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Komunikat FOR 30/2021:

»Polski tad” uderza podatkowo w najem mieszkan

Synteza:

e PiS w ramach ,Polskiego tadu” drastycznie i bez okresu przejsciowego podnosi obcigzenia
podatkowe dochoddw z najmu mieszkan. W ten sposéb rzad chce hamowac wzrost cen nie-
ruchomosci i jednoczesnie zwieksza¢ dochody budzetu. To zty kierunek. Zamieszkiwanie lo-
kalu z najmu jest juz dzisiaj drozsze i mniej korzystne podatkowo niz posiadanie go na
wiasnosé, a przyczyny wzrostu cen nieruchomosci lezg w luznej polityce pienieznej NBP i ba-
rierach podazowych. Tymczasem rozwdj rynku najmu, szczegdlnie najmu instytucjonalnego,
to pozytywna zmiana strukturalna w polskiej gospodarce.

e Model mieszkalnictwa w Polsce i innych krajach posocjalistycznych jest silnie skoncentrowany
na wiasnosci, a nie na najmie jak w Europie Zachodniej. To ogranicza mobilnos$¢ pracownikow,
poniewaz ludzie rzadziej poszukuja lepszej pracy poza miejscem zamieszkania, kiedy posia-
dajg juz mieszkanie na wiasnos¢, zwtaszcza wtedy, gdy kupili je na wieloletni kredyt. Brak roz-
winietego rynku najmu utrudnia tez wyprowadzke od rodzicéw i usamodzielnienie mtodym
oraz ogranicza dostep oséb mniej zarabiajgcych do najbardziej atrakcyjnych miejsc pracy
skoncentrowanych w centrach najwiekszych metropolii i tym samym ich awans spoteczny.
Mieszkanie na wtasno$¢ z duzym kredytem w wielu sytuacjach zyciowych moze by¢ kulg u
nogi, szczegdlnie w kontekscie mobilnosci zawodowe;.

e Rozwijajacy sie od niedawna w Polsce najem instytucjonalny prowadzony przez wyspecjalizo-
wane korporacje moze by¢ odpowiedzig na wiele czynnikéw, ktére dzisiaj czynig najem miesz-
kann mniej atrakcyjnym od wtasnosci. Umowy najmu instytucjonalnego lepiej chronigce
interesy witascicieli i lokatoréw, dywersyfikacja ryzyka na setki mieszkan i dtugookresowy ho-
ryzont dziatalnosci mogg znacznie zmniejszy¢ zgtaszane przez Polakéw niedogodnosci zwia-
zane z ceng, hieprzewidywalnoscig zmian wysokosci czynszu, ograniczeniami zmian aranzacji
mieszkania, czestymi inspekcjami wtascicieli, czy niepewnoscig co do wypowiedzenia umowy

i mozliwosci jej kontynuacji w perspektywie wielu lat.
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Korzysci z rozwinietego rynku najmu

Polska ma wyjatkowo wysoki odsetek wtasnosci mieszkan. Rozwiniety rynek najmu, na ktérym
dziatajg wyspecjalizowane firmy zarzgdzajgce nieruchomosciami, sprzyja mobilnosci zawodo-
wej. Jednak az 84% mieszkancow Polski posiada na wtasnos¢ mieszkanie, w ktérym mieszka.
Dla poréwnania w Niemczech to tylko 50%, a $rednia dla 14 krajéw ,starej unii” to 68%. W
Polsce i reszcie posocjalistycznych panstw cztonkowskich UE odsetek wtasnosci mieszkan jest
wysoki ze wzgledu na kontekst historyczny — czesciowo ze wzgledu na prywatyzacje zasobu
mieszkaniowego po 1989 roku, ale gtéwnie przez brak rynku najmu w czasach socjalizmu
(Broulikovd, Huber, Montag i Sunega, 2020). W sytuacji, w ktérej mieszkania budowato i przy-
dzielato panstwo, kiedy tych mieszkan ciggle brakowato, mtodzi po $lubie byli czesto zmuszeni
mieszka¢ z rodzicami, a migracje byty blokowane przez system meldunkowy trudno moéwié o
jakimkolwiek najmie wspierajgcym mobilnos$¢. Soaita (2013) zwraca tez uwagg na istotng role
budownictwa indywidualnego w krajach socjalistycznych, szacujac, ze w PRL odpowiadato ono
za ok. 1/3 mieszkant — mniej niz 50% w Belgii, we Francji i we Wtoszech, ale znacznie wiecej niz

10% w Holandii i w Wielkiej Brytanii.

Wykres 1. Populacja zamieszkujgca mieszkanie posiadane na wtasno$¢ w UE-27 w 2019 roku
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych Eurostatu

Wiasnos$¢ mieszkan i najem socjalny ograniczajg mobilnos¢. Produktywnosé pracy jest dzisiaj sil-
nie zwigzana z miejscem zamieszkania, poniewaz dzieki efektom aglomeracyjnym firmy w du-

zych metropoliach sg bardziej wydajne (Behrens i Robert-Nicoud, 2015; Duranton i Puga, 2004).
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Szczegdlnie tyczy sie to nowoczesnej gospodarki opartej na ustugach (Moretti, 2012; World
Bank, 2009). Regulacje przestrzenne utrudniajgce budowe w duzych miastach prowadzg do nie-
witasciwej alokacji pracownikéw i duzych strat gospodarczych (Hsieh i Moretti, 2019), ale mo-
bilnos¢ moze by¢ ograniczana rowniez przez wysoki odsetek wtasnosci mieszkan (Blanchflower
i Oswald, 2013) oraz najem socjalny, kiedy jest on na tyle preferencyjny, ze jego beneficjenci
majga silny bodziec, aby nie zmienia¢ miejsca zamieszkania (Battu, Ma i Phimister, 2008). Go-
spodarstwa domowe z mieszkaniem na wtasno$¢ rzadziej szukajg atrakcyjnej pracy réwniez
poza miejscem zamieszkania, szczegdlnie kiedy ich mieszkanie jest zakupione na wieloletni kre-
dyt. Mtodsze gospodarstwa domowe zwykle wynajmujg mieszkania ze wzgledu na mniejszy ka-
pitat i wiekszg sktonnos$¢ do migracji za pracg z miasta do miasta, a dopiero starsi kupujg na
witasnosc¢. W krajach, w ktorych dominuje wiasnosé mieszkan, mtodzi pdzniej wyprowadzajg sie

od rodzicow (Wykres 2).

Wykres 2. Wtasno$¢ mieszkan a dorosli 25-34 lat mieszkajacy z rodzicami w UE-27 w 2019 roku
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych Eurostatu

Bariery rozwoju rynku najmu w Polsce

Prywatny rynek najmu pozostaje w Polsce stabo rozwiniety. W 2019 roku jedynie 4% mieszkan-

cow Polski wynajmowato swoje mieszkanie na rynku wobec 41% w Niemczech i ok. 30-40% w

Komunikat FOR - strona 3

ﬁ/FundacjaFOR - & @FundacjaFOR - m/forum-obywatelskiego-rozwoju



FORUM
OBYWATELSKIEGO
ROZWOJU

www.for.org.pl

wiekszosci innych najbardziej rozwinietych krajow zachodnioeuropejskich (Wykres 3). W do-
datku najem w Polsce, w przeciwienstwie do Europy Zachodniej, jest niekorzystnie zdomino-
wany przez indywidualnych wtascicieli posiadajacych po kilka mieszkan, a nie wyspecjalizowane

korporacje.

Wykres 3. Populacja wynajmujgca mieszkania na rynku w UE-27 w 2019 roku
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Zrédto: Opracowanie wiasne FOR na podstawie danych Eurostatu

Najem nie jest w Polsce réwnowazng alternatywa dla wtasnosci mieszkania. Rubaszek (2018) w
analizie FOR opisuje wyniki badania Rubaszka i Czerniaka (2017) na reprezentatywnej probie o
tym, dlaczego Polacy widzg najem jako jedynie krotkookresowa alternatywe dla wtasnosci. Na-
jem w pordéwnaniu do wtasnosci jest postrzegany m.in. jako drozszy (64%), bardziej ryzykowny
wobec zmian czynszu i wartosci mieszkan (65,6%) oraz mniej komfortowy (71,6%). Rzeczywiscie
wg obliczen niedawnego raportu Colliers (2021) najem w Warszawie jest o 10% drozszy niz
wtasnos¢ — jeszcze drozszy jest w Bukareszcie (12%) i Sofii (11%), ale juz tanszy o 2% w Buda-

peszcie, 0 15% w Bratystawie i az 0 42% w Pradze.

Wysoki koszt najmu mieszkan w stosunku do wtasnosci to w znacznej mierze efekt polityki regu-
lacyjnej, podatkowej, pienieznej i mieszkaniowej panstwa. Koszt najmu w stosunku do wtasnosci
podnoszg w Polsce przepisy, ktére stabo zabezpieczajg prawa wtasnosci wiascicieli i tym samym
zwiekszajg tzw. premie za ryzyko (wyzszy czynsz kompensuje wtascicielowi ryzyko problemow
z eksmisjg), opodatkowanie przychoddw z najmu wobec braku opodatkowania czynszéw impu-
towanych, luzna polityka pieniezna NBP, ktora obniza koszty kredytow, a takze wprost subsy-

diujace wiasnosé programy mieszkaniowe kolejnych rzgdow.
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1. Polska ma najszerszy katalog oséb chronionych przed eksmisjg wérdd parnstw OECD (Trzecia-
kowski, 2017). Istnieje szeroki katalog osdb, ktérym nawet w przypadku eksmisji przystuguje
prawo do lokalu socjalnego. Takich lokali z kolei brakuje, poniewaz stanowig tylko niewielkg
cze$¢ mieszkan komunalnych i charakteryzujg sie tak preferencyjnymi warunkami, ze nikt
ich dobrowolnie nie zwalnia. Ryzyko problemdw z eksmisjg wtasciciele kompensujg sobie
wiec wyzszymi czynszami. Takie ryzyko jest szczegdlnie dotkliwe dla indywidualnych wtasci-
cieli posiadajgcych jedynie jedno badz kilka mieszkat na wynajem, bo pojedynczy proble-
matyczny lokator to w takim przypadku utrata znacznej czesci dochodu — a tacy witasciciele
dominujg w Polsce.

2. Dochody z najmu sg w Polsce opodatkowane, co podnosi czynsze lokatordw, ale jednoczesnie
podobny podatek nie wystepuje kiedy wiasciciel zamieszkujg wtasne mieszkanie. Najem jest
wiec podatkowo mniej korzystny, bo lokator ptaci czynsz, ktory dodatkowo pokrywa poda-
tek od dochoddéw z najmu ptacony przez wtasciciela (de facto nie ma znaczenia, ktora strona
umowy jest formalnie obcigzona podatkiem). Podobny podatek nie wystepuje w przypadku
zamieszkiwania mieszkania posiadanego na wtasnos¢. Problem braku neutralnosci podat-
kowej najmu i wtasnosci mozna rozwigza¢ na dwa sposoby. Mozemy znie$¢ opodatkowanie
dochoddw z najmu i zamiast tego obcigzy¢ wszystkie nieruchomosci (niezaleznie czy wynaj-
mowane, czy nie) podatkiem gruntowym lub katastralnym. Albo mozemy tak jak np. w
Szwajcarii, wprowadzi¢ podatek od tzw. czynszow imputowanych, czyli czynszéw, ktore w
teorii wtasciciele zamieszkujgcy wtasne mieszkanie ptacg sami sobie. Niezaleznie od wybra-
nej drogi, zmiane nalezatoby wprowadzi¢ w sposob nie zwiekszajgcy catkowitych obcigzen
obywateli na rzecz panstwa, ale jedynie ich strukture — najlepiej w ramach kompleksowej
reformy poprawiajgcej neutralnos$¢ systemu podatkowego przez ograniczenie rdznic w ob-
cigzeniach podobnych czynnosci, aby w mniejszym stopniu znieksztatcat aktywnosc gospo-
darcza.

3. LuZna polityka pieniezna NBP obniza koszt kredytu, zwiekszajgc tym samym popyt na zakup
mieszkan na wtasnos¢. W efekcie, przy ograniczeniach podazowych, ich ceny rosna.

4. Na korzysé wtasnosci w przesztosci dziataty paristwowe programy mieszkaniowe, a w przy-
sztosci dziatac bedg programy gwarancji wktadu wtasnego i bonu mieszkaniowego zapowie-

dziane juz w ,,Polskim tadzie” Prawa i Sprawiedliwosci (Trzeciakowski, 2021b).
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Niski komfort najmu, na ktdry narzekaja Polacy, wynika w znacznej mierze z jego rozdrobnienia i

ztej regulacji. Czynniki zmniejszajgce komfort najmu z perspektywy lokatoréw to w badaniu Ru-

baszka i Czerniaka (2017) nadmierne ograniczenia w zakresie aranzacji (56,8%), zbyt czeste in-

spekcje wtascicieli (53,3%), brak ochrony przed zmianami wysokosci czynszu (56,2%) i

(paradoksalnie) niewystarczajgca ochrona przed eksmisjg (56,7%). Te czynniki majg swoje zro-

dfa w ztej regulacji ze strony panfistwa i dominacji najmu mieszkan przez drobnych, indywidual-

nych wiascicieli, ktérzy pomimo postepujacej profesjonalizacji sg jednak w niekorzystnym

potozeniu ze wzgledu na matg skale dziatalnosci i ograniczenie uméw najmu instytucjonalnego

do przedsiebiorcéw.

1.

Indywidualni wtasciciele rzadziej zezwalajg na zmiane aranzacji wnetrz i czesciej sprawdzajg
ich stan. Rubaszek (2018) zwraca uwage, ze w Polsce, inaczej niz w Niemczech, rzadko po-
jawiajg sie ogtoszenia, w ktérych wynajmowana jest nieumeblowana nieruchomosé, co po-
zwalatoby na urzadzenie mieszkania wedtug witasnego gustu. Indywidualni wtasciciele
wynajmujgcy mieszkanie po dziadkach czy mieszkanie, ktére w przysztosci ma by¢ przezna-
czone dla ich dzieci, sg z nim bardziej emocjonalnie zwigzani, planujg najem na krotszy
okres, a tym samym sg mniej sktonni zgadzac sie na wszelkie modyfikacje wnetrz i czesciej
sprawdzajg ich stan. W dodatku klasyczna umowa najmu wprost pozwala wtascicielowi wy-
powiedzie¢ umowe jezeli on sam lub kto$ z rodziny (np. powracajace dziecko z zagranicy)
chce sie wprowadzi¢ do mieszkania. | nawet jezeli prawo pozwala mniejszosci nieuczciwych
lokatoréw na dtugie unikanie eksmisji, to z pewnoscig nie sg oni w wiekszosci. Wszystko to
jest trudne do unikniecia i zrozumiate w sytuacji, w ktorej wtasciciel wynajmuje tylko jedno
czy kilka mieszkan. Inaczej zachowuje sie korporacja, ktéra dywersyfikuje swoje ryzyko wy-
najmujgc kilkaset mieszkan i maksymalizuje zysk w dtugim okresie.

Podwyzki czynszu ze strony indywidualnych wtascicieli sg czesto mato przewidywalne, a re-
strykcyjne prawo paradoksalnie stabo chroni uczciwych lokatoréw. Ochrona lokatoréw przed
eksmisjg jest w Polsce bardzo silna na tle OECD i umozliwia nieuczciwym lokatorom dtugo-
trwate unikanie eksmisji nawet kiedy ma ona obiektywne uzasadnienie (Trzeciakowski,
2017). To powoduje, ze wtasciciele mieszkan starajg sie podpisywaé umowy tylko na krotkie
okresy czasu, np. 1 rok. W efekcie wysokos$¢ czynszu moze by¢ czesto renegocjowana i tym

samym mato przewidywalna w dtugim okresie. W dodatku klasyczne umowy najmu nie
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chronig lokatoréw przed podwyzkami czynszu w trakcie trwania umowy i przerzucaniem na
nich niezapowiedzianych optat. Inaczej jest w przypadku umowy najmu instytucjonalnego,
ktora jest dostepna dla prowadzgcych dziatalno$é gospodarczg w zakresie wynajmu nieru-
chomosci. Wymaga ona od lokatora oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie ewentual-
nej eksmisji i zobowigzania do oprdznienia lokalu we wskazanym przez witasciciela terminie.
Korporacja specjalizujgca sie w wynajmie mieszkan nie musi sie wiec ogranicza¢ do krétkich
okresdw najmu — szczegolnie, ze dywersyfikuje ryzyko problematycznego lokatora na wiele
mieszkan. Z drugiej strony, ograniczony jest tez katalog powoddéw z ktérych umowa moze
zostac rozwigzana przez wtasciciela — powodem nie jest juz che¢ wprowadzenia rodziny. Co
wiecej, firma moze podnies¢ czynsz w trakcie trwania umowy wytgcznie na warunkach
wprost zapisanych w umowie. Musi tez wprost zapisa¢ w umowie wszelkie dodatkowe
optaty — inaczej bedzie mogta obcigzy¢ najemce jedynie optatami od siebie niezaleznymi.
Odpowiednikiem umowy najmu instytucjonalnego w przypadku indywidualnych wtascicieli
jest umowa najmu okazjonalnego, ale na razie nie cieszy sie duzg popularnoscig i daje stab-
szg ochrone wtascicielom przez koniecznos¢ przedstawienia przez najemce oswiadczenia
wtasciciela mieszkania, ktéry w razie eksmisji przyjmie go do siebie (co jezeli np. ten wtasci-

ciel wycofa zgode w trakcie trwania najmu?).

Rynek najmu instytucjonalnego w Polsce zaczyna rosngé

Rynek najmu instytucjonalnego pozostaje stabo rozwiniety. W ciggu ostatniego roku prasa regu-
larnie donosita o zagranicznych korporacjach wykupujgcych w Polsce mieszkania w celu ich wy-
najmu w przysztoscit. Colliers (2021) szacuje, ze Polska ma najwiecej spos$rdd krajow regionu
mieszkan w najmie instytucjonalnym w budowie bgdz w planach (Wykres 4). Cytowana przez
,Gazete Wyborczg” ThinkCo przytacza wyzsze szacunki, wedtug ktérych w catej Polsce jest 6-

6,5 tys. mieszkan na najem instytucjonalny, do 2023 roku ma ich juz by¢ ponad 36 tys., a do

! https://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,54420,27125265,0gromna-transakcja-fundusz-kupil-hurtem-az-2-5-
tys-mieszkan.html;  https://www.money.pl/gospodarka/warszawa-moze-byc-jak-berlin-to-fatalna-wiesc-dla-wy-
najmujacych-6602428209175424a.html; https://forsal.pl/nieruchomosci/mieszkania/artykuly/8106775,czeka-
nas-monopol-na-rynku-najmu.htmi
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2025 roku — 66 tys.2. To ciggle jednak mato wobec istniejgcego zasobu 15 min wszystkich miesz-

kan, do ktérego w samym 2020 roku inwestorzy dodali 221 tys. nowych.

Wykres 4. Podaz mieszkan w najmie instytucjonalnym w Polsce i regionie
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie Colliers (2021)

Poczatek rozwoju rynku najmu instytucjonalnego w Polsce moze by¢ zwigzany ze wzrostem za-
moznosci gospodarstw domowych i wprowadzeniem umowy najmu instytucjonalnego. Po pierw-
sze, wedtug szacunkow Colliers (2021) zaséb mieszkan w najmie instytucjonalnym najbardziej
w regionie posocjalistycznych panstw cztonkowskich UE rozwiniety jest w Czechach z 57 tys.
mieszkan wobec jedynie 4500 w Polsce, 320 w Rumunii, 210 na Wegrzech, 150 na Stowacjii 0
w Butgarii. Czechy to najbogatszy kraj regionu, co sugeruje, ze najwczesniej osiggnat prog opta-
calnosdci dla tego typu inwestycji. Po drugie, wprowadzenie przez rzad Prawa i Sprawiedliwosci
umowy najmu instytucjonalnego — przy poparciu ze strony FOR w komunikacie Trzeciakow-
skiego (2017) — pozwolito inwestorom ograniczy¢ ryzyko ze strony zle regulowanego prawa

najmu.

W tej chwili prawo nie pozwala jednak tworzy¢ polskich REIT-6w, ktére mogtyby konkurowac z
zagranicznymi funduszami. Anna Kornecka jeszcze jako wiceminister rozwoju z Porozumienia

zapowiadata, ze rzad do konca roku skieruje ustawe do parlamentu3, ale niejasne jest, jaki

2 https://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,54420,27340636,deweloper-zdjal-osiedle-z-rynku-pierwotnego-
mieszkan-nie-bedzie.html
3 https://www.parkiet.com/Nieruchomosci/307079993-REIT-y-z-wyzszym-priorytetem.html
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wptyw na te plany bedzie miato jej pdzniejsze zdymisjonowanie. Do tej pory plany wprowadze-
nia polskich REIT-0w pojawiaty sie juz kilkukrotnie, ostatni raz w 2018 roku i nic z nich nie wy-

chodzito.*

»Polski tad” uderza w najem mieszkan

Wykres 5. Wzrost cen mieszkan od | kw. 2020 roku do | kw. 2021 w Unii Europejskiej
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych Eurostatu

Rozwigzania przedstawione przez PiS w ,,Polskim tadzie” uderzajg podatkowo w najem nierucho-
mosci. PiS proponuje dwie duze zmiany podatkowe silnie obcigzajgce wtascicieli nieruchomosci
na wynajem. Po pierwsze, zakaz amortyzowania lokali mieszkalnych. Po drugie, zabranie oso-
bom fizycznym mozliwosci rozliczania najmu podatkiem dochodowym i pozostawienie jedynie
podatku przychodowego. Obie zmiany miatyby wejs¢ w zycie bez zadnego okresu przejsciowego
od 2022 roku, nawet jezeli podatnicy korzystali do tej pory z likwidowanych mozliwosci. Takie
zmiany uderzg zaréwno w indywidualnych wtascicieli mieszkan na wynajem (likwidacja mozli-
wosci rozliczania sie podatkiem dochodowym i amortyzacji), jak i w inwestoréw instytucjonal-
nych (likwidacja amortyzacji). Indywidualni wtasciciele beda teraz musieli w wiekszym stopniu
przerzuci¢ koszty remontéw i doposazenia mieszkan na lokatorow, z ktorych wielu wynajmuje

mieszkanie dlatego, ze nie stac¢ ich na wtasne mieszkanie. Podatek wzrosnie tez inwestorom

4 https://www.money.pl/gospodarka/polskie-reit-y-bez-szans-na-materializacje-tymczasem-nie-ma-tego-zlego-
6587939959003936a.html
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instytucjonalnym, z ktérych wielu dopiero co rozpoczeto dziatalnosé¢ w Polsce, a juz przekonujg

sie jak bardzo niestabilne jest u nas prawo podatkowe.

Wykres 6. Rozpoczete budowy mieszkan w pierwszej potowie roku
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Niekorzystne dla wtascicieli nieruchomosci na wynajem zmiany podatkowe nie zatrzymajg wzro-
stu cen mieszkan. Wielu komentatorow w ostatnim roku winito popyt inwestycyjny za trwajgcy
pomimo pandemii wzrost cen. Podobny wzrost cen wystepowat jednak réwniez w innych kra-
jach i Polska nie odbiega tu od reszty Unii Europejskiej. Od poczatku pandemii w | kw. 2020 roku
do ostatnich dostepnych danych za | kw. 2021, ceny nieruchomosci wzrosty we wszystkich pan-
stwach cztonkowskich Unii Europejskiej poza Cyprem, w tym w 15 z nich o co najmniej 5%, a w
10 wzrost cen byt wiekszy niz w Polsce (Wykres 5). Warto przy tym zwrdci¢ uwage, ze w Polsce
w pierwszej potowie 2021 roku rozpoczeto budowe rekordowej liczby nowych mieszkan, wiec
wzrost popytu pociggnat za sobg inwestycje w wiekszg podaz mieszkarn (Wykres 6). Nic nie
wskazuje na to, aby to zasady opodatkowania napedzaty wzrost cen mieszkan w Polsce. Po stro-
nie popytu zrédta nalezy upatrywac przede wszystkim w bardzo luznej polityce pienieznej Na-
rodowego Banku Polskiego, ktdra czyni nieoptacalnym trzymanie pieniedzy na lokatach
bankowych i zacheca do brania tanich kredytéw na zakup nieruchomosci. Walka ze wzrostem
cen jest rolg wtasnie NBP, a nie polityki podatkowej. Z kolei po stronie podazy narastajgcym
problemem sg regulacje ograniczajgce mozliwosci zabudowy w najbardziej atrakcyjnych metro-
poliach — w niedawnym komunikacie FOR pokazywalismy, ze od dekady coraz wiecej firm bu-

dowlanych zgtasza GUS niejasne, niespdjne i niestabilne przepisy prawne jako bariere
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dziatalnosci — obecnie na ten problem wskazuje juz ok. 40% tych firm (Trzeciakowski, 2021b), a
do tego wiele terenéw pozostaje ,,zablokowanych” pod rzagdowe ,Mieszkanie Plus”, ktore oka-
zato sie fiaskiem. Warto jednoczesnie pamietaé, ze jakkolwiek w ostatnich kwartatach sytuacja
sie pogarsza to generalnie w Polsce w ostatnich latach szybkiemu wzrostowi cen nieruchomosci
towarzyszyt szybki wzrost wynagrodzen (Trzeciakowski, 2021a). Wedtug danych OECD w | kwar-

tale 2021 roku stosunek dochodéw do cen mieszkan byt podobny co w | kwartale 2015.

Podsumowanie

Popyt inwestycyjny, szczegdlnie ze strony najmu instytucjonalnego, jest szansg zmiany obecnego,
niekorzystnego modelu kupowania mieszkarn na wiasnos¢ —a podejmowane przez PIS préby jego
podatkowego ograniczania to zty kierunek. Jak wskazuje Colliers (2021), juz dzisiaj najem miesz-
kan w Polsce jest mniej optacalny niz wtasnosc — trzeba sie spodziewad, ze zapowiedziane przez
rzad PiS zmiany podatkowe w ,Polskim tadzie” jeszcze bardziej zmniejszg optacalnosé najmu,
poniewaz wtasciciele bedg starali sie odzyskaé przynajmniej czes¢ strat podatkowych w czynszu
od lokatordéw. Zresztg juz obecnie system podatkowy jest nieneutralny wobec najmu i wtasno-
$ci, poniewaz obcigza lokatora wynajmujgcego mieszkanie, a zamieszkujgcego witasne juz nie.
System podatkowy powinien realizowac cele fiskalne, w mozliwie najmniejszym stopniu znie-
ksztatcajgc aktywnosc¢ gospodarczg — taki na pewno nie jest, kiedy blokuje pozytywne zmiany

strukturalne w gospodarce.
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz promowac
prawde i zdrowy rozsgdek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana $wiadomosci Polakéw oraz
obowigzujgcego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportdw i analiz podejmujacych wazne
tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan finansdw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnos¢
gospodarczg, wymiar sprawiedliwosci i tworzenie prawa. Z inicjatywy FOR w centrum Warszawy i w Internecie
zostat uruchomiony licznik dtugu publicznego, ktéry zwraca uwage na problem rosngcego zadtuzenia panistwa.
Dziafania FOR to takze projekty z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborczej.

Wspieraj nas!

Zdrowy rozsadek oraz wolnosciowy punkt widzenia nie obronig sie same. Potrzebujg zaplanowanego,
wytezonego, skutecznego wysitku oraz Twojego wsparcia.

Jesdli jest Ci bliski porzadek spoteczny szanujgcy wolnos¢ i obawiasz sie nierozsgdnych decyzji politykdw udajgcych
na Twdj koszt Swietych Mikotajéw, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

Wyslij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629

W sprawie darowizn mozesz sie skontaktowac z:
Patrycja Satora, dyrektor ds. rozwoju FOR
tel. 500 494 173
e-mail: patrycja.satora@for.org.pl

Juz dzi§ poméz nam chroni¢ wolnos$¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.
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