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Monitor Mieszkalnictwa

Gromadzenie i udostepnianie publicznych danych o mieszkalnictwie w Palsce

Wprowadzenie

Dane sg podstawg naszych dziatan, podejmujac decyzje korzystamy z rdznych zrodet
informacji. llosciowe i jakosciowe dane na temat mieszkalnictwa sg podstawg wszelkich
analiz.

W dziedzinie mieszkalnictwa potrzebny jest dostep do bardzo szerokiego zasobu
wiarygodnych i aktualnych danych w réznych ujeciach przedmiotowych, przestrzennych
i czasowych — cyfryzacja ufatwia ich gromadzenie i pozwala na tworzenie coraz
obszerniejszych baz danych. Z kolei coraz bardziej ztozone struktury w mieszkalnictwie
rynkowym i spotecznym (wtasnosciowe, finansowe, podmiotowe) wymagajg modyfikacji
zakresu i sposobu gromadzenia danych.

Informacje o mieszkalnictwie gromadzi wiele instytucji, czes$¢ tych danych nie dociera do
domeny publicznej, bazy sg czesto niekompatybilne w ujeciu przedmiotowym, czasowym
i przestrzennym. Dane gromadzone lokalnie przez samorzady czesto nie sg powszechnie
udostepniane. W dobie transformacji cyfrowej niektére jednostki samorzadu
terytorialnego zaczynajg wdraza¢ efektywne systemy zarzadzania danymi. Jak wskazuja
W. tachowski i K. Janas (2021)!, zintegrowane podejécie do danych miejskich powinno
stanowi¢ podstawe zarzadzania miastem w oparciu o wiedze. W praktyce stopien
szczegdtowosci gromadzonych informacji rézni sie pomiedzy gminami. Pomimo iz znaczace
zasoby danych pozwalajgcych na poréwnania miedzygminne dostepne sg w Banku Danych
Lokalnych Gtownego Urzedu Statystycznego (BDL GUS) oraz w serwisie geoportal.gov.pl
prowadzonym przez Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii, nie sg one wyczerpujace.

Publicznie dostepna statystyka mieszkaniowa jest dos$¢ skapa, poniewaz czes¢ instytuc;i
i podmiotéw gospodarczych powotuje sie na tajemnice przedsiebiorstwa, tajemnice
bankowg lub kosztownos¢ i czasochtonno$é gromadzenia ustrukturyzowanych danych.
Podmioty gospodarki mieszkaniowej korzystajg ze zindywidualizowanych systeméw
informatycznych, opracowywanych pod katem funkcji praktycznej, a nie nastawionych na
cele analityczne. Nowe regulacje prawne, ktére sg podstawg do tworzenia kolejnych
zestawien i baz danych, nie przewidujg udostepniania gromadzonych informacji, a mogtoby
to by¢ bardzo korzystne dla statystyki publicznej.

Istnieje duze zapotrzebowanie na szczegdtowe, nieprzekraczajgce zasad tajemnicy
statystycznej informacje z obszaréw powigzanych z politykg i gospodarkg mieszkaniows,
np. w zakresie kosztéw zapewnienia sobie mieszkania o odpowiednim standardzie. Bardzo
istotne dla mieszkalnictwa sg dane kontekstowe, np. z zakresu zielonej transformacji,
poziomu i jakosci zycia, planowania przestrzennego czy pomocy spoteczne;.
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Monitor Mieszkalnictwa

Gromadzenie i udostepnianie publicznych danych o mieszkalnictwie w Palsce

Przeglad opinii

Postulat zwiekszenia zakresu merytorycznego i dostepnosci danych o mieszkalnictwie
w roznych skalach przestrzennych, ze szczegélnym uwzglednieniem skali lokalnej
i wewnatrzmiejskiej, jest podnoszony przez ekspertéw juz od kilku lat. Zawierajg go prace
analityczne, np. Raport Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR poswiecony

2 i opracowania eksperckie zwigzane z pracami nad

mieszkalnictwu spotecznemu
aktualizacjg Krajowej Polityki Miejskiej. Dla strategicznego wzmocnienia mieszkalnictwa
w Polsce wskazane jest przeprowadzenie kompleksowych badan sytuacji mieszkaniowe;j
(stanu zasobow, preferencji i potrzeb mieszkaniowych) oraz ewaluacji polityki
mieszkaniowej panfstwa i jej wdrazania na poziomie lokalnym 2. O stworzenie
zaawansowanego systemu monitoringu mieszkalnictwa i wiecej badan w tej dziedzinie
whnioskujg autorzy wiekszosci publikacji dotyczgcych gospodarki i polityki mieszkaniowej
(Markowski i in. 2018; Jarecki i in. 2021; Muziot-Wectawowicz 2021)*. Propozycje zakresu
lokalnego monitoringu mieszkaniowego opracowali B. Krystek-Kucewicz i in. (2020)° oraz
R. Cyran (2020)°. Zwraca sie réwniez uwage na problem zrdznicowan regionalnych
i miedzymiejskich w analizach gospodarki mieszkaniowej (Lis 2021; Nowak 2021)".

Przyktady problemoéw i wyzwan w dziedzinie danych mieszkaniowych
Definicje pojeé

Powszechnie uzywane pojecia definiowane sg na rézne sposoby przez instytucje zbierajgce
dane i publikujgce raporty dotyczagce mieszkalnictwa. Powoduje to problemy
z poréwnywaniem danych — nie mozna bowiem weryfikowaé informacji pochodzgcych

z jednego Zrodta danymi pozyskanymi w inny sposéb. Podstawowym przyktadem moze by¢
pojecie rynek pierwotny (mieszkan i domow).

Rynek pierwotny wedtug definicji uzywanej przez GUS dla danych udostepnianych w BDL:

,...sprzedaz na rynku pierwotnym dotyczy transakcji dokonywanych na wolnym rynku,
gdzie stronq sprzedajgcq jest osoba prawna i Srednia cena za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu wynosi co najmniej 2 000 zt. Do transakcji na rynku wtérnym zaliczono pozostate
transakcje rynkowe przeprowadzone na wolnym rynku oraz sprzedaz przetargowq.”

Badanie NBP nie zawiera wprost definicji rynku pierwotnego, jedynie w instrukcji dla osob
wypetniajagcych ankiete Badania Rynku Nieruchomosci dla rynku pierwotnego mozna
znalez¢ wymienione typy uméw, wiasciwe dla tego rynku:

,Uznajemy, ze transakcja zostata dokonana gdy zawarto umowe deweloperskg, umowe
o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci, umowe (o)
wybudowanie i przeniesienie wtasnosci domu jednorodzinnego, kupna — sprzedazy
nieruchomosci gruntowe;”.%

Ankieta NBP dotyczgca rynku pierwotnego kierowana jest do deweloperdw, nie jest w niej
wymieniona wprost umowa kupna-sprzedazy, a tylko takie transakcje jako jedyne
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Monitor Mieszkalnictwa

Gromadzenie i udostepnianie publicznych danych o mieszkalnictwie w Palsce

poddawane sg analizie w zestawieniach GUS. Powoduje to znaczgce rozbieznosci w danych
pochodzgcych z dwdéch Zrdodet, dotyczgcych rynku pierwotnego mieszkan. Powszechne
uzycie tego terminu jest jeszcze nieco inne, obejmuje po prostu nowe mieszkania, do
ktorych po raz pierwszy wprowadzajg sie mieszkancy.

Inne pojecia bez definicji lub z rozbieznymi definicjami przy rdznych zastosowaniach to:
pustostan i obecnie wymiennie stosowane mieszkanie niezamieszkate (wystepuje tu
problem okreslenia czasu oraz stanu prawnego i technicznego), najem instytucjonalny
(niewyjasniona zalezno$¢ od formy umowy lub statusu wtasciciela/wynajmujgcego),
substandard mieszkaniowy (mieszkania substandardowe) i brak definicji standardu
mieszkaniowego, czyli brak mozliwosci oszacowania potrzeb.

Brakujace informacje

Nie gromadzi sie na biezagco danych dotyczacych mieszkalnictwa nawet w zakresie
niezbednym do przeprowadzania pordwnan miedzynarodowych — na przyktad do
opisywania sposobdw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych — i pozwalajgcym oszacowad
ryzyko utraty dachu nad gtowa. Brakuje informacji dotyczacych tytutu prawnego do
zajmowanego lokalu (wtasnos¢, wtasnosé z kredytem hipotecznym, najem rynkowy, najem
o obnizonych stawkach) i powigzanych z tym kosztéw i ryzyka dla gospodarstw domowych.
Dane dla Polski prezentowane w zestawieniach miedzynarodowych nie do konca znajdujg
potwierdzenie w innych krajowych Zrédtach informacji, na przyktad w danych z podatkéw
od 0séb majgcych przychody z najmu, danych dotyczgcych kosztdw utrzymania mieszkania
w badanych budzetach gospodarstw domowych.

Rdézne instytucje rynkowe od lat starajg sie rowniez zbieraé i udostepniaé informacje
0 czynszach najmu. W pewnym stopniu monitorowane s3g czynsze w najwiekszych
miastach, ale informacje o stawkach w prywatnym sektorze najmu na pozostatych
obszarach kraju sg niedostepne. Istnieje tez tzw. lustro czynszowe, czyli zobowigzanie
starostéw do sporzadzania informacji o stawkach czynszu obowigzujacych u innych niz
gmina podmiotdw wynajmujgcych mieszkania. Jest to jednak martwy przepis. Mimo
zapotrzebowania ze strony réznych interesariuszy nie ma wcigz systemowego rozwigzania
i ogodlnodostepnej bazy danych o czynszach w relacji do lokalizacji, standardu, formy
wiasnosci mieszkan. Brak informacji o efektywnosci energetycznej budynkdéw mieszkalnych
jest obecnie uzupetniany, gtdwnie w odniesieniu do Zrédet ogrzewania, nadal jednak nie
ma powszechnie dostepnego systemu informacji pozwalajgcego szacowac koszty
utrzymania komfortu cieplnego w mieszkaniach — dla ich nabywcéw i najemcéw,
a w perspektywie polityki mieszkaniowej — kosztéw modernizacji i poprawy efektywnosci
energetycznej budynkdw.

W kontekscie starzejgcego sie spoteczenstwa i potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami
warto zastanowi¢ sie nad gromadzeniem informacji o wyposazeniu w windy budynkéw
wielokondygnacyjnych i ogdlnie o mieszkaniach dostosowanych do potrzeb osdéb
Z niepetnosprawnoscig ruchowa.
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Gromadzenie i udostepnianie publicznych danych o mieszkalnictwie w Palsce

Niekompatybilno$¢ baz danych i zestawien

Struktura wtascicielska zasobédw mieszkaniowych a struktura zarzadzania i przeznaczenia
mieszkan

Struktury danych przestaty odpowiadaé rzeczywistym zjawiskom i potrzebom. Dotyczy to
na przyktad zestawien zasobéw mieszkaniowych wedtug form wiasnosci — zasoby
spotdzielni mieszkaniowych znaczaco kurcza sie na rzecz zasobow o0sob fizycznych,
zmniejsza sie rola zaktadéw pracy jako wtascicieli mieszkan, a na rynku aktywizujg sie nowe
podmioty — fundusze inwestycyjne i inni przedsiebiorcy inwestujgcy w mieszkania na
zasadach komercyjnych, co nie znajduje odbicia w strukturze danych. Ze wzgledu na wzrost
liczby wspdlnot mieszkaniowych i mozliwos¢é wykorzystywania przez nie rdznych
instrumentow dotyczgcych technicznej jakosci budynkdéw coraz istotniejszg informacja
staje sie to, czy nieruchomosci mieszkaniowe sg profesjonalnie zarzadzane.

Monitorowanie obrotu oraz rynku pierwotnego i wtdrnego nieruchomosci
mieszkaniowych

Z opisanych na poczatku problemdéw z definicjami rynku wtdrnego i rynku pierwotnego
wynika problem braku mozliwosci pordwnania i zestawiania danych zbieranych przez GUS
w BDL i przez Narodowy Bank Polski (NBP), a takze catego obrotu nieruchomosciami
mieszkaniowymi. Dodatkowo w danych NBP podpisanie umowy deweloperskiej oznacza
sprzedaz ,mieszkania”, ktére wedtug danych GUS jest jeszcze ,budowg rozpoczetgy”.
Prowadzi to do znaczgcych rdéznic w zestawieniach statystycznych obu podmiotow
i sprawia trudnosci wszystkim podmiotom korzystajgcym z danych.

Zestawienia o aktach notarialnych i dane z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCIWN)

Zestawienia dotyczgce rynkowego obrotu nieruchomosciami mieszkaniowymi i prawami
do lokali bazujagce na RCIWN nie uwzgledniajg coraz powszechniej stosowanych —
szczegOlnie przez seniorow — umow dozywocia, renty dozywotniej czy wzbudzajgcych kilka
lat temu duze kontrowersje umow przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.
Takie dane dostepne sg w corocznych zestawieniach ze sprawozdan notariuszy
publikowanych przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, ale w nich z kolei nie mozna
wyodrebni¢  obrotu nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi, bo podziat bierze pod uwage jedynie nieruchomosci gruntowe rolne
i wszystkie pozostate. W analizach opartych na danych z RCiWN, ze wzgledu na rézne dla
kazdego z opracowywanych zbioréw wytyczne, trudno jest ustala¢ obiektywne kryteria
poréwnawcze dla catej Polski.

Inne przyktady

Zmiany zwigzane z technologig budowy sprawiajg, ze niezwykle trudne jest budowanie
domow spetniajgcych wymogi techniczne w systemie gospodarczym. Niezbedne staje sie
objecie statystykami nie tylko lokali mieszkalnych na sprzedaz i wynajem, ale réwniez
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budynkdéw mieszkalnych w ogéle, poniewaz coraz wiecej domdéw budowanych jest na
sprzedaz i wynajem lub z wykorzystaniem instytucji generalnego wykonawcy.

Zasoby mieszkaniowe gmin przestajg odpowiadac zbiorowi mieszkar komunalnych. Gminy
moga wytgczac lokale z zasobu (np. chronione lub wspomagane), podnajmowac mieszkania
od innych podmiotéw i wynajmowac je osobom uprawnionym do najmu komunalnego.
Wobec wzrostu atrakcyjnosci rzgdowego programu wspierania tworzenia mieszkan na
wynajem o umiarkowanych czynszach ze srodkéw Funduszu Doptat coraz czesciej
mieszkania o funkcjach komunalnych sg budowane i pozostajg we wtasnosci towarzystw
budownictwa spotecznego (TBS), a niebawem tez spotecznych inicjatyw mieszkaniowych —
SIM. Podobnie nie wszystkie mieszkania budowane przez podmioty mieszkalnictwa
spofecznego sg mieszkaniami o czynszu obnizonym lub wybudowanymi ze wsparciem
odpowiednich funduszy celowych.

Struktura wtascicielska zaczyna odbiegac od funkcji mieszkan, a réznorodne klasyfikacje nie
porzadkujg systemowo catosci zasobdw mieszkaniowych.

Nowe zrddta danych
Dane z elektronicznych ksigg wieczystych

Wykorzystanie jako zrédta aktualnych i wiarygodnych informacji systemu elektronicznych
ksigg wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci pozwolitoby na automatyczne i czeste
generowanie okresowych zestawienn o zmianach wprowadzanych do ksigg wieczystych
nieruchomosci. Mozna bytoby w ten sposéb monitorowac niemalze na biezgco rynek
nieruchomosci i inne zjawiska odnoszace sie do mieszkan i domoéw, réwniez
z uwzglednieniem duzej rozdzielczosci geograficznej raportow.

Informacje z ,rejestru piecow” — Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkdéw

Nowa baza danych —scentralizowana, ale majgca operatoréw w kazdej gminie —to réwniez
szansa na udostepnianie danych w najmniejszych jednostkach organizacyjnych — na
poziomie gmin. tgczenie danych z Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkéw z danymi
z innych rejestréw, ktérymi dysponujg gminy, to szansa na lepsze zobrazowanie sytuacji
mieszkaniowej na szczeblu lokalnym. W wiekszosci obecnie dostepnych zbioréw danych
prezentowane sg informacje dla powiatéw, rzadko dla gmin i mniejszych miejscowosci.
Dane lokalne sg bardzo istotne dla prowadzenia polityki mieszkaniowej na terenie gminy,
do wprowadzania najbardziej potrzebnych programow i promowania rozwigzan, ktoére
lokalnie mogg sie najlepiej sprawdzaé. Mozliwos$¢ poréwnania danych na poziomie
gminnym jest rowniez kluczowa dla terytorializacji regionalnych i krajowych strategii oraz
polityk, takich jak np. Krajowa Polityka Miejska, Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego
czy Koncepcja Rozwoju Kraju.
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Dane z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

Szansg na rozwigzanie problemu monitorowania rynku pierwotnego mieszkan i domow,
a takze granicy pomiedzy istniejgcymi mieszkaniami a przedmiotem umowy
deweloperskiej, moze by¢ powstajgcy wtasnie Deweloperski Fundusz Gwarancyjny i jego
szczegdtowa baza danych. Potgczenie tej bazy, bedacej w gestii podmiotu podlegajgcego
Ministerstwu Finansow, z systemami publicznych danych statystycznych pozwolitoby na
biezace pokazywanie sytuacji w tej czesci rynku i budownictwa mieszkaniowego.

Inne mozliwosci

Cyfryzacja otwiera nowe mozliwosci, tworzonych jest wiele zbioréw i baz danych.
Najwazniejszg sprawg staje sie obecnie szybkos¢ dostepu do jak najbardziej aktualnych
i wiarygodnych danych. Cyfryzacja kolejnych obszaréw administracji moze tez by¢ zrodtem
danych: o dofinansowanych przedsiewzieciach budowlanych, remontach i adaptacjach
z uwzglednieniem zakresu prac, zrodet finansowania i programow rozwojowych, w ramach
ktorych podejmowane sg te dziatania. W ten sposéb mozna by m.in. pozyskiwaé wiedze
o inwestycjach mieszkaniowych, w tym termomodernizacyjnych i innych zwigzanych
z przeciwdziataniem zmianom klimatu oraz szczegétowych Zrédtach ich wspotfinansowania,
podejmowanych ~w ramach gminnych programdéw rewitalizacji, programow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy czy innych programdéw (centralnych,
regionalnych, lokalnych, prowadzonych przez instytucje i agencje rzgdowe).

W aspekcie cyfryzacji kluczowe wydajg sie dane, rejestry i ewidencje gromadzone
w miastach — zarowno bezposrednio przez urzedy miejskie, jak i przez podmioty dziatajgce
W porozumieniu z nimi. Mozemy do nich zaliczy¢ m.in. ceny najmu lokali mieszkalnych
nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, rejestr cen i wartosci nieruchomosci
czy ewidencje nieruchomosci gminnych wraz z ich przeznaczeniem, w tym na mieszkania
komunalne, lokale tymczasowe i mieszkania chronione. Potencjat danych gminnych jest
duzo wyzszy (w poréwnaniu ze statystykg publiczng) ze wzgledu na mozliwos¢ analizy na
réznym, zaleznym od celu, poziomie szczegétowosci — mogg one zatem wesprzec proces
ksztattowania lokalnych polityk mieszkaniowych i by¢ dostepne w domenie publicznej
w wybranych zakresach.

Wezwanie do dziatania

Kwestie zasobu mieszkaniowego, polityki mieszkaniowej i jakosci mieszkan wracajg do
kregu powszechnego zainteresowania. Temat zasobdw mieszkaniowych jest podejmowany
w perspektywie projektéw o bardzo duzym zasiegu — jak europejski Zielony tad, jak
i specjalistycznych (np. zwigzanych z odnowg obiektéw zabytkowych, zasobami
spofecznego budownictwa czynszowego lub sytuacjg mieszkaniowg w konkretnym
miescie). Nie mozna zapomnieé réwniez o perspektywie jednostkowej, np. potrzebie
dostepu do informacji mieszkaniowych w szerokim zakresie dla mtodych Iudzi
poszukujgcych wtasnego kata.
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Gromadzenie i udostepnianie publicznych danych o mieszkalnictwie w Palsce 03.03.2022

H l Monitor Mieszkalnictwa o e

Do badan, dyskusji, monitorowania i planowania potrzebujemy fundamentéw, czyli dobrze
opisanych poje¢, problemdw, sposobdw monitorowania i zestawiania danych.

Spojrzenie z rdéznych perspektyw na caty sektor mieszkaniowy jest niezwykle potrzebne
i istotne, a wymiana wiedzy moze zapoczgtkowadé znaczgce zmiany. Kazdy merytoryczny
gtos w tej sprawie przyczyni sie do wypracowania szerokiego porozumienia w zakresie
monitorowania mieszkalnictwa.

ZACHECAMY DO ZGtASZANIA SWOICH UWAG, OCZEKIWAN
| PROPOZYCJI NOWYCH LUB ULEPSZONYCH ROZWIAZAN
W RAMACH TRZECH SEKCJI TEMATYCZNYCH:

DEFINICJE POJEC | CEL ZBIERANIA DANYCH;

ZESTAWIENIA DANYCH, STRUKTURY, PODZIALY | MOZLIWOSCI;
MOZLIWOSCI ROZSZERZANIA OTWARTEGO DOSTEPU DO DANYCH
MIESZKANIOWYCH.

Cele konferencji ,Monitor Mieszkalnictwa — gromadzenie
i udostepnianie publicznych danych o mieszkalnictwie w Polsce”:

l. Rozpoczecie dyskusji o sposobach zbierania danych w zakresie mieszkalnictwa, ich
udostepniania i opracowywania.

Il. Dazenie do ujednolicenia definicji poje¢ wykorzystywanych w statystykach
mieszkaniowych, co jest istotne dla proceséw wymiany i dalszego przetwarzania
danych.

. Rozpoczecie dyskusji nad sposobami kategoryzacji i strukturyzacji dostepnych
danych i zwiekszenia zakresu danych o mieszkalnictwie.

IV.  Zaangazowanie podmiotéw publicznych i komercyjnych dysponujgcych zbiorami
danych do wspodtpracy i wymiany informaciji.
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