wysokos¢ tego wspdtczynnika pozostaje w niewatpliwym zwigzku z sytuacjg mieszkaniowa rodzin.
Zta sytuacja materialna, w tym trudna sytuacja mieszkaniowa, jest bowiem najczesciej
wskazywanym przez Polakéw podstawowym powodem, dla ktdrego nie decydujg sie na posiadanie
dzieci.> Wedtug badari CBOS znaczny wptyw na decyzje o niezawieraniu zwigzku matzerskiego ma
brak odpowiednich warunkéw mieszkaniowych, stanowi to 24 % wskazan w stosunku do kobiet i
17% wskazan respondentéw w stosunku do mezczyzn.®

W konsekwencji polityka mieszkaniowa Polski, w szczegdlnosci zas rzgdowe pronatalistyczne
programy wspierajgce zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych powinny stanowic¢ jeden z gtéwnych
filarow polityki demograficznej. Wazny jest przy tym wiasnie ich wyrazny pronatalistyczny
charakter wyrazajacy sie w jednoznacznym zwigzku miedzy przyznawanym wsparciem a
posiadaniem (spodziewaniem sie) dzieci lub pozostawaniem w zwigzku matzenskim (najbardziej
stabilnym i najbardziej skfonnym do prokreacji srodowisku rodzinnym). W przeciwnym razie
publiczne srodki — wbrew zasadzie celowosci i gospodarnosci — trafiajg do tych, ktérzy
niekoniecznie sg najbardziej potrzebujgcymi i, przede wszystkim, niekoniecznie tymi, ktdrzy
przyczynig sie do wyjscia z kryzysu demograficznego. Zaniechanie takiego zwigzku przypomina
dziatanie na ,,chybit trafit” z nadziejg, ze cho¢ czes¢ udzielonego wsparcia spetni poktadane w nim
nadzieje.

Niestety rzgdowy program , Pierwsze mieszkanie” wprowadzany opiniowanym projektem ustawy o
pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (druk sejmowy nr 3096)’ nie spetnia tych
zatozen. Uderzajgcym jest zaprezentowane w Programie takie podejscie do polityki mieszkaniowej,
w ktérym aspekt demograficzny i rodzinny ma charakter marginalny. Zgodnie z uzasadnieniem do
projektu, podstawowym celem Programu jest ogdlna ,poprawa stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych”. Stanowi¢ ma on ,odpowiedZ na obecne problemy rynku mieszkaniowego”. Przy
czym problemy te ujmowane sg bardzo szeroko i obejmujg dziesie¢ pozycji w tym takie jak:

e brak srodkéw stanowigcych wktad wtasny, co stanowi przeszkode w uzyskaniu finansowania
przez kredyt hipoteczny zakupu lub budowy mieszkania;

e dysproporcjg w poziomie oprocentowania lokat w stosunku do stdp procentowych i inflacji;

e spadek zdolnosci kredytowej Polakdw zwigzany z ograniczeniem ryzyka kredytowego;

4 Wspotczynnik dzietnosci ogolnej (Total Fertility Rate, TFR) dla danego roku jest definiowany jako srednia liczba

dzieci rodzonych przez kobiety w wieku 15 - 49 lat przy zatozeniu, ze do konca okresu rozrodczego natezenie urodzen

wedtug wieku kobiet utrzyma si¢ na poziomie z tego roku.

5 J. Czapinski, T. Panek, Diagnoza spoteczna 2013, Warszawa 2013, s. 156..

6 CBOS, Komunikat z badan Nr 42/2019, Alternatywne modele zycia rodzinnego w ocenie spotecznej, Warszawa 2019,
s. 2-3.

" Dostepny pod adresem: www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/agent.xsp?symbol=RPL&Id=RM-0610-25-23



e brakiem zainteresowania kredytami hipotecznymi ze statym oprocentowaniem oraz z brakiem
ofert w bankach z kredytem stale oprocentowanym w okresie dtuzszym niz 5 lat;

® niepewnoscig zwigzang ze zmianami stép procentowych i ich wptywem na budzet domowy i
regularne sptaty zobowigzan.

Zamiast stanowic jej centralny punktu odniesienia, ,,demografia” nie pojawia sie w uzasadnieniu
do projektu ani razu, a w Ocenach Skutkéw Regulacji (OSR) zostaje zauwazona na koncu, w
rubryce ,Wptyw na pozostate obszary” gdzie czytamy:

,Demografia.

Polityka prorodzinna jest obok polityki mieszkaniowej jednym z podstawowych dziatan ujetych w
projektowane] regulacji. Wsparcie panstwa pozwalajgce uzyskaé samodzielnos¢ mieszkaniowg
bedzie czynnikiem wspierajgcym rodziny nieposiadajace witasnego mieszkania do nieodktadania w
czasie decyzji prokreacyjnych.”

S3 to gotostowne deklaracje. To, ze w kregu potencjalnych beneficjentéw Programu znajdujg sie,
obok ,singli” i konkubentéw, matzenstwa i rodziny z dzie¢mi (trudno by byto inaczej) nie oznacza
jeszcze, ze ma on jakis szczegdlnie prorodzinny charakter.

Wrazenie braku jakiejkolwiek wspdtpracy (a przynajmniej jej efektow) miedzy autorami Programu
a osrodkami ksztattujgcymi polityka rodzinng i demograficzng Polski (MRiPS) potwierdza rubryka
OSR ,,Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspétpracujgce” w ktérej znajduje sie wytacznie jedna
pozycja: Ministerstwo Rozwoju i Technologii.®

Program obarczony jest takze innymi powaznymi wadami, do ktérych nalezg:
e dyskryminujgcy wzgledem matzenstw i zniechecajgcy do ich zawierania charakter Programu,

e powielanie btedéw poprzednich programéw mieszkaniowych, w tym ,Mieszkania dla
Mtodych”,

e sprzecznosé ze ,Strategia Demograficzng 2040”,
e proinflacyjny charakter.

Powyzsze zagadnienia zostang rozwiniete ponizej w pkt 2 — 5. Wczesniej jednak, w pkt 1.
przedstawione zostang krotko najwazniejsze zatozenia Programu.

1. Kluczowe zatozenia programu ,Pierwsze mieszkanie”

Opisujac kluczowe zatozenia programu ,Pierwsze mieszkanie”, stwierdzi¢ mozna, iz przewiduje on
zasadniczo dwa instrumenty (z ktorych pierwszy poprzez zmiane w ustawie z 1.10.2021 r. o

8 OSR,s. 1.



rodzinnym kredycie mieszkaniowym?): ,bezpieczny kredyt 2%” oraz ,Konto Mieszkaniowe i Lokata
Mieszkaniowa”.

,Bezpieczny kredyt 2%"”

»,Bezpieczny kredyt 2%” polega na mozliwosci zaciggniecia kredytu o statym oprocentowaniu w
wysokosci 2 proc. Réznice miedzy rzeczonymi 2 proc. a faktyczng wysokoscig oprocentowania
kredytu pokry¢ ma Bank Gospodarstwa Krajowego, z ktérym biorgce udziat w Programie banki
komercyjne zawrg stosowng umowe. Przy obecnym oprocentowaniu na poziomie okofo 7 proc.
plus marza — méwimy o oszczednosci okoto 5 proc. rocznie — co dla kredytu o wartosci 500 000 zt
daje korzy$é okoto 25 000 zt rocznie. W rzeczywistosci wsparcie ma polega¢ na doptacie dla banku
wynoszacej 90% roéznicy miedzy kwotg 2% a Srednia wazong oprocentowania kredytow
statoprocentowych. Odnotowac przy tym nalezy, ze ta forma wsparcia ma obowigzywa¢ do 2027
roku — co wigze sie z oceng, iz obecny wzrost oprocentowania kredytéw hipotecznych ma charakter
wyltgcznie czasowy i za kilka lat ich wartosci spadng. Korzystajgc z tego instrumentu mozna
zaciggnac kredyt o wartosci do 500 000 zt (dla ,,singla”) lub 600 000 zt (w przypadku gospodarstwa
wiecej niz dwuosobowego lub wiekszego).

Zgodnie z projektem, bezpieczny kredyt 2% moze zosta¢ udzielony, jezeli:
1) w dniu jego udzielenia:

a) kredytobiorca nie posiada i przed tym dniem nie posiadat prawa wifasnosci lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego oraz jezeli prawa takiego nie posiada i w okresie
pozostawania w gospodarstwie domowym kredytobiorcy 1© nie posiadata osoba
prowadzaca z nim wspdlnie to gospodarstwo

b) kredytobiorcy nie przystuguje i przed tym dniem nie przystugiwato spétdzielcze prawo
dotyczgce lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego oraz jezeli prawo takie nie
przystuguje i w okresie pozostawania w gospodarstwie domowym kredytobiorcy nie
przystugiwato osobie prowadzgcej z nim wspdlnie to gospodarstwo domowe oraz

2) w dniu ztozenia wniosku o jego udzielenie kredytobiorca nie ukoriczyt 45 lat®!.

Wyijatki od powyzszych wymogdéw dotyczg sytuacji gdy kredytobiorca i osoba, z ktorg wspdlnie
prowadzi gospodarstwo domowe, posiadajg lub posiadaty tgcznie prawo wtasnosci jednego lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

e w udziale nie wyzszym niz 50% i nabyte w drodze dziedziczenia, jezeli nie zamieszkujg w tym
lokalu albo domu od co najmniej 12 miesiecy lub

° Por. art. 24 Projektu.

10 Tzn od dnia zawarcia malzenstwa (gdy osoba prowadzaca z kredytobiorca wspdlnie gospodarstwo domowe jest
matzonek) lub od dnia urodzenia wspolnego dziecka (gdy osobg prowadzaca z kredytobiorcg wspolnie gospodarstwo
domowe jest konkubent — drugi rodzic dziecka).

11 Gdy bezpieczny kredyt 2% jest udzielany wspdlnie obojgu prowadzacym gospodarstwo domowe, wystarczy, ze 45
lat nie ukonczyt jeden z nich.



e wyfaczonego z uzytkowania na podstawie decyzji organu nadzoru budowlanego (ze wzgledu na
katastrofe budowlang lub kleske zywiotowg)

Zgodnie z projektem, beneficjenci Programu przez czas trwania doptat nie mogg m.in. naby¢
nowego mieszkania (z wyjatkiem dziedziczenia), czy tez wynajg¢ lub zbyé nabytego z doptatg —
sankcjg jest powrot do ,,rynkowych” stawek??.

Doptaty majg przystugiwaé przez okres 10 lat. Bezpieczny kredyt pozwala takze na budowe domu.
Oczywistym warunkiem jest takze posiadanie zdolnosci kredytowej.

,Konto Mieszkaniowe” i, Lokata Mieszkaniowa”

Drugi z instrumentédw ma na celu wsparcie gospodarstw domowych w gromadzenia oszczednosci
na cele mieszkaniowe co do zasady zwigzane z nabyciem lub budowg pierwszego wtasnego lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego na rachunku oszczedno$ciowym pod nazwg ,Konto
Mieszkaniowe" oraz na rachunku terminowej lokaty oszczednosciowej pod nazwag ,Lokata
Mieszkaniowa”13,

Konto i lokata mogg by¢ prowadzone na rzecz osoby fizycznej w wieku od 13 do 45 lat, ktdra nie
posiada ani nie posiadata prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego albo domu (i ktdrej nie przystuguje
ani nie przystugiwato spétdzielcze prawo dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego).

Powyzszy warunek nieposiadania domu lub mieszkania uznaje sie za spetnione réwniez w
przypadku, gdy oszczedzajgcy posiada albo posiadat prawo wiasnosci albo spotdzielcze prawo
dotyczgce nie wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego:

e ktorego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 50 m2 i w ktdrym zamieszkuje z dwojgiem
dzieci albo

e ktérego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 75 m2 i w ktérym zamieszkuje z trojgiem dzieci,
albo

e ktdrego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 90 m2 i w ktédrym zamieszkuje z czworgiem
dzieci, albo

e w ktérym zamieszkuje z co najmniej pieciorgiem dzieci.

Oprocentowanie na nim ma by¢ nie nizsze niz 75% sredniego na analogicznych produktach banku,
przy czym, bedzie zwolnione z podatku od zyskow kapitatowych.

Kluczowym benefitem zwigzanym z posiadaniem konta lub lokaty mieszkaniowej ma by¢ ,,premia
mieszkaniowa” przystugujaca oszczedzajgcemu, pod warunkiem oszczedzania (dokonywania
comiesiecznych wptat w wysokosci od 500 zt do 2000 zt) przez przynajmniej 3, a nie wiecej jak 10

12 Projektowany art. 9b ust 12 zmienianej ustawy z 1.10.2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym.
13 Uzasadnienie do Projektu, s. 6.



lat i wyptaty zgromadzonych oszczednosci w zwigzku z kupnem lub budowa mieszkania lub domu4,
Wysokos$¢ (zwolnionej z podatku od zyskéw kapitatowych) premii okresla zawarty w projekcie wzér
matematyczny®>.

Zgodnie z projektem przewidywany koszt Programu szacowany jest na ponad 14 mld ztotych na
przestrzeni 10 lat*®,

2. Dyskryminacja matzenstw i zniechecanie do ich zawierania

Program nie posiada zadnych elementdw, ktére mozna bytoby uznac za stricte prorodzinne, czy to
w wymiarze promatzeniskim, czy pronatalistycznym. Oczywiscie trudno nie zgodzi¢ sie z tezg, iz
brak wtasnego mieszkania jest czesto barierg do zatozenia rodziny — ale tu ufatwia sie do niego
dostep na podstawie zdolnosci kredytowej, a nie plandéw i aktualnej sytuacji rodzinnej.

Biorgc pod uwage:
e strategiczne, diugotrwate i niekorzystne konsekwencje kryzysu demograficznego dla Polski,

e zobowigzanie wtadz publicznych do otoczenia szczegdlng opieka rodziny, matzenstwa,
macierzynstwa i rodzicielstwa zawarte w Konstytucji RP (art. 18 oraz art. 71 ust. 1 i 2) i
potwierdzone orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego!’ oraz

e koniecznos¢ adekwatnego lokowania publicznych (ograniczonych przeciez) srodkéw

nalezatoby oczekiwaé, iz Program skierowany zostanie do tych, ktérzy, nalezgc do najbardziej
potrzebujgcych wifasnego mieszkania, zapewnig najwieksze prawdopodobieistwo korzystnego
wptywu udzielonego wsparcia na demografie. Niestety, Ministerstwo Rozwoju i Technologii zdaje
sie ignorowaé doswiadczenia poprzednich programoéw w ktérych gtéwnymi beneficjentami byli
relatywnie zamozni single (o czym dalej) i wyraza¢ nadmierny — kompletnie nieuzasadniony
optymizm wobec ich przysztych zachowan, sugerujgc, ze gdy zakupig oni mieszkanie, to chetniej
zdecyduja sie na powiekszenie rodziny.

Co wiecej, Program nie tylko nie posiada rozwigzan stricte prorodzinnych — trudno za takowe uznaé
mozliwos¢ zaciggniecia kredytu na 600 000 zt zamiast 500 000 zt — ale w niektdérych sytuacjach
moze zniecheca¢ do wchodzenia w zwigzek matzenski. Przewiduje bowiem, Ze posiadanie
mieszkania przez cho¢ jednego z matzonkédw bedzie wyklucza¢ ich obu ze skorzystania z
preferencyjnego kredytu. Jednoczes$nie brak jest jakichkolwiek mechanizmoéw weryfikujgcych brak
zycia w konkubinacie przez beneficjentow programu. Rozwazajgce zawarcie matzenstwa pary sg w
ten sposéb zachecane do porzucenia tych planéw, skoro bedac w konkubinacie mogg pozyskac
wsparcie dwukrotnie lub pozyska¢ je pomimo posiadania juz mieszkania (domu) przez jednego z

14 Art. 13 opiniowanego projektu.

15 Art. 14 opiniowanego projeku.

16 Por. art. 35 i art. 36 Projektu.

7 Trybunat Konstytucyjny podkreéla, ze pomoc rodzinom znajdujacym sie w trudnej sytuacji materialnej ma w
zwigzku z tym posiada¢ charakter ,,pomocy wykraczajacej poza zwykta pomoc”, ,wykraczajacej poza zakres
zwyktego uwzglednienia jej potrzeb”. Por. wyrok TK z 15 listopada 2005 r., sygn. akt P 3/05, pkt 111.3; wyrok TK z
8 maja 2001 r., sygn. akt P 15/00, pkt 111.4.



konkubentéw. Deklarowany przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii zamiar ,uszczelnienia
systemu” i ,eliminowania z programu cwaniakdw i kombinatoréw”!® najwyraZniej nie znajdzie tu
zastosowania.

W tym kontekscie wypada przypomnie¢ uwagi Trybunatu Konstytucyjnego, ktdry podkreslit,
iz, "[c]elem regulacji konstytucyjnych odnoszacych sie do statusu rodziny jest (...) natozenie na
panstwo, a zwtaszcza na ustawodawce, obowigzku podejmowania takich dziatan, ktére "umacniaja
wiezi miedzy osobami tworzgcymi rodzine, a zwtaszcza wiezi istniejgce miedzy rodzicami i dzie¢mi
oraz miedzy matzonkami"'°. Dziatania te "nie mogg jednak prowadzi¢, cho¢by nawet posrednio, do

ostabiania trwatosci wiezdw rodzinnych przez takie rozwigzania, ktore preferowatyby

wychowywanie dzieci tylko przez jednego z rodzicéw albo nawet przez oboje z nich, ale bez

zawierania zwigzku matzeriskiego"?°.

W celu wyeliminowania powyzszego niekorzystnego traktowania matzenstw oraz przede
wszystkim w celu nadania Programowi prodemograficznego na rozwazenie zastugujg dwa
rozwigzania:

1) poszerzenie grupy adresatéw Programu o matzenstwa w ktérych jeden z matzonkdw posiada
juz mieszkanie.

To rozwigzanie, usuwajac zniechecajgcy do zawierania matzenstwa aspekt Programu ogranicza
jednak dostepne $rodki z ktérych mogtyby skorzysta¢ rodziny nieposiadajgce zadnego
mieszkania.

2) wytaczenie z grona adresatow Programu oséb samotnych (bezdzietnych).

Rozwigzanie drugie posiada zalete pierwszego, a jednoczes$nie pozbawione jest jego wady czyli
zaréwno usuwa ten aspekt Programu, ktéry zniecheca do zawierania matzenstwa jak i nie tylko
nie zmniejsza puli Srodkéw dostepnych dla rodzin bez mieszkania a wrecz jg powieksza.

Niezaleznie od powyiszego warto podkreslié¢, ze samo wprowadzenie takiego programu jak
,Pierwsze Mieszkanie” nie moze pozostawac bez wptywu na rodziny z dzieémi. Wptyw ten moze
by¢ pozytywny albo negatywny. Nie moze natomiast by¢ neutralny. Pozytywny wystgpitby
oczywiscie wowczas, gdyby a) Program byt wytacznie im dedykowany i gdyby b) obejmowat
wszystkich, ktérzy spetnig ustalone kryterium dotyczace posiadania (spodziewania sie) dzieci lub
pozostawania w zwigzku matzenskim.

W sytuacji jednak, gdy adresowany jest do wszystkich oséb posiadajgcych zdolnos¢ kredytowa
(ponizej 45 roku zycia, bez wtasnego mieszkania) jego wptyw dla wielu rodzin moze by¢ negatywny.
Z jednej bowiem strony a) ograniczeniu ulega mozliwos¢ ,wejscia do Programu” i uzyskania

18 W. Papiemik Buda o pierwszym mieszkaniu: Cwaniakéw i kombinatoréw bedziemy eliminowad,
https://gospodarka.dziennik.pl/news/artykuly/8626566,waldemar-buda-pierwsze-mieszkanie-prawo-i-
sprawiedliwosc-
kredyt.html.amp?fbclid=IwAR2sV35V_SWESRIIRQszaSG0gZVCvxgSKJILsyO1QIUAZNFDaV0g-D0OpkVCU

19 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 18.5.2005 r., K 16/04.

20 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12.4.2011 r., SK 62/08,
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https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrwguydomzvgm4q
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wsparcia (ze wzgledu na wiekszg liczbe uprawnionych), z drugiej zas, b) na skutek doprowadzenia
do dalszego wzrostu cen mieszkan (o czym dalej w pkt 5) pogarszaja sie ogdlne warunki dla tych,
ktdrzy zostajg ,,poza” Programem.

3. Powielanie btedéw poprzednich programéw mieszkaniowych.

»Pierwsze Mieszkanie” nie jest pierwszym programem majgcym wesprzeé Polakéw w ich staraniach
o wiasne mieszkanie. Podobne uchwalane byty w minionych latach. W 2006 r. przyjeto trwajacy 8
lat program Rodzina na swoim. W 2014 r. z kolei uruchomiony zostat program Mieszkanie dla
Mtodych (MdM), ktéry w zatozeniu miat tgczyé , jednoczesnie cel polityki mieszkaniowej z celami
polityki rodzinnej zmierzajagcej do powstrzymania negatywnych tendencji demograficznych
zwigzanych z niskim poziomem dzietnosci”.

Program ten, podobnie jak obecnie ,Pierwsze Mieszkanie” skierowany byt nie tylko do matzenstw i
rodzin z dzieémi, ale takze do bezdzietnych konkubinatéw i oséb samotnych. Juz u jego poczatkdéw
poddawano go krytyce przewidujac, ze gtéwnymi jego beneficjentami bedg banki, deweloperzy i
zamozni single, zauwazano nawet, iz moze on motywowac ludzi do rozwodéw?!. Wiele z tych obaw
okazato sie niestety zasadnych, a MdM w praktyce nie spetnit swojej roli. Okazato sie, ze az 72,2
proc beneficjentow programu w latach 2014 — 2016 byfa bezdzietna. Zaledwie 43,6 proc.
beneficjentéw stanowity matzenstwa (w tym potowa bezdzietna). Beneficjenci z dwdjka lub tréjka
(i wiecej) dzieci stanowili ledwie 8,6 proc. wszystkich nabywcéw.??

Dane te jednoznacznie ukazaty niedostepnos¢ lub niedostosowanie MdM do potrzeb i realiéw
zycia rodzin z dzie¢mi, a wiec tych, dla ktérych miatby najwieksze znaczenie. Wskazujg na to
oficjalne dane statystyczne GUS zgodnie z ktérymi w najtrudniejszej sytuacji materialnej znajduja
sie matzefstwa posiadajgce troje lub wieksza liczbe dzieci na utrzymaniu.?® Przecietny dochéd na
osobe w takiej rodzinie jest nizszy niz w przypadku emerytéw. Dane te pochodzg z 2018 r.
poniewaz, co ciekawe, od 2019 r. GUS zaprzestat podawania takich informacji.?*

4. Ignorowanie ,,Strategii Demograficznej 2040”

Wsparcie w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodzin stanowi istotny element przyjetego przez
rzad w 2022 r, a opracowanego przez Ministerstwo Rodziny i Polityki Spotecznej oraz
Petnomocnika Rzadu ds. Polityki Demograficznej dokumentu ,Strategia Demograficzna 2040”%°

W Strategii juz na wstepie zauwaza sig, iz ,,mimo wzrostu w stosunku do 2015 roku, w roku 2019
wspotczynnik dzietnosci teoretycznej TFR osiggnat w Polsce wartos¢ 1,42 dziecka na kobiete, co

21 G. Btaszczak Doplaty do mieszkan w ogniu krytyki, z: https://www.rp.pl/nieruchomosci/art12798011-doplaty-do-
mieszkan-w-ogniu-krytyki [23.10.2013].
22 NIK, Realizacja rzadowego programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”, zat. Nr 6,
https://www.nik.gov.pl/plik/id,14392,vp,16849.pdf
Wyniki za caty okres obowigzywania MdM nie wydajg sig¢ istotnie lepsze skoro nawet BGK w swoim podsumowaniu
nie wskazuje jaki odsetek beneficjentéw stanowity osoby bezdzietne:
https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/Osoby_fizyczne/MDM/dane_MdM_1I_Q_2018_MEDIA.pdf
2 GUS, Sytuacja gospodarstw domowych w 2018 r. w $wietle wynikéw badania budzetéw gospodarstw domowych, s. 9.
24 0d 2019 r. opracowania ,,Sytuacja gospodarstw domowych w... ” przedstawiajg inny podziat: pracownicy, rolnicy,
pracujacy na wlasny rachunek, emeryci, rencisci.
% Strategia Demograficzna 2040, listopad 2022, www.gov.pl/web/demografia/strategia
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uplasowato Polske na 190 miejscu na $wiecie na 208 sklasyfikowanych paristw i terytoridw.”2®

Dodajmy, ze obecnie jest jeszcze gorzej. W catym 2022 r. urodzito sie w Polsce jedynie 305 tys.
dzieci (zatem wspétczynnik dzietnosci oscyluje wokét 1,3), podczas gdy jeszcze w 2017 r. byto to
402 tys. Oznacza to, ze w ciggu zaledwie pie¢ lat, liczba urodzen w Polsce spadta az 0 25% (!).

W zwigzku z powyzszym, Strategia Demograficzna 2040 wskazuje na potrzebe podjecia szeregu
dziatan w obszarze mieszkalnictwa, wskazujgc jednoczesnie na koniecznos$¢ ukierunkowania

wsparcia na rodziny z dzieémi. W szczegdlnosci, w ramach zwiekszania sity nabywczej rodzin

przewidywano?’:

1) wsparcie rodzin planujgcych lub posiadajgcych dzieci, chcgcych pozyska¢ pierwsze miejsce
zamieszkania w budownictwie jednorodzinnym lub wielorodzinnym na rynku komercyjnym, w
pozyskaniu kredytu mieszkaniowego.

2) wsparcie zdolnosci finansowych rodzin chcgcych budowac¢ lub rozbudowa¢ dom w systemie
gospodarczym, w szczegodlnosci na terenach niskiej aktywnosci firm deweloperskich.

3) wsparcie zdolnosci finansowych rodzin juz posiadajacych dzieci lub planujgcych posiadanie
wiekszej ich liczby w powiekszaniu powierzchni domu lub mieszkania, adaptacji lub
przeprowadzki do mieszkania lub domu o wiekszej powierzchni.

Tymczasem program , Pierwsze Mieszkanie”, ktéry, jak sie zdaje, powinien wpisywac sie w zatozenia
Strategii i ktéry modgtby stanowié pierwszoplanowy instrument realizowania polityki rodzinne;j i
demograficznej w obszarze mieszkalnictwa, zbywa Strategie catkowitym milczeniem (zaréwno
uzasadnienie jak i OSR nie wymieniajg ani razu). Gubigc perspektywe demograficzng i traktujgc
rynek mieszkaniowy de facto w oderwaniu od aspektu pronatalistycznego maksymalnie rozszerza
krag adresatow. W perspektywie ograniczonej do reagowania na ,problemy z jakimi czasowo
boryka sie rynek mieszkaniowy” nie jest przeciez istotne kto okaze sie finalnym nabywca
mieszkania.

Program pozostaje w sprzecznosci takze z innymi kierunkowymi wytycznymi obranymi w Strategii
Demograficznej 2040, ktéra zauwaza, iz ,pierwsze mieszkania rodzin zwykle majg niewielka
powierzchnie. Wyzwaniem jest zatem mozliwos¢ przeprowadzki rodziny w miare pojawiania sie
kolejnych dzieci do mieszkania lub domu spetniajgcego oczekiwania co do powierzchni.”?® | dalej:
»dla realizacji celéw SD jest istotne, by (...) zapewni¢ mozliwosci zwiekszenia powierzchni w miare
wzrostu liczby cztonkéw rodziny.”?°

Tymczasem Program nie przewiduje, by od zasady dziesiecioletniego zwigzania beneficjentow z
zakupionym mieszkaniem mozna byto odstgpi¢ w przypadku narodzin kolejnych dzieci (lub
zmiany osrodka aktywnosci zyciowej np. w skutek zmiany pracy i przeprowadzki do innego
wojewddztwa).

% Strategia Demograficzna 2040, s. 5.

27 Strategia Demograficzna 2040, op. cit., s. 82-83.
28 Strategia Demograficzna 2040, s. 37.

2 Tamze, s. 88.



5. Stymulowanie inflacji.

Program budzi watpliwosci takze ze wzgledu na prawdopodobienstwo doprowadzenia do dalszego
wzrostu inflacji na skutek ukierunkowania na wsparcie strony popytowej na rynku nieruchomosci.
Jak stusznie zauwaza Narodowy Bank Polski ,ze wzgledu na fakt, ze instrument bezpieczny kredyt
2% wspieratby jedynie strone popytowa na rynku nieruchomosci, jego wprowadzenie
oddziatywatoby w kierunku wzrostu cen mieszkan, przyczyniajagc sie do poprawy sytuacji
finansowej deweloperéw” oraz ,sektora bankowego”3°. ,\Wyzsze ceny mieszkan, ograniczatyby
jeszcze bardziej ich ogdlng dostepnosé dla czesci populacji, ktéra nie bytaby uprawniona do
korzystania z tego instrumentu.”

NBP zauwaza ponadto iz ,ryzyko niewtasciwego ukierunkowania wsparcia wystepuje rowniez w
przypadku proponowanych dopfat do oszczedzania na cele mieszkaniowe w ramach instrumentu
»,Konto mieszkaniowe”. W szczegdlnosci, beneficientami tego programu mogg by¢é wzglednie

zamozne rodziny planujgce zakup mieszkania dla swoich dorastajgcych dzieci, ktéry zostatby

zrealizowany niezaleznie od wsparcia panstwa. Proponowane w projekcie rozwigzania pozwolg tym

rodzinom na skorzystanie z dopfaty ze srodkéw publicznych, ktdéra nie przyczyni sie do poprawy
sytuacji mieszkaniowe] ludnosci.

»1akie ukierunkowanie wsparcia — pisze NBP niejako potwierdzajgc przedstawione w niniejszej
opinii zastrzezenia — budzi zastrzezenia co do jego celowosci i efektywnosci naktadéw na realizacje
programu.”

Wreszcie za trafng nalezy uznac takze kolejng uwage NBP: ,W ocenie skutkdw regulacji projektu
wskazano, ze jednym z oczekiwanych efektdw jego wprowadzenia jest utrzymanie wysokiego
poziomu nowych inwestycji mieszkaniowych, jednak w ocenie NBP, cel ten mozna bytoby
skuteczniej osiggng¢ poprzez dziatania zmierzajace do zwiekszenia podaizy mieszkan, a nie
stymulujgce popyt. W szczegdlnosci, podejmowane dziatania powinny koncentrowaé sie na
zwiekszeniu zasobu mieszkan socjalnych i tanich mieszkan na wynajem.”

6. Podsumowanie i rekomendacje.

Posiadanie mieszkania jest jedng z kluczowych potrzeb cztowieka. Panstwo nie moze jednak,
interweniujgc w mechanizmy rynkowe przy pomocy publicznych programoéw (o ile nie chce wejs¢
na droge centralnego planowania) udzieli¢ wsparcia wszystkim zainteresowanym. Stad konieczne
jest dokonywanie wyboru adresatow w oparciu o zasade celowosci i efektywnosci wydatkowania
srodkow publicznych z punktu widzenia strategicznych interesdw Polski. Takim wfasnie interesem
jest wyjscie z katastrofy demograficznej. Niestety program ,Pierwsze mieszkanie” prezentuje takie
podejscie do polityki mieszkaniowej, w ktéorym, pomimo rytualnych deklaracji, aspekt
demograficzny i rodzinny ma de facto charakter najwyzej drugoplanowy — nie zawiera zadnych
rozwigzan stricte prorodzinnych, za punkt odniesienia traktujagc wytgcznie ,problemy rynku
mieszkalnego”.

30 Uwagi Narodowego Banku Polskiego do projektu ustawy (nr w wykazie UD 479),
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12369053/12948768/12948770/dokument611507.pdf

10


https://legislacja.rcl.gov.pl/docs/2/12369053/12948768/12948770/dokument611507.pdf

Warto na marginesie zauwazy¢ jak dalece odmienng jest perspektywa prezentowana w Programie
od skuteczniejszego (biorgc pod uwage wspodfczynniki ptodnosci) modelu polityki mieszkalnej
funkcjonujacej na Wegrzech. Tam wsparcie powigzane jest z posiadaniem dzieci (lub cigzg) i
obejmuje szereg swiadczen, takich jak bezzwrotna dotacja na kupno mieszkania domu (,,CSOK”)
ktora w przypadku posiadania jednego dziecka wynosi 600 tys. HUF (7.300 zt) a w przypadku tréjki
az 10 min HUF (121 tys zt) lub niskooprocentowany (3 proc) kredyt w wysokosci 10 min HUF w
przypadku rodziny z dwojka dziecii 15 min HUF (182 tys$ zt) gdy dzieci jest troje lub wiecej.

O ile komunikat wysytany przez program , Pierwsze mieszkanie” mozna stresci¢ jako: ,Prosze, oto
pienigdze. By¢ moze zacheca Was do posiadania dzieci (a by¢ moze nie).”, o tyle komunikat
formutowany na Wegrzech mozna uja¢ w stowach: ,Jesli zatozycie rodzine i bedziecie miec¢ dzieci,
nie zostaniecie sami — panstwo udzieli Wam znaczgcego wsparcia.”

Ze wzgledu na opisane wyzej wady, opiniowany projekt ustawy, w jego obecnej postaci, nalezy
oceni¢ negatywnie.

W odpowiedzi na opisane wyzej wady Programu zwigzane z brakiem stricte promatzenskich,
prorodzinnych lub pronatalistycznych elementéw oraz zwigzane z nimi watpliwos$ci co do jego
efektywnosci w wymiarze demograficznym rekomenduje sie:

1) ograniczenie grona adresatow Programu do matzenstw oraz rodzin z dzieémi lub rodzin
spodziewajgcych sie dziecka (cigza);

2) wprowadzenie mechanizmu tgczacego wysokos¢ wsparcia z liczbg posiadanych dzieci,
przyktadowo poprzez podzielenie dziesiecioletniego okresu doptat na dwa piecioletnie okresy,
z ktérych drugi uzalezniony bytby od narodzin kolejnego dziecka (warunek nie obejmowatby
rodzin z tréjka dzieci).

Rafat Dorosinski - cztonek Zarzadu Instytutu Ordo luris

Daniel Dylewski - analityk Instytutu Ordo luris
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