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Program badawczy Obserwatorium Polityki Miejskiej

Gtéwnym celem Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMIR jest wsparcie procesdow
planowania i wdrazania polityk publicznych majgcych wptyw na rozwdj miast poprzez
dostarczanie rzetelnej wiedzy o stanie i kierunkach rozwoju polskich miast wraz z ich
otoczeniem funkcjonalnym.

Dziatajgc od lat w ramach instytucji badawczo-rozwojowej, jakq jest Instytut Rozwoju
Miast i Regionéw (IRMiR), wiemy, ze ,dostarczenie wiedzy” ma fundamentalne
znaczenie dla ksztattowania polityk publicznych opartych na wiedzy i danych
(evidence based policy), ale jednoczesnie zdajemy sobie doskonale sprawe z tego,
jak bardzo jest ono niewystarczajgce. Dlatego staramy sie, aby kazdemu z naszych
badan towarzyszyty oprocz syntetycznych wnioskdw rowniez rekomendacije
skierowane do podmiotdw odpowiedzialnych za planowanie i wdrazanie polityk
powigzanych z danym zagadnieniem. Syntetyzowanie wiedzy, wycigganie wnioskow,
a tym bardziej tworzenie rekomendacji do polityk jest trudnym zadaniem, dlatego
staramy sie realizowac je zespotowo, réwniez we wspodtpracy z praktykami —
urzednikami, samorzgdowcami, dziataczami spotecznymi, ale takze
przedstawicielami swiata akademickiego i eksperckiego. Dziatamy z przekonaniem o
tym, ze postulowane przez nas kierunki dziatan sg wtasciwe i ich zastosowanie moze
poprawi¢ funkcjonowanie oraz wesprze¢ rozwdj miast, z korzyscig dla rozwoju catej
Polski i sytuacii jej mieszkancdw. Nie oznacza to jednak oczywiscie, ze jesteSmy
nieomylni, a nasze rekomendacje sq bezdyskusyjne.

Formutowanie rekomendaciji, publiczne wyrazanie opinii i kazda interpretacja
obserwowanych zjawisk o charakterze spoteczno-ekonomicznym wigze sie z
opuszczeniem  ,eksperckiej” strefy  komfortu. Jeszcze wieksze ryzyko i
odpowiedzialno$¢ ponoszg jednak osoby i instytucje, ktére wdrazajg konkretne
rozwigzania, a rekomendowane kierunki dziatan przektadajg na faktyczne dziatania i
polityki. Dlatego tak wazna jest merytoryczna debata. Staramy sie by¢ na nig otwarci
i aktywnie sie w nig angazowac¢, m.in. prezentujgc wnioski oraz rekomendacje
ptyngce z naszych badan podczas konferenciji naukowych i branzowych, na czele z
organizowanym co dwa lata Kongresem Polityki Miejskiej. Coraz wazniejszq
przestrzenig do dyskusji — publicznej, ale rowniez stricte profesjonalnej — sg media
spotecznosciowe. Wszystkie nasze raporty publikowane sg w otwartym dostepie na
portalu  Obserwatorium  Polityki  Miejskiej IRMIiR  (obserwatorium.miasta.pl), a
szczegbtowe dane udostepniamy rowniez na dedykowanym geoportalu OPM IRMIR
(geoportal.miasta.pl). Nasze najnowsze publikacje w wersji elekironicznej umozliwiajg
bezposrednie przejscie do interaktywnej wersji zamieszczonych map — mamy nadzieje,
ze dzieki temu prezentowane przez nas badania bedg mogty by<¢ wykorzystywane
réwniez przez poszczegdine miasta i samorzgdy lokalne.

W ramach programu badawczego ,,Obserwatorium Polityki Miejskiej jako podstawa
do ksztattowania zréwnowazonej polityki miejskiej w Polsce w oparciu o wiedze”,
ktérego realizacja mozliwa byta dzieki dofinansowaniu naszych dziatan ze Srodkow
programu Pomoc Techniczna dla Funduszy Europejskich na lata 2014-2022,
przygotowalismy ponad 40 raportéw na temat réznych zagadnien problemowych



polityki miejskiej. Zdecydowana wiekszos¢ z tych opracowan oparta jest na
badaniach wtasnych, ktére wigzaty sie z pracochtonnym pozyskiwaniem informagji i
danych zrédtowych. Takie podejscie oznaczato czesto brak mozliwosci zdobycia
informacji dla wszystkich badanych miast, ale jego niewagtpliwg zaletg byto
pozyskanie nowej, znaczqgcej wiedzy.



ROLA POLITYKI MIESZKANIOWEJ | POLITYK SPOLECINYCH
W SYSTEMIE POLITYK MIEJSKICH

Polityka mieszkaniowa przez dekady byta marginalizowana. Jej lokalny wymiar miat
charakter selektywnie adresowanej pomocy, ktéra byta ograniczona do wsparcia
najgorzej sytuowanych obywateli, co przektadato sie na jej socjalny charakter
(Markowski i in. 2018). Pomimo tego kierunku nie udato sie wykorzystac potencjatu
mieszkalnictwa jako spoiwa polityk spotecznych, zwtaszcza w zakresie systemu
Swiadczenia ustug spotecznych, ktérego istotnym komponentem mogtoby byc
mieszkalnictwo wspomagane.

Polityka mieszkaniowa stanowi wazny element szeroko rozumianej polityki miejskiej
(zob.Ryc. 1). Pomimo ponad trzech dekad rozwijania jej na poziomie samorzgdowym,
w dalszym ciggu jest ona mocno niedoceniania przez lokalnych wtodarzy. Tymczasem
mqgdrze kreowana moze mie¢ duzy wptyw na inne sfery zycia i by¢ kotem
zamachowym rozwoju miast. Afrakcyjne przestrzenie publiczne, wysokiej jakosci
tereny rekreacji i wypoczynku czy bogata oferta kulturalna, cho¢ mogq by¢ atutem,
to w perspektywie braku mieszkan dopasowanych do potrzeb roznych grup
spotecznych i ekonomicznych nie wystarczqg, by zatrzymac mieszkancoéw w miescie.
Mieszkanie, w powigzaniu z rynkiem pracy, dobrze rozwinietym systemem
tfransportowym i edukacjg ma fundamentalne znaczenie dla rozwoju spoteczno-
gospodarczego. Biorgc pod uwage, ze powszechnym problemem w miastach
matych i srednich sg nachodzgce sie procesy depopulaciji i utraty funkcji, pozostanie
w tym obszarze biernym aktorem stawia je w frudnej sytuaciji.

INFRASTRUKTURA

LIV | INWESTYCJE

| MOBILNOSC ‘e
MIESZKALNICTWO
MIEJSKA | POL. SPOLECZNE

PLANOWANIE PRZESTRZENNE

model funkcjonalno-przestrzenny

PLANOWANIE SPOLECZNO-GOSPODARCZE

rzadzenie - zarzadzanie - administrowanie

Ryc. 1. Piramida polityki miejskiej
Zrédto: K. Janas (2023)



Brak mozliwosci zaspokojenia w danym miescie podstawowej potrzeby, jakg jest
mieszkanie, w godziwy i satysfakcjonujgcy sposdb, sprzyja podejmowaniu decyzji o
przeprowadzaniu sie w inne miejsca. Jednym z czynnikdw wptywajgcych na nasilenie
ubytku mieszkancéw w miastach jest postepujgcy w ostatnich latach proces migraciji
ludzi na przedmiescia. Badania M. Beima (2009) przeprowadzone na probie 562 oséb,
ktore przeniosty sie na tereny przedmigjskie Poznania, wykazaty, iz najczestszym
powodem podijecia takiej decyzji byta chec zmiany mieszkania na wieksze. Niemal
wszyscy badani (97,5%) ocenili swoje poprzednie miejsce zamieszkania jako zbyt mate.
Jednoczesnie ponad 93% badanych byto zadowolonych ze zmiany mieszkania.
Podobny byt rowniez udziat ankietowanych, ktérzy wskazywali na poprawe swoich
warunkdw mieszkaniowych. Do podobnych wnioskdw doszta D. Mantey (2011),
badajgca proces suburbanizacji na terenie obszaru metropolitalnego Warszawy.
Wyzsze koszty zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w miastach niz na terenach gmin
os$ciennych sg niezwykle istotnym czynnikiem wptywajgcym na intensyfikacje procesu
suburbanizaciji. W przypadku, w ktérym za te samg cene mozna w strefie przedmiejskiej
naby¢ komfortowe i zdecydowanie wieksze niz w granicach miasta mieszkanie, takie
wybory stajg sie powszechng praktykg. Tym bardziej iz, jak diagnozuje G. Lechman
(2005), zta kondycja centralnych struktur miejskich nie zacheca dotychczasowych
mieszkancoéw do pozostania w miescie. Obszary Ssrddmiejskie czesto cechujg sie
wystepowaniem substancji mieszkaniowej o niskim standardzie. Tylko w wyniku
permanentnego niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, zjawisko opuszczonych i
wyludnionych dzielnic nie jest jeszcze widoczne w takim stopniu, jak w niektdrych
krajach europejskich — choc¢, jaok dowodzg wstepne wyniki Narodowego Spisu
Powszechnego z 2021, mieszkania niezamieszkate stanowity 12,1% wszystkich
mieszkan, co przektada sie na ok. 1,8 min lokali (GUS 2022). Jak identyfikuje I. Sagan
(2017), miasta ukierunkowujg czesto swojg polityke na przycigganie zewnetrznych
inwestorow, a marginalizujg zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i spotecznych. Te
miasta, ktére szybciej zdajg sobie sprawe, ze bycie aktywnym graczem w polityce
mieszkaniowej moze byc¢ kluczem do ich dalszego rozwoju, w perspektywie kilkunastu
lat mogqg znaczgco wzmocnic swojg pozycje w regionie i stac sie atfrakcyjnym
miejscem do zycia.

Cykl raportéw Mieszkalnictwo i polityki spoteczne miat pozwoli¢ odpowiedzie¢ na
pytania o to, jakg role w polityce miejskiej odgrywa mieszkalnictwo oraz jakg mogtoby
petnic, gdyby miasta wykorzystywaty tkwigcy w nim potencjat. Wychodzgc z
zatozenia, ze gminna polityka mieszkaniowa nie powinna by¢ ograniczona do
wsparcia wagskiej grupy oséb najbardziej potrzebujgcych, a skierowana na tworzenie
przyjaznych warunkéw mieszkaniowych catej wspdlnoty samorzgdowej, za cel
postawiono rdowniez zdiagnozowanie, w jakim stanie znajduje sie polskie
mieszkalnictwo, biorgc pod uwage rézne jego sktadowe. W rezultacie postanowiono
przeprowadzi¢ badania dotyczgce nie tylko sektora spotecznego, ale tez
komercyjnego, oraz znajdujgcg sie na pograniczu pomiedzy nimi spotdzielczosciq
mieszkaniowq.



Potrzebe zrewidowania polityki mieszkaniowej w Polsce wzmocnhity w pierwszej
kolejnosci tzw. lockdowny w latach 2020-2021 spowodowane pandemig COVID-19, a
nastepnie pojawienie sie kryzysu migracyjnego w 2022 r. o niespotykanej dotychczas
skali. W konsekwenciji wybuchy wojny w Ukrainie do Polski w krotkim czasie przybyty 2
min oséb. Zgodnie z danymi MSWIA na koniec 2022 r. w Polsce przebywato w dalszym
ciggu 1,4 min uchodzcow, z czego ponad 0,5 min podjeto prace (Szefernaker o
noweli... 2022), czyli okoto 2/3 uchodzcéw w wieku produkcyjnym (llu uchodzcow z
Ukrainy podjeto w Polsce prace... 2022). W krétkim czasie znaczgco wzrosto
zapotrzebowanie na poprawe dostepnosci mieszkan. Wiekszos¢ obywateli Ukrainy
zdecydowata sie zamieszka¢ w duzych miastach, co dodatkowo zwiekszyto presje na
lokalnych rynkach mieszkaniowych i doprowadzito do drastycznego wzrostu cen, a to
z kolei do przecigzenia w sektorze najmu. Ponadto w wyniku wzrostu stop
procentowych i wysokiej inflacji znaczgco spadta dostepnos¢ kredytow
hipotecznych, obnizajgc mozliwosci zaspokojenia potfrzeb mieszkaniowych w tej
formule. Potwierdzajg to dane Zwigzku Bankdéw Polskich, wskazujgce, ze w trzecim
kwartale 2022 r. dostepno$¢ mieszkan byta na poziomie najnizszym od poczgtku
pomiarow w 2005 r., a porownywalnym do notowan z przetomu lat 2007/2008
(Centfrum AMRON 2022). W tym kontekscie, zwtaszcza przed miastami mniejszej
wielkosci, majgcymi potencjat rozwojowy i miejsca pracy, a zmagajgcymi sie z
procesami kurczenia, pojawito sie wyzwanie przyciggniecia do siebie nowych
mieszkancow.

Ponadto w ramach cyklu rozpoczeto dyskusje o potrzebie zreformowania sposobu
zbierania, definiowania i kategoryzowania danych o mieszkalnictwie. Sposoby
porzgdkowania danych nie przystajg do sytuaciji prawnej i rynkowej. Z kolei brak
danych lub ich nieaktualno$¢ utrudnia S$Sledzenie zachodzgcych zmian i
podejmowanie efektywnych dziatan przez rézne podmioty, poczynajgc od osdb
prywatnych, przez deweloperdw, na decydentach lokalnych i krajowych konczgc.

Uzupetnieniem cyklu byta refleksja nad miejskg politykg spoteczng dokonana przez
pryzmat implementacji nowej jednostki organizacyjnej gminy, jakg jest Centrum Ustug
Spotecznych.



ZAKRES PRZEDMIOTOWY CYKLU BADAWCZEGO

W ramach cyklu Mieszkalnictwo i polityki spoteczne przygotowano osiem raportow.
lch wykaz wraz z informacjg o tematyce opracowania, autorach, dacie publikacji i
stronie, z ktérej mozna je pobrac, zamieszczono ponizej. Z kolei szerszy opis wraz z
gtéwnymi wnioskami i rekomendacjami zawarto w nastepnym rozdziale.

1. Swiadczenie mieszkaniowe i inne formy wsparcia

uchodzcow

Swiadczenie mieszkaniowe
iinne formy wsparcia uchodzcow

—

—

Raport wskazujgcy mozliwe do zastosowania narzedzia
w kontekscie licznie naptywajgcych do Polski z Ukrainy
osOb, takze catych rodzin. Skoncentrowany na
problemach, ktére nawarstwiaty sie na styku systemow
pomocy spotecznej i mieszkalnictwa od wielu Iat.
Publikacja zawiera cze$¢ diagnostyczng i rekomendacije
dziatah  w zwigzku z kryzysem uchodizczym w
perspektywie krotko-, srednio- i dtugoterminowe;.

Autor: Hanna Milewska-Wilk
Rok wydania: 2022
POBIERZ: Raport (catosé)

2. Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzczy. Wspodlne
wyzwania i rozwigzania dla rownowazenia sektora
mieszkalnictwa w Polsce

Raport  przedstawiajgcy  mozliwe  dziatania  w
perspektywie krotko-, sSrednio- i dtugofalowej zwigzane z
przyjeciem przez Polske w krotkim czasie rekordowej
liczby migrantdw z Ukrainy. Zawiera przeglgd dotychczas
stosowanych w podobnych sytuacjach rozwigzan i
rekomenduje konkretne rozwigzania, ktére mogtyby nie
tylko poprawi¢ sytuacje osdb uciekajgcych przed
wojng, ale rowniez stanowi¢ elementy ogdinej polityki
mieszkaniowej panstwa.

Autorzy: Magdalena Milert, Kamil Nowak, Barttomiej
Sroka

Rok wydania: 2022

POBIERZ: Raport (catosc)



https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2022/11/S%CC%81wiadczenie-mieszkaniowe-i-inne-formy-wsparcia-uchodz%CC%81co%CC%81w.pdf
https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2022/11/Kwestia_mieszkaniowa_a_kryzys_uchodzczy_raport.pdf

3. Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje, zrédta,
zestawienia, zmiany

Dane o mieszkalnictwie
w Polsce

Definicje, zrodta, zestawienia, zmiany

K et

Raport przedstawia stan danych dotyczgcych
nieruchomosci mieszkaniowych W Polsce Z
zaznaczeniem, co w tym obszarze jest niejasne i
potrzebuje ustalen, badan lub zwrdcenia szczegdlnej
uwagi - zwtaszcza w przypadku nowych zjawisk i
procesow. Jest to publikacja identyfikujgca zrédta
danych o mieszkalnictwie, ktére gromadzone sq przez
szereg instytucji. Wskazuje problemy zwigzane z
dotychczas stosowanymi definicjami oraz sposobami
zbierania i udostepniania danych. W raporcie znajdujg
sie odnosniki do materiatéw filmowych zgromadzonych
w ramach seminarium ,Monitor Mieszkalnictwa -
gromadzenie i udostepnianie publicznych danych o
mieszkalnictwie w Polsce”, ktérego organizatorem byt
IRMIR.

Autorzy: Hanna Milewska-Wilk, Kamil Nowak
Rok wydania: 2022
POBIERZ: Raport (catosc)

4. Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych w 2020 r.

Polski rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Borbara Somarck

Raport przedstawia informacje o polskim rynku
mieszkaniowym w poréwnaniu do innych krajow Unii
Europejskiej. Ponadto charakteryzuje sytuacje na
lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w
miastach  wojewddzkich i marszatkowskich. Raport
bazuje na analizie danych statystycznych za lata 2015-
2020. W publikacji dokonano préby kompleksowego
przeglgdu rozwoju sektora mieszkaniowego. Raport
porusza kwestie zasobu i standardu mieszkaniowego,
kosztow zwigzanych z mieszkalnictwem i dziatalnoscig
budowlang, cen oraz obrotu na rynku pierwotnym oraz
wtérnym, jak rowniez na rynku najmu. Analize sytuaciji
na rynku mieszkaniowym uzupetnia ocena skutkdw
pandemii COVID-19 dla mieszkalnictwa.

Autor: Barbara Samorek, Michat Cichocki
Rok wydania: 2023
POBIERZ: Raport (catosc)



https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2022/11/Dane-o-mieszkalnictwie-w-Polsce.pdf
https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2023/05/Polski-rynek-nieruchomosci-mieszkaniowych.pdf

5. Miasta jako gospodarze zasobow mieszkaniowych

Raport przedstawia diagnoze kondycji publicznego
sektora mieszkaniowego w kontekscie gospodarowania
mieszkaniowymi zasobami przez polskie miasta. Monitoring

Mista ko gospodarze oparto na szeroko zakrojonych badaniach ankietowych
T obejmujgcych 87% polskich miast liczgcych powyzej 5
tysiecy mieszkancow. Publikacja uwzglednia

najwazniejsze  komponenty  polityki  mieszkaniowe;.
Obejmuje nastepujgcy obszary tematyczne: sytuacje
mieszkaniowq, wielko$s¢ i stan zasobdw mieszkan
gminnych, polityke remontowq, polityke czynszowq,
e zalegtosci czynszowe i postepowania eksmisyjne, dodatki
g;— _m e —— mieszkaniowe oraz mieszkalnictwo senioralne.

Autorzy: Alina Muziot-Wectawowicz, Kamil Nowak
Rok wydania: 2023
POBIERZ: Raport (catosc)

6. Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi

Raport identyfikuje dziatania z zakresu aktywnosci
o inwestycyjnej gmin i ich spdtek w zakresie realizacji

Miasta joko inwestorzy przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Wskazuje rowniez sposoby

mieszkaniowi . o . . s . . .
realizaciji przedsiewzieC mieszkaniowych z wykorzystaniem

R e dostepnych  instrumentéw  finansowania.  Badanie

monitoringowe  przeprowadzono z  wykorzystaniem
danych uzyskanych od 87% polskich miast liczgcych
powyzej 5 tysiecy mieszkancow. Uzupetnieniem raportu
jest studium przypadku, omawiajgce dobre praktyki miast
w zakresie nowego spojrzenia na mieszkalnictwo gminne.
R — Warto  zapozna¢ sie  rowniez z  materiatami
audiowizualnymi, ktére pochodzg ze zorganizowanego
przez OPM IRMIR seminarium pt. ,Rola mieszkalnictwa w
rozwoju miast — jak wyjs¢ poza schemate”, ktére odbyto
sie w pazdzierniku 2021 r. w Starachowicach, oraz z
konferencji ,,Poza metropoliq”, ktéra odbyta sie 17
kwietnia 2023 r. w Pleszewie. OPM IRMIR wspdtorganizowat
jarazem z Urzedem Miasta i Gminy Pleszew oraz Zwigzkiem
Miast Polskich.

Autorzy: Kamil Nowak, Alina Muziot-Wectawowicz
Rok wydania: 2023
POBIERZ: Raport (catosc)
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7. Dziatalnos¢ i znaczenie spoétdzielni mieszkaniowych w Polsce

Raport charakteryzujgcy role spotdzielni
mieszkaniowych w ujeciu historycznym i wspotczesnym
oraz identyfikujgcy ich obecny stan w Polsce. llustruje
Dzikalnost i znaczenie rowniez mechanizmy ich funkcjonowania w kontekscie
PO oy Pk obecnych uwarunkowan prawnych i finansowych.
Raport przedstawia réwniez dobre przyktady i
wskazania Swiadczgce o tym, ze spdtdzielnie
mieszkaniowe w dalszym ciggu mogg by¢ waznymi
podmiotami dla mieszkalnictwa w Polsce. Prezentuje
rowniez  mozliwosci  wykorzystywania  spotdzielni
mieszkaniowych jako instrumentu polityki
mieszkaniowe] w zakresie rozwoju mieszkalnictwa
przystepnego cenowo.

Has Hikuia Uitk

Autorzy: Hanna Milewska-Wilk
Rok wydania: 2023
POBIERZ: Raport (catosc)

8. Miejska polityka spoteczna - niespetniona obietnica
Centrum Ustug Spotecznych

Raport poswiecony polityce spotecznej miast w
kontekscie implementaciji wdrazania nowej jednostki
organizacyjnej w gminach, jakg jest Centrum Ustug
Misjska polityka spofeczna - Spotecznych (CUS).

niespetniona obietnica
Centrum Ustug Spotecznych

Publikacja w czesci teoretycznej zawiera refleksje nad
podmiotowosciqg miast oraz politykg spoteczng
rozumiang jako ustugi spoteczne. W  czesci
empirycznej przeprowadzono analizy dokumentow
projektowych zwigzanych z wdrazaniem CUS w 42
gminach w ramach projektu finansowanego z
- e Programu Operacyjnego Wiedza, Edukacja, Rozwdj
(PO WER). Raport zawiera propozycje zmian w
ksztattowaniu miejskiej polityki spoteczne.

Autorzy: Ryszard Szarfenberg
Rok wydania: 2023
POBIERZ: Raport (catosc)



https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2023/12/Dzialalnosc-i-znaczenie-spoldzielni-mieszkaniowych-w-Polsce.pdf
https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2023/11/Miejska-polityka-spoleczna-%E2%80%93-niespelniona-obietnica-CUS.pdf

GLOWNE WNIOSKI | REKOMENDACJE

Monitorowanie mieszkalnictwa obarczone problemami

Raport Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje, Zrodta, zestawienia, zmiany podjat
w obszerny sposdb kwestie dostepnosci do szerokiego zakresu wiarygodnych danych
dotyczgcych mieszkalnictwa. Zwrécono w nim uwage, ze prowadzenie
kompleksowego monitoringu  mieszkalnictwa jest niemozliwe w obecnych
uwarunkowaniach, bez wprowadzenia szeregu modyfikacji systemowych i zmian
prawnych. Zidentyfikowano w nim rozproszenie zakresu gromadzonych danych, ktére
zbierane sq przez kilkkadziesigt podmiotéw publicznych i prywatnych. Ponadto czes¢
gromadzonych danych o mieszkalnictwie nie trafia do domeny publicznej, a bazy
dostepne w statystykach publicznych sq czesto niekompatybilne w ujeciu
przedmiotowym, czasowym i przestrzennym.

Iwrécono rowniez uwage, ze co najmniej kilkanascie powszechnie uzywanych pojeé
z zakresu mieszkalnictiwa jest przez instytucje zbierajgce i publikujgce dane
definiowanych w niejednorodny lub niepetny sposéb. Prowadzi to do powstania
problemdw z poréwnywaniem informacji pochodzgcych z réznych zrédet. Najbardziej
istotne wydaje sie zréznicowane podejscie do definiowania rynku pierwotnego
mieszkan i domow przez GUS i NBP. Podstawowe roznice w takim podejsciu dotyczg
tego, kto jest sprzedajgcym (wedtug GUS — osoba prawna, wedtug NBP — deweloper).
Wskazano réwniez, ze duze problemy natury definicyjnej dotyczg sektora najmu.
M.in. brak jest ogdlnie akceptowanych termindw dla mieszkan budowanych lub
kupowanych wytqgcznie w celu czerpania korzysci z najmu. W literaturze i
powszechnym obiegu uzywa sie okreslen ,,sektor PRS (ang. private rented sector)” oraz
wsektor najmu instytucjonalnego”, ale w statystyce publicznej takie mieszkania
mieszczq sie w kategorii ,budowane na sprzedaz i wynajem” — po oddaniu do uzytku
stajg sie one natomiast ,,mieszkaniami innych podmiotow”.

Za jeden z najwazniejszych wnioskdw nalezy uznac¢ zidentyfikowanie braku
monitorowania sektora najmu rynkowego w Polsce. Jedyne dostepne informacje na
ten temat pochodzqg z zeznan podatkowych. Pozwalajg one tylko na okreslenie liczby
podatnikdw oraz przychoddw z najmu. Nie gromadzi sie informacji o liczbie
zawieranych umoéw, wynajmowanych mieszkaniach czy liczbie gospodarstw
domowych korzystajgcych z najmu. Majgc jedynie czgstkowe informacje — na
przyktad o liczbie ogtoszen, czynszach w tych ogtoszeniach — trudno jest opisywac
sektor najmu rynkowego. Wcigz wiele mieszkan jest wynajmowanych bez
wykorzystania ogtoszen, nie ma danych o dziataniach na pograniczu rynku:
wynajmowaniu po nizszych cenach rodzinie lub osobom tego potrzebujgcym,
uzyczeniach, mieszkaniach powigzanych z innymi uktadami — udostepnianych w
zamian za opieke czy ze wzgleddw rodzinnych.



Wsrod gtownych rekomendacji wskazano:

- stworzenie prawnych, metodologicznych i technicznych ram monitorowania sytuaciji
mieszkaniowej na poziomie lokalnym, wtgczajgc w to nie tylko gminy, ale tez wszystkie
pozostate podmioty posiadajgce zasoby mieszkaniowe i nimi zarzgdzajgce;

- szersze wykorzystywanie cyfrowych baz i rejestrow w celu monitorowania
mieszkalnictwa oraz propozycje usprawnien ich dziatania;

- zorganizowanie warsztatow eksperckich z szerokim gronem specjalistow,
prowadzonych przez instytucje statystyki publicznej w celu wypracowania zmian w
zakresie definiowania poje¢ i gromadzenia danych, dostosowujgc je do
wspotczesnych ram prawnych i potrzeb.

Topowe w skali Europy tempo rozwoju ilosciowego przy spadku
dostepnosci ekonomicznej

W raporcie scharakteryzowano krajowy rynek mieszkaniowy, koncentrujgc sie na
miastach wojewddzkich z uwzglednieniem kontekstu europejskiego.

Jak wskazano w opracowaniu, w 2020 r. stan polskiego mieszkalnictwa odbiegat od
przecietnego standardu w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej. Chociaz na
przestrzeni lat 2015-2020 zidentyfikowano wzmozony rozwdj w aspekcie ilosciowym, a
Polska nalezata do scistego grona liderow w zakresie efektow budownictwa
mieszkaniowego, nie przelozyto sie to na poprawe mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Jako$¢ zamieszkiwania ulegata poprawie w relatywnie
niskim tempie. W dalszym ciggu Polska nalezata do grona panstw cztonkowskich o
jednym z najwyzszych wskaznikdw przeludnienia mieszkan. W zakresie budownictwa
mieszkaniowego identyfikowane byty znaczgce  dysproporcje  pomiedzy
poszczegdlnymi miastami. Srednio co czwarte mieszkanie wybudowane w Polsce w
badanym okresie znajdowato sie¢ w jednym z czterech z miast, {j. w: Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu i Gdansku.

Autorzy wskazali, ze w latach 2015-2020 nastepowat systematyczny wzrost liczby
oddawanych mieszkan, ktéry napedzany byt gtdwnie przez sektor deweloperski. O ile
jeszcze w 2015 r. odpowiadat on za potowe nowych mieszkan w Polsce, to w 2020 .
juz za niemal 2/3. Biorgc pod uwage wolumen wybudowanych mieszkan, sektor ten
podwoit efekty w stosunku do 2015 r. Podmioty indywidualne, cho¢ odpowiedzialne
za 1/3 efektébw budownictwa mieszkaniowego, znaczgco zmniejszyty swoje udziaty w
strukturze mieszkan oddawanych do uzytku, ktére jeszcze w 2015 r. wynosity 46%. Sektor
spoteczny w catym badanym okresie odgrywat marginalng role (por. Miasta jako
inwestorzy mieszkaniowi). Jak zauwazano w omawiane] publikacji, stabosé
spotecznego budownictwa mieszkaniowego nie pozwalata osiggngé rownowagi na
rynku mieszkaniowym. Warto zwrdci¢ uwage, ze wydatki z budzetu panstwa na sfere
mieszkaniowg w 2019 r. stanowity 0,1% PKB kraju, przy $redniej dla krajow UE
wynoszgcej 0,5% PKB. Polska, aby osiqgngé unijny poziom finansowania
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mieszkalnictwa z budzetu panstwa, powinna wydawa¢é rocznie ok. 10 mid zi, podczas
gdy w latach 2018-2019 byty to kwoty rzedu 2,1-1,2 mid zt (NIK 2022).

Jak zwrécili uwage autorzy raportu, obserwowany proces utowarowienia mieszkan
wptywa na wzrost tfrudnosci zaspokajania swoich pofrzeb mieszkaniowych przez
obywateli. Przy rosngcych cenach mieszkan (srednio o 12% na rynku pierwotnym i o
35% na rynku wtérnym w latach 2015-2020) oraz stawek najmu w sektorze
komercyjnym (o niespetna 20%) pogtebia sie w Polsce zjawisko luki czynszowej.
Wedtug badan fundacji Habitat for Humanity az 60% polskich gospodarstw nie stac
byto na zakup mieszkania ani na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w warunkach

rynkowych (Habitat for Humanity Poland 2020).

W raporcie zdiagnozowano, ze dostepnosé ekonomiczna mieszkan w najwiekszych
miastach, w ktérych mieszkancy uzyskiwali srednio najwyisze dochody, byla nizsza
niz w innych osrodkach wojewoédzkich, gdzie cho¢ przecietnie zarabiato sie mniej, to
ceny mieszkan okazywaly sie bardziej przystepne. W efekcie najtrudniejszym rynkiem
mieszkaniowym z perspektywy osoby chcgcej kupi¢ mieszkanie na rynku pierwotnym
i wtérnym byta Warszawa, pomimo iz mieszkancy stolicy cechowali sie relatywnie
najwyzszymi zarobkami. Z kolei dostepno$¢ cenowa mieszkan najwyzsza byta w
Katowicach, gdzie za przecietne miesieczne wynagrodzenie mozna byto kupic
stosunkowo najwiekszg powierzchnie mieszkania. Autorzy zauwazyli rowniez, ze
poprawa dostepnosci cenowej mieszkan w latach 2015-2020 obserwowana byta
przede wszystkim na rynku pierwotnym. Takie zjawisko obserwowano w 15 na 18
badanych miast. Odwrotny frend dotyczyt rynku wtdérnego, gdzie dostepnosc
cenowa spadta w 16 na 18 miast badanej proby.

Uzupetnieniem raportu byta analiza wptywu pandemii Covid-19 na rynek
mieszkaniowy w 2020 r. Pomimo okresowych fluktuacji nie zidentyfikowano
znaczgcych zmian. Te nastgpity w kolejnych dwédch latach. Nalezy jednak zastrzec, ze
zakres czasowy raportu nie obejmowat pdzniejszych zmian. Jak wskazano w raporcie
Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzczy..., wybuch wojny w Ukrainie 24 lutego 2022
r. wptyngt na znaczne pogorszenie dostepnosci cenowej mieszkan.

Za gtéwng rekomendacje w raporcie uznaé¢ moina zwiekszenie poziomu
finansowania inwestycji mieszkaniowych i roli polityki mieszkaniowej panstwa, w
ktérej powinno sie dgiy¢ do rozwoju budownictiwa w sposéb zrownowazony.
Podobne rekomendacje ptynqg réwniez z raportéw Miasta jako gospodarze zasobdow
mieszkaniowych i Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi. Watek ten rozszerzono w
rozdziale kohcowym.



Polskie mieszkalnictwo w obliczu naptywu uchodzcéow
wyeksponowato swoje problemy, ale staje w obliczu szans
rozwojowych

Dwa raporty z cyklu (Swiadczenie mieszkaniowe i inne formy wsparcia uchodZzcéw
oraz Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzczy...) zostaty poswiecone sytuacji
mieszkaniowej w obliczu kryzysu migracyjnego spowodowanego wybuchem wojny w
Ukrainie. Polska z kraju, w ktérym w 2021 r. przebywato 7 tys. uchodzcow, stata sie pod
tym wzgledem jednym ze Swiatowych lideréw, przyjmujgc tylko w ciggu pierwszych
kilku tygodni konfliktu 2,6 min oséb. Zgodnie z pdzniejszymi danymi z jesieni 2022 r., 1,4
min obywateli Ukrainy i cztonkdw ich rodzin uzyskato numery PESEL potwierdzajgce
objecie ochrong czasowq'.

W momencie publikacji raportéw sytuacja zwigzana z naptywem uchodzcéw byta
niezwykle dynamiczna. Proponowano w nim wiec rozwigzania o réznym horyzoncie
czasowym, rowniez tym najblizszym, kitére obejmowaty kwestie biezgcego
zarzgdzania kryzysem. Z perspektywy niemal roku od napasci Rosji na Ukraine nalezy
oceni¢, ze w krotkiej perspektywie udato sie przyjgé rekordowq liczbe uchodzcéw,
zapewniajgc im godne warunki do zycia, bez koniecznosci tworzenia obozéw dla
uchodzcéw. Nie udato sie jednak unikngé nasilenia problemoéw mieszkaniowych -
sytuacja uwypuklita wyzwania dotyczgce potrzeb w tym zakresie. Autorzy zwrdcili
uwage na konieczno$¢ wdrazania systemowych rozwigzan, ktére mogg pomodc
stabilizowac sytuacje w réznych segmentach mieszkalnictwa.

W raporcie wskazano, ze pomimo rozwijajgcego sie w kraju budownictwa
mieszkaniowego, dostepnos¢ mieszkan - zwtaszcza dla Sredniozamoznej czesci
spoteczenstwa - jest coraz mniejsza. Podkre$lono w nim to, co zidentyfikowano
rowniez w raporcie Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych w 2020 r. — ze choc
Polska od lat nalezy do europejskiej czotdwki w zakresie liczby oddawanych do uzytku
mieszkan w odniesieniu do liczby mieszkancdw, to sektor spoteczny ma na to od lat
marginalny wptyw. Jak wskazano w raporcie Kwestia mieszkaniowa a Kryzys
uchodzczy..., gminy razem ze swoimi spétkami w ciggu dekady wybudowaty tgcznie
tyle mieszkan, ile sektor deweloperski realizuje w ciggu jednego kwartatu.

Jak zauwazono, choé koncentracja efektéw budownictwa mieszkaniowego
widoczna jest duzych miastach i obszarach metropolitalnych, do ktérych masowo
naptyneli uchodzcy, nie uchronito to rynku mieszkaniowego, a zwtaszcza sektora
najmu, przed przecigzeniem. Brak zrbwnowazenia oferty mieszkaniowej sektorem
mieszkan przystepnych cenowo w sytuacji nagtego kryzysu migracyjnego uwypuklit
stabosS¢ sektora najmu w Polsce, opartego na zasobie prywatnym. Autorzy zwrocili
uwage, ze w 2022 r. nastgpito znaczne ograniczenie podazy mieszkan na wynajem
przy wzro$cie cen siegajgcym kilkkudziesieciu procent. W publikaciji tej, podobnie jak

I https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktualnosci/szefernaker-o-noweli-tzw-ustawy-pomocowej-przepisy-
ktore-przygotowalismy [data dostepu: 02.02.2023].
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raporcie Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych w 2020 r., zidentyfikowano, ze
pomimo iz to obszary metropolitalne skupiaty najwiecej efektow budownictwa
mieszkaniowego, tfo jednocze$nie dostepnoSc ekonomiczna mieszkan dla
Sredniozamoznej czesci spoteczenstwa okazywata sie by< w nich najnizsza.

Zwrdécono réwniez uwage, ze w Polsce jest od 122 (Sleszyhski 2016) do co najmniej 159
(Sroka 2021) mniejszych miast zmagajgcych sie z procesami kurczenia. Jak
podkreslono, pomimo problemdw demograficznych i powolnej utraty swoich funkciji,
w dalszym ciggu sg one w stanie oferowac nizsze koszty utrzymania i nizszg presje
popytowq na rynku mieszkaniowym przy dobrej dostepnosci infrastruktury spoteczne.
Rekomendowano, aby wiekszqg role w przyjmowaniuv uchodzcéw odgrywaty miasta
kurczqce sie, dla ktérych naptyw oséb w wieku produkcyjnym moze stanowié szanse
na remisje. Kreowanie polityki mieszkaniowej w siinym powigzaniu z innymi politykami
sektorowymi, z ofertg miejsc pracy i dobrym poziomem edukacii, moze by¢ kluczem
do przyciggniecia nie tylko uchodzcdow, ale i innych osdb, co dzieje sie np. w
niewielkim Karlinie (Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi). Nadanie wiekszego
znaczenia polityce mieszkaniowej, zwlaszcza w przypadku mniejszych miast, moze
byé impulsem do poprawy sytuacji demograficzne;j.

Autorzy raportu Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzczy... rekomendowali, aby w
perspektywie dlugofalowej daqzyé do zwiekszenia skali budownictwa
mieszkaniowego o charakterze nierynkowym w celu zréwnowazenia sytuacji na
lokalnych rynkach mieszkaniowych (o czym wiecej w kolejnym punkcie). Za istotne
uznano réwniez podejmowanie dziatan prowadzgcych do zmniejszenia skali
problemu pustych mieszkan. O tym, ze jest ona znaczgca, $wiadczg przywotane juz
wczesniej wstepne wyniki NSP 2021, wskazujgce na 1,8 min lokali niezamieszkanych
(GUS 2022). Jak podkreslono w raporcie Swiadczenie mieszkaniowe i inne formy
wsparcia uchodZcéw, adaptacja pustostanéw publicznych moze by¢é wainym
elementem rozwigzywania probleméw zwigzanych z kryzysem mieszkaniowym oraz
stuzy¢ ogolnej poprawie wizerunku i tworzeniu charakteru miejsca. Ponadto
zauwazono, ze konieczne sqg rowniez kroki zachecajgce wiascicieli lokali do ich
wynajmowania oraz zwiekszenie skali dzialan remontowych i modernizacyjnych w
celu lepszego wykorzystania istniejgcych zasobdw lokalowych. Za cenny instrument
pozwalajgcy zwiekszyé dostepnos¢ mieszkan w tym sektorze uznano spoteczne
agencje najmu (SAN), ktérych upowszechnienie w skali lokalnej moie byé
niezbednym krokiem do zwiekszenia dostepnosé tego sektora mieszkalnictwa w
Polsce.

W raportach wsérdd rekomendowanych kierunkdw dziatan poprawy sytuacii
mieszkaniowej wskazano réwniez systemowe wsparcie szybszych i efektywnych
metod budownictwa mieszkaniowego poprzez wykorzystywanie technologii
modutowych. Niepewnos¢ mozliwych scenariuszy rozwoju sytuaciji spowodowanej
wojng w Ukrainie sprawita, ze nalezato rozpatrywac réwniez sytuacije, w ktérej dalszy
naptyw uchodzcdw doprowadzi do przecigzenia mozliwosci ich przyjmowania bez



tworzenia obozéw. W raporcie Swiadczenie mieszkaniowe i inne formy wsparcia
uchodZcow zaproponowano alternatywne rozwigzania w formie zintegrowanych
osiedli modutowych dla uchodzcéw. W zatozeniu powinny by¢ to niewielkie struktury
oparte na technologiach modutowych, potgczone z istniejgcq tkankg urbanistyczng,
skalowalne, zapewniajgce godne warunki zycia i umozliwiajgce normalne
funkcjonowanie w miescie, bez stygmatyzaciji i wykluczenia — moggce funkcjonowac
rowniez jako swego rodzaju startupy mieszkaniowe dla mtodych dorostych na
poczqgtek kariery mieszkaniowe.

W  raportach wskazano réwniez na potrzebe podjecia dyskusji na temat
implementaciji rozwiqzan pozwalajgcych skutecznie wigczyé deweloperow w proces
rozwoju budownictwa spotecznego.

Rozwdj sektora mieszkalnictwa spotecznego - nieliczni pionierzy i
niewykorzystywany potencjat istniejgcych narzedzi

Pierwszy raport OPM dotyczgcy mieszkalnictwa spotecznego, ktéry ukazat sie w 2018
r., miat charakter monitoringowy i diagnozowat stan lokalnej polityki mieszkaniowej we
wszystkich miastach w Polsce, a w sposdb pogtebiony dzieki przekazaniu
dodatkowych informaciji obejmowat 81% z nich. Raport ten stanowit swego rodzaju
podsumowanie pewnej epoki krajowej polityki miejskiej, sprzed wejscia w zycie
Narodowego Programu Mieszkaniowego (NPM 2016).

Biorgc pod uwage, ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami gminy sq zobowigzane
do programowania swojej polityki mieszkaniowej w okresie co najmniej piecioletnim
oraz ze nastgpity znaczgce zmiany uwarunkowan dla rozwoju mieszkalnictwa, uznano
za stosowne przeprowadzenie ponownych badan w odswiezonej formie. Tym razem
zakres analizy ograniczono do miast liczgcych powyzej 5 tys. mieszkancow, a
pogtebione dane przekazato 87% z nich. Postanowiono réwniez wydzielic dwa bloki
tematyczne, ktére staty sie przedmiotem odrebnych publikacji. W pierwszej z nich
(Miasta jako gospodarze zasobow mieszkaniowych) analizie poddano wszystkie
najwazniejsze obszary lokalnej polityki mieszkaniowe] z wytgczeniem czesci
inwestycyjnej, ktorej poSwiecono odrebny raport (Miasta jako inwestorzy
mieszkaniowi). Decyzja o wyodrebnieniu tej tematyki wynikata z poftrzeby
uwzglednienia zmieniajgcych sie uwarunkowan zwigzanych z finansowaniem
inwestycji mieszkaniowych i podkreslenia rangi tego typu dziatan dla rozwoju miast.

W raportach zwrécono uwage, ze lata 2017-2022 byly okresem implementacji
narzedzi wskazanych w NPM. Po poczgtkowych trudnosciach i pomimo braku
zaktadanych efektéw realizacji programu Mieszkanie Plus, doceniono pozytywny
kierunek podejmowanych dziatan. Po wyciggnieciu lekcji z pierwszych lat jego
obowigzywania wprowadzono szereg nowych regulaciji, ktére wzmocnity dostepne
instrumentarium prowadzenia efektywnej polityki mieszkaniowej w gminach oraz



podniosty atrakcyjnos¢ finansowania przedsiewzie¢ mieszkaniowych, nie tylko
tworzenia nowych zasobéw, ale réwniez dziatan remontowo-modernizacyjnych, w
tym adaptacji pustostanéw. 7 uwagi na to, ze wiele korzystnych mozliwosci
finansowania wdrozono w 2021 i 2022 r., nie przetozyto sie to jeszcze na wzrost
widocznych efektdw. Jak zauwazono w raporcie Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi,
skala rozpoczetych inwestycji wskazuje jednak, ze w niedtugim czasie mozna sie
spodziewac skokowego przyrostu w spotecznym budownictwie mieszkaniowym.

Przeprowadzone w raportach badania pokazaty, ze towarzystwa budownictwa
spotecznego (TBS) oraz spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM) mogqg odgrywaé
istotng role w zwiekszeniu rangi mieszkalnictwa spotecznego. Mogqg one tworzy¢
zasoby w formie spotecznego budownictwa spotecznego, adresujgc oferte dla
Sredniozamoznej czesci spoteczenstwa, przejmowac role gospodarza zasobdw
mieszkaniowych gminy poprzez zarzgdzanie jej zasobami i budowania mieszkan o
funkcji komunalnej, a ponadto by¢ graczem na rynku komercyjnym. To szerokie
spekirum mozliwosci wptywania na lokalny rynek mieszkaniowy. Jak zidentyfikowano
w raporcie Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi, po wejsciu w zycie zmian prawnych
umozliwiajgcych powotywanie SIM, na koniec wrzesnia 2022 r. TBS lub SIM wystepowat
juz w 40% miast liczgcych powyzej 5 tys. mieszkancéw. W miastach, w ktérych od
wielu lat brakuje nowych inwestycji mieszkaniowych w sektorze deweloperskim,
wejscie na rynek SIM/TBS moze by¢ impulsem pokazujgcym, ze na danym terenie
optaca sie inwestowac. Nie bez powodu wirdd pionierskich gmin, ktére rozwdj polityki
mieszkaniowej uznajq za priorytet swoich dziatan, sq czesto srednie i mate miasta, a
nie duze osrodki.

Byty to kolejne raporty, w ktérych zwrécono uwage na dysproporcje w efektach
budownictwa mieszkaniowego, ktdre zwtaszcza poza obszarami oddziatywania
duzych miast sq zazwyczaj niewielkie i ktérym towarzyszg niekorzystne procesy
demograficzne zwigzane z ubytkiem mieszkancow. W raporcie Miasta jako inwestorzy
mieszkaniowi wskazano, ze w krotko- i Srednioterminowe] perspektywie aby
zahamowac te procesy, miasta mogqg rywalizowaé o mieszkahcdw poprzez
promieszkaniowe dziatania skoordynowane z rozwijaniem rynku pracy, dostepnosci
transportowej i dbaniem o dobrg jako$¢ edukacji. Takie podejscie jest nie tylko
przepisem na poprawe jakosci zycia, ale moze tez stanowiC Sciezke do
wypozycjonowania miasta jako lokalnego lidera na obszarach poza zasiegiem
oddziatywania metropolii.

Wyniki badan wskazaty, ze efektywng polityke mieszkaniowq w zakresie
inwestycyjnym prowadzita niewielka czesé miast. Wyrdzniajgcq aktywnosé w ramach
spotecznego budownictwa mieszkaniowego w latach 2017-2021 wykazato ok. 2%
gmin w Polsce, a kolejne 4% byto umiarkowanie aktywne. Do tego grona zaliczato sie
Srednio co siddme miasto.

Niemniej w dalszym ciggu zadaniem gminy poza dziatalnosciq inwestycyjng w
obszarze mieszkalnictwa jest gospodarowanie i zarzgdzanie posiadanym zasobem.
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Jak wskazano w raporcie Miasta jako gospodarze zasobow mieszkaniowych, miasta
w dalszym ciggu powszechnie zmagaly sie z szeregiem narastajgcych od lat
probleméw, ktére wzajemnie na siebie oddziatujg. W efekcie gminy nadal dysponujg
wysokim udziatem mieszkan o niskiej jakosci i w niewielkim stopniu podejmujg sie
dziatan remontowych, na co wptyw majq niskie przychody z czynszow, ktére z jednej
strony wynikajg z nieekonomicznej polityki czynszowej, z drugiej za$ z niskiej
sciggalnosci czynszow. Niska efektywno$¢ programoéw prewenciji zadtuzenia i
zmniejszania jego skali w wraz z dtugotrwatoscig procedur przynoszg negatywne
rezultaty.

Iwrécono rowniez uwage, ze samorzgdy nadal dziatajg pod presjg koniecznosci
zwiekszenia podazy mieszkan z przeznaczaniem na najem socjalny. Koncentrujqgc sie
na tym obszarze, tracq zapat do podejmowania bardziej zaawansowanych
przedsiewzieé¢ mieszkaniowych.

W raporcie Miasta jako gospodarze zasobow mieszkaniowych zidentyfikowano, ze w
dalszym ciggu gminy prowadzq polityke prywatyzacii zasobdw, cho¢ coraz wiecej z
nich podejmuje decyzje o zaprzestaniu tego procesu. Liczba mieszkan gminnych
nadal sukcesywnie sie uszczupla, choé w nieco wolniejszym tempie niz we

wczesniejszych latach.

W odniesieniu do analiz 2018 r. zauwazono, ze nadal koncentracja probleméw
mieszkaniowych w sektorze komunalnym wystepowata w duzych miastach i tych
potozonych w zachodniej i pétnocnej czesci kraju. Jednoczesnie podkreslono, izchoé
z tatwoscig mozna wskazac miasta bedgce liderami aktywnej polityki mieszkaniowe;,
to zadne z nich nie jest prymusem we wszystkich sferach dziatalnos$ci mieszkaniowe;.

Omawiane raporty wskazaty, ze cho¢ kondycja mieszkalnictwa gminnego w okresie
lat 2017-2021 ulegta poprawie, to proces ten postepuje wolno i nadal nie mozna jej
oceni¢ jako satysfakcjonujgcej.

W zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi rekomenduje sie gminom:

e obnizenie skali sprzedazy mieszkan komunalnych;

e sukcesywne podnoszenie poziomu stawek czynszu oraz intensyfikacje dziatan
remontowych i modernizacyjnych z wykorzystaniem nowych mozliwosci
finansowania zewnetrznego, ktére w perspektywie dostepnosci krajowych
programdw, Europejskiego Zielonego tadu i powigzanym z nim Krajowym
Planem Odbudowy i Wzrostu Odpornosci sg wyjatkowq okazjg do likwidacji luki
remontowe;j;

e W celu przeciwdziatania zadtuzeniu czynszowego w sektorze komunalnym
proponuje sie zorganizowanie wspolnej aktywnosci miast w walce z tym
procederem, ze wsparciem korporacji samorzgdowych i nadaniem szerokiego
rozgtosu medialnego, aby dotrze¢ do opinii publicznej z informacjg, w jak
trudnych  warunkach finansowych przychodzi gminom realizowanie
kosztownych zadan mieszkaniowych.
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Napieta sytuacja na rynku mieszkaniowym szansg na renesans
spotdzielczosci mieszkaniowej

Raport Dziatalnos¢ i znaczenie spotdzielni mieszkaniowych w Polsce wskazat, ze
pomimo zmniejszenia roli tych podmiotdw w strukturze mieszkalnictwa, w dalszym
ciggu majqg one wiele do zaoferowania. Z przeprowadzonego monitoringu wynika, ze
w polowie pazdziernika 2022 r. dziatalnosé prowadzito 3,5 tys. spotdzielni
mieszkaniowych, a swoje siedziby majg one w potowie polskich gmin i wiekszosci
miast. Charakteryzuje je duze zréznicowane ze wzgledu na wielko$S¢ — wystepujq
zardwno spotdzielnie mate, liczgce jeden blok wielorodzinny, jak i duze, dysponujgce
kilkunastoma tysigcami mieszkan. Roznig sie one rowniez ze wzgledu na posiadany
kapitat i dosSwiadczenie. Jak wskazano w raporcie, najstarsze spodtdzielnie
mieszkaniowe w Polsce rozpoczety swojg dziatalno$¢ jeszcze przed odzyskaniem
niepodlegtosci. Wspdtczesnie tworzy sie je jednak sporadycznie. Autorka publikacii
zauwazyta, ze w ostatnich dziesieciv latach zakiadano od jednej do kilkunastu
spoltdzielni rocznie, a w 2021 r. zgodnie z danymi statystyki publicznej w Polsce bylo
niespetna 2 min mieszkan spotdzielczych. Skala budownictwa mieszkaniowego w tej
formie jest jednak marginalna w stosunku do sektora deweloperskiego i
indywidualnego. Natomiast jak wskazano w raporcie Miasta jako gospodarze
zasobdw mieszkaniowych, w latach 2017-2021 w dalszym ciggu podmioty te
budowaty nieco wiecej mieszkan niz TBS-y i gminy.

W raporcie Dziatalnos¢ i znaczenie spotdzielni mieszkaniowych w Polsce wskazano, ze
przy obecnych uwarunkowaniach zmniejszania dostepnosci kredytu hipotecznego w
nastepstwie kryzysu uchodzczego poprzedzonego pandemiqg Covid-19 oraz w sytuacii
zwrotu w kierunki ekonomii spotecznej, idee spdtdzielczosci mieszkaniowej mogg
sprzyjac poprawie dostepnosci mieszkan. Wptywajg one na poszerzenie oferty form
mieszkalnictwa  dostepnego, adresowanego do  Sredniozamoznej  czesci
spoteczenstwa. Jak podkreslono w publikaciji, spoétdzielnie przy wiekszej skali
dziatania majq potencjat, by sta¢ sie pomostem pomiedzy komercyjng i spoteczng
gatezig mieszkalnictwa. Mogg one korzystac z preferencyjnych warunkdéw w dostepie
do gruntéw i kredytdw przeznaczonych na cele mieszkaniowe, ale dostepne sqg dla
nich réwniez wszelkie produkty i procedury catkowicie rynkowe. Wsrdd gtéwnych
barier rozwoju spétdzielczosci mieszkaniowej wymieniono problemy ze zrozumieniem
sposobu funkcjonowania spétdzielni i ztozonosci podstaw prawnych korzystania z
mieszkania. Cho¢ jak wyjasniono zasadniczo sg one cztery: petna wtasnosc,
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, spdtdzielcze lokatorskie prawo do
mieszkania (mieszkania lokatorskie) i najem na zasadach rynkowych. W tym wachlarzu
mieszkania lokatorskie spetniajg wszystkie przestanki zaklasyfikowaniaich do segmentu
mieszkan spotecznych.

Autorka podkreslita, ze przez wiele lat ta odnoga mieszkan spoétdzielczych nie mogta
by¢ rozwijana ze wzgledu na obowigzujgce przepisy, jednak od 2017 r. przywrécona
zostata mozliwosé budowania mieszkan lokatorskich. Osoby zainteresowane takim
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sposobem zapewnienia swoich potrzeb mieszkaniowych wptacajg wktad w wysokosci
od 10 do 25% kosztow budowy lokalu, a nastepnie ponoszqg biezgce optaty, sptacajgc
rowniez kredyt zaciggniety przez spdtdzielnie w czesci dotyczgcej danego lokalu.
Jako Ze spoétdzielnie dziatajg na zasadach non-profit, koszty budowy sg nizsze od cen
rynkowych. W dodatku na tego typu mieszkania spoétdzielnia moze uzyskac
preferencyjne kredytowanie w ramach programu spotecznego budownictwa
czynszowego, w efekcie czego czynsz w takich lokalach nie moze byé wyiszy niz 5%
wartosci odtworzeniowej lokali w skali roku. Dla poréwnania w 2018 r. 93% z 210 miast
liczgcych powyzej 20 tys. mieszkancow posiadato srednie stawki czynszu na rynku
komercyjnym na poziomie wyzszym niz 6% warto$ci odtworzeniowej lokalu (Nowak
2021). Forma ta nie cieszy sie jednak obecnie duzym zainteresowaniem. Jak
podkreslono w publikaciji, do listopada 2022 r. BGK udzielito 13 kredytow na realizacje
905 mieszkan.

W raporcie zwrdécono uwage, ze zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami spoétdzielnie
mogqg wspottworzy¢ zarowno osoby fizyczne, jak i osoby prawne. Stwarza to szerokie
mozliwosci jesli chodzi o zakres prowadzonej dziatalnosci. Spdtdzielnie mogg np.
budowac¢ mieszkania dla pracownikdw lokalnych firm o charakterze mieszkan
zaktadowych.

Wsrdéd  innych  zalet spoétdzielni mieszkaniowych  wskazano m.in. umiejetnosc
efektywnego zarzgdzania nie tylko wtasnym mieniem, ale rodwniez innymi zasobami
mieszkaniowymi, w tym nalezgcymi do wspdlnot mieszkaniowych. W kontekscie
zarzqdzanie terenami pomiedzy budynkami czy infrastrukturg osiedli jest to przestrzen
do wspotpracy z samorzgdami. Oceniono réowniez, ze forma dziatalnosci spdtdzielni
sprzyja prowadzeniu efektywnych dziatan remontowych i budowlanych.

W raporcie postuluje sie uznanie pozytywnej roli spétdzielni mieszkaniowych przez
wiadze panstwowe i samorzgdowe oraz wilqgczenie ich szerzej w programy
mieszkalnictwa spotecznego oraz inne formy wspédlpracy. To mogtoby zwiekszye
zaufanie spoteczne do spodtdzielczosci, ktdre wzbudza negatywne skojarzenia z epokg
PRL i podlega stereotypizacii. Ponadto zastrzega sie, ze wsparcie ze strony panstwa
powinno jednak obecnie dotyczy¢ w wiekszym stopniu strony organizacyjnej i zachet
do budowy budynkéw przez spétdzielnie niz wdrazania kolejnych narzedzi wsparcia
finansowego, ktdre sq szerokie — co wskazywano w poprzednich punktach.

Samorzgdom, w ktérych funkcjonujqg spdétdzielnie mieszkaniowe dysponujgce wiekszg
liczog budynkdw, zalecono wilqgczenie spoétdzielni do monitorowania sektora
mieszkaniowego. Pozwoli to na uzyskanie szerszego kontekstu lokalnego rynku
mieszkaniowego. O efektywnosci takiego rozwigzania Swiadczy przyktad Dgbrowy
Gorniczej, ktéra podjeta tego typu wspodtprace przy okazji tworzenia dokumentu
programujgcego polityke mieszkaniowq (zob. raport Miasta jako inwestorzy
mieszkaniowi).
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Centra Ustug Spotecznych, czyli nowa jednostka, ktéra nie
rewolucjonizuje miejskiej pomocy spotecznej

Jak wskazano w raporcie Miejska polityka spoteczna — niespetniona obietnica
Centrum Ustug Spotecznych, polityka miejska w ujeciu zrbwnowazonego rozwoju
opiera sie na trzech podstawach: gospodarczej, spotecznej i sSrodowiskowej, przy
czym miejska polityka spoteczna odpowiada za obszar spoteczny. W tym zakresie jej
podstawowym instrumentem sg $wiadczenia spoteczne. Reforma tego ostatniego
obszaru zostata podjeta poprzez Ustawe z dnia 19 lipca 2019 r. o realizowaniu ustug
spotecznych. Ten akt prawny wprowadzit nowq jednostke - Cenfrum Ustug
Spotecznych  (CUS). CUS-y miaty umozliwic  kontynuowanie  realizacji
dotychczasowych programow selektywnych przy jednoczesnym poszerzeniu zakresu
dziatalnosci, a takze zastepowac obecne osrodki pomocy spotecznej lub stanowic
ich uzupetnienie. Nowe jednostki organizacyjne nie sg jednak obligatoryjne, a
implementacje nowego rozwigzania umozliwito finansowanie z EFS w ramach
konkursu PO WER, z czego skorzystaty 42 gminy (dwie pdzniej sie wycofaty). Czy
wprowadzenie w gminach nowej jednostki organizacyjnej, jakq jest CUS, to reforma
zZnaczgco zmieniajgca ksztatt miejskiej polityki spotecznej2 Takg odpowiedz miat dac
przywotany raport.

Sporzgdzona w publikacji analiza wstepnej wersji raportu z monitoringu projektow CUS
(Karwacki, Rymsza 2022) oraz badan przeprowadzonych na pofrzeby raportu, ktére
obejmowaty analize dwdch rodzajow dokumentdw projektowych kluczowych dla
CUS, jakimi sg diagnozy poftrzeb i potencjatu oraz programy ustug spotecznych (32
DPiP i 34 PUS), pozwolity na wskazanie szeregu wnioskéw i rekomendacii.

Przeprowadzone badania wskazaty, ze zarédwno w zakresie diagnozowania potrzeb i
potencjatéw, jak i samych programoéw ustug spotecznych, potrzebne sg zmiany, ktére
prowadzityby do podniesienia jakosci ustug.

Wsréd gitownych zastrzezen wobec analizowanych dokumentow wskazano: stabe
powigzanie z podstawami teoretycznymi, zbyt szeroki zakres przedmiotowy i
eklektyzm w zakresie technik zbierania danych. W ponad potowie badanych DPiP
nie odniesiono sie do podstawowego instrumentu monitorowania lokalnych potrzeb
w zakresie ustug spotecznych, jakim jest Ocena Zasobdw Pomocy Spotecznej (OZPS).
Z kolei w przypadku PUS za gtdbwne zastrzezenie uznano fakt, ze zawierane w nich
mierniki nie gwarantujg wtasciwej oceny skutecznosci, efektywnosci, uzytecznosci i
trwatosci prowadzonych dziatan.

Raport podkresla, ze miejska polityka spoteczna w dalszym ciggu czeka na
zwiekszenie jej podmiotowosci i wymaga bardziej kompleksowej reformy niz ta
wdrazana rozwiqgzaniem o charakterze legislacyjno-projektowym. Wskazuje, ze
powinna brac¢ ona pod uwage perspektywe catego systemu Swiadczen spotecznych
i wymaga koordynacji swiadczen pienieznych, rzeczowych czy ustugowych, np. w
postaci mieszkan wspomaganych, czyli takich, w ktérych zaspokajana jest nie tylko
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potrzeba mieszkania dachu nad gtowq, ale rowniez okazywana jest wszechstronna
pomoc. Warto nadmieni¢, ze choc¢ przywotana ustawa wsrdd szerokiego zakresu
przedmiotowego uwzglednia mieszkalnictwo, to obszar ten w wiekszosci badanych
dokumentéw byt pomijany.

Ponadto oceniono, ze miejska polityka spoteczna wymaga dopracowania
teoretycznego, w ktéorym w wiekszym stopniu nalezaloby wskazaé réznice miedzy
metropoliami, miastami duzymi, a miastami matymi i wsiami.

Jak wskazuje autor raportu, prof. R. Szarfenberg: ,,miejska polityka spoteczna wcigz
czeka na zasadniczg zmiane, ktéra powinna zaczgc sie od metropolii i duzych miast
na prawach powiatu w postaci poszerzenia przestrzeni dla ich podmiotowosci w
projektowaniu i realizowaniu miejskiej polityki spotecznej. Centra ustug spotecznych
mogqg w tym pomdc w kolejnych fazach implementacii reformy organizacyjnej
pomocy spotecznej, ale bez wiekszego upodmiotowienia duzych miast i metropolii
bedzie to kolejna mieszanka retoryki sukcesu w cieniu porazki” (Szarfenberg 2023: 34).
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DYSKUSJA NAD IMPLIKACJAMI DLA POLITYK LOKALNYCH |
RZADOWYCH

W ramach cyklu Mieszkalnictwo | polityki spoteczne wskazano liczne whnioski i
zaproponowano wiele mozliwych dziatan wptywajgcych w gtéwnej mierze na rozwdj
mieszkalnictwa oraz zwrécono uwage na pofrzebe reformowania miejskiej pomocy
spotecznej. Niemniej najwazniejszg rekomendacjq, ktéra wybrzmiewa z raportow, jest
zwiekszenie poziomu finansowania inwestycji mieszkaniowych i roli polityki
mieszkaniowej panstwa, w ktérej powinno sie dqzyé nie do samego wzrostu liczby
budowanych mieszkan?, ale do rozwoju budownictwa w sposob zréwnowazony, co
moze sie odby¢ jedynie przy zdecydowanie wiekszym zaangazowaniu gmin.

Postulat ten wskazuje na konieczno$¢ zmiany paradygmatu myslenia o
mieszkalnictwie w Polsce, gtoszgcego, ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest
zasadniczo sprawg wolnego rynku, a wlasnos¢ mieszkaniowa najmocniej
wspieranym kierunkiem polityki mieszkaniowej.

Nie chodzi jednak o to, zeby utrudniac¢ rozwéj sektora deweloperskiego, ani o probe
odwroécenia proporciji struktury prawno-wtasnosciowej mieszkan, a o zwiekszenie roli
mieszkan przystepnych cenowo jako czynnika rownowazqgcego rynek mieszkaniowy.

Jak wskazujg J. taszek i J. Waszczuk (2022), niezrbwnowazenie podazy i popytu na
mieszkania przy ograniczonej dostepnosci cenowej generuje problemy na rynku
mieszkaniowym, co przektada sie w sposdb negatywny na gospodarke i system
finansowy, zwiekszajgc cyklicznos¢ rynku i prowadzgc do kryzyséw gospodarczych.

Polityka, ktéra nadmiernie faworyzuje wtasno$S¢ mieszkan, przyczynia sie do
niestabilnosci rynku. W czasie okresu wzrostu gospodarczego rynek sie napedza,
zwieksza sie popyt na mieszkania i liczba udzielanych kredytdw hipotecznych, co jest
atrakcyjne dla nabywcdw przy niskich stopach procentowych. Taki stan rzeczy
obserwowany byt w Polsce, zwtaszcza w latach 2015-2021, gdy byty one bardzo niskim
poziomie (por. Ryc. 2).

To, wraz z postepujacym wzrostem wynagrodzen Polakdw, rosngcymi cenami dziatek
i kosztami budowy mieszkan, sprzyjato wzrostowi cen nieruchomosci — te nieustannie
rosng od 2013 r. (Barchoniin. 2021).

2 Wskaznik liczby mieszkah oddawanych do uzytku na 1000 mieszkancodw jest od lat jedynym miernikiem
realizacji celu zwiekszenia dostepnosci mieszkan w ramach zadan budzetowych panstwa (por. raport
Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi).
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Ryc. 2. Wysokos¢ stopy referencyjnej NBP od lutego 1998 r. do lutego 2023 r. w Polsce
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP

Jak wskazujg badania ING (Pogorzelski 2019), wsérdéd Polakdw ugruntowato sie
przekonanie, ze ceny mieszkan bedq stale wzrasta¢, co jednoczes$nie zacheca do
zakupu mieszkan w charakterze lokaty kapitatu. Jednak, jok zauwazajqg J. Laszek i J.
Waszczuk (2022), w okresie spowolnienia ceny mieszkan spadajg, co stwarza ryzyko,
ze realna warto$¢ nieruchomosci staje sie nizsza w stosunku do kwoty kredytu
zabezpieczonego hipotekg. W tym przypadku sprzedaz mieszkania nie pozwala na
sptacenie catosci zadtuzenia, co jest czynnikiem blokujgcym mobilnos¢ osdb, ktdre
chciatyby zmieni¢ miejsce zamieszkania. Warto zauwazyé, ze polski rynek
mieszkaniowy, dziatajgcy na zasadach wolnorynkowych, w petni funkcjonuje dopiero
od 2000 r., czyli od wprowadzenia niezbednych zmian regulacyjnych, kiére byty
mozliwe po spadku inflacji (Kucharska-Stasiak, Matysiak 2004; taszek, Waszczuk 2022).
Jak zauwazajqg K. Barchon, T. Ciesielski i M. Bobrzynski (2021), polski rynek mieszkaniowy
nadal nie przeszedt jeszcze petnego cyklu koniunkturalnego.

Wzrost stép procentowych obserwowany w Polsce od kohca 2021 r. wptywa na
zwiekszenie wysokosci zobowigzan kredytowych. Na koniec 2022 r. osiggnety one
WYyZzszy poziom niz w szczycie kryzysu z 2008 r., a wartos$c 6,75% jest najwyzszg od konca
2002r. (por. Ryc. 2). W powigzaniu z rosngcq inflacjq, ktéra w grudniu 2022 r. osiggneta
poziom niewidziany od 1997 r. (por. Ryc. 3), zmniejsza to mozliwosci zaspokajania
innych potrzeb gospodarstw domowych obcigzonych kredytem, co z kolei ma

negatywne konsekwencje dla skumulowanego popytu w gospodarce i pogtebia
nierdwnosci spoteczne.
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Ryc. 3. Zmiany wysokosci wskaznika inflacji cen konsumpcyjnych w Polsce w latach 1996-2022
W ujeciu rok do roku (dane miesieczne)
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Z drugiej strony oferta mieszkaniowa dostepna dla mniej zamoznej czesci
spoteczenstwa jest rozwinieta w niewielkim stopniu. Jest to poktosie przyjetego w
Polsce po 1989 r. zatozenia, ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest domeng
rynku (taszek 2004; Kucharska-Stasiak 2008; Groeger 2016). W efekcie przez 25 lat
instrumenty polityki mieszkaniowej panstwa wptywaty na rozwdj rynkowego
budownictwa mieszkaniowego i wspieraty gtdwnie rozwdj sektora wtasnosciowego, a
ich beneficjentami byty zwtaszcza osoby relatywnie zamozne, co zresztq dostrzezono
w Narodowym Programie Mieszkaniowym (2016).

W nastepstwie komunalizaciji mienia po 1989 r. gminy przejety 1,98 min mieszkan. To
one staty sie odpowiedzialne za tworzenie przyjaznych warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, co wskazane jest w art. 4 ust. 1 Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Wtadze samorzgdowe przy perspektywie niewielkich mozliwosci wsparcia
mieszkalnictwa z budzetu panstwa obraty kierunek na intensywng prywatyzacje
zasobow (Muczynski 2011). Proces ten, cho¢ spowalnia, dalej postepuje w znaczgce;j
skali. Zwrécono na to uwage zaréwno w raporcie Miasta jako gospodarze zasobow
mieszkaniowych, jaki i poprzedniej jego edycji z 2018 r. (Muziot-Wectawowicz, Nowak
2018). W efekcie w 2020 r. w zasobach mieszkaniowych gmin znajdowato sie juz tylko
806,7 tys. mieszkan, czyli o ponad milion mniej niz na poczgtku okresu tfransformaciji, a
o 80 tys. mniej w stosunku do 2015 r. W odniesieniu do catosci zasobdw
mieszkaniowych w Polsce w 2020 r. udziat mieszkan gminnych wynosit 5,4%, podczas
gdy jeszcze w 2009 r. byto to 8%. E. Kucharska-Stasiak (2014) wskazata cztery
podstawowe powody te sytuacji. Sg to: (1) motyw ideologiczny, ktéry polega na
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ograniczeniu wptywu wtadzy na polityke wtasnosciowq, (2) motyw ekonomiczny,
zwigzany z przeniesieniem kosztow utrzymania lokali i uzyskaniem Srodkdw ze
sprzedazy, (3) motyw pragmatyczny, wskazujgcy ze wtasciciele dbajg lepiej o
mieszkanie niz lokatorzy oraz (4) motyw spoteczny, wskazujgcy na ugruntowane w
kraju podejscie do struktury prawno-wtasnosciowej, w ktérym wieksze znaczenie
odgrywajg mieszkania zamieszkiwane przez wtascicieli niz wynajmowane.

Drugqg kategorig podmiotow oferujgcych mieszkania w sektorze spotecznym sg
towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS)3, ktére zazwyczaj sg spdtkami z petnym
lub wiekszosciowym udziatem gminy (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018), cho¢
powoli zwiekszajq liczbe mieszkan, niezmiennie od 2013 r. posiadajg udziaty na
poziomie 0,7%.

Dodatkowo nalezy zwrdcic uwage, ze do spotecznego sektora mieszkaniowego
mozna zaliczy¢ rowniez mieszkania tworzone w ramach Funduszu Mieszkan dla
Rozwoju, ktérym zarzqadza PFR Nieruchomosci S.A. Zasdb ten moze powstawac przy
wspotpracy z gminami. Ponadto czesto zapomina sie, ze ten segment obejmuje
rowniez mieszkania spoétdzielcze lokatorskie, ktore po dtugiej przerwie od 2017 r. po
wprowadzonej zmianie przepisdw ponownie mogqg byc¢ realizowane.

Warto zwréci¢ uwage, ze na efektywnos¢ sektora deweloperskiego wptywa wysoki
stopien  wyspecjalizowania.  Profesjonalizacja w  zakresie  budownictwa
mieszkaniowego powinna by¢ réwniez domeng gmin. W tym zakresie rekomenduije
sie gminom, aby wykorzystywaty do tego wyspecjalizowane podmioty, jak TBS/SIM czy
inne spotki komunalne. Mogq tez tworzyC zasoby mieszkaniowe w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego lub innych form wspdtpracy z deweloperami. W
pewnym zakresie mozliwa jest tez wspdtpraca z PFR Nieruchomosci S.A.

Przeciwdziatanie procesowi zmniejszania sie dostepnosci cenowej mieszkan wymaga
zdecydowanie wiekszego zaangazowania gmin w prowadzenie aktywnej polityki
mieszkaniowej. O ile w kontekscie catego mieszkalnictwa wskazano potrzebe zmiany
podejscia systemowego, to swojg perspektywe powinny réwniez zrewidowaé
samorzqdy. Ten proces dzieje sie juz wyspowo i z roku na rok przybywa gmin w Polsce,
ktére przeorganizowaty sposdb prowadzenia polityki mieszkaniowej. Gminom
rekomenduje sie prowadzenie lokalnej polityki mieszkaniowej w sposéb
kompleksowy, z uwzglednieniem potrzeb wszystkich grup mieszkancow. Nalezy
odejs¢ od modelu, w ktérym gminy koncentrujg sie na wspieraniu wagskiej kategorii
0sOb najubozszych, co sprowadza polityke mieszkaniowg do pomocy o charakterze
socjalnym. W wiekszym stopniu gminy powinny kierowac oferte mieszkaniowq do osdéb
Sredniozamoznych, ktére posiadajg dochody umozliwiajgce pokrywanie czynszu na
poziomie 3-5% wartosci stawki odtworzeniowej, ale nie sq w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku. Jak wskazano w raporcie Miasta jako
inwestorzy mieszkaniowi, rozwdj tego segmentu moze by¢ dla gmin efektywny

3 Obecnie rowniez spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM).
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ekonomicznie. Z kolei zwiekszenie zaangazowania w rozwdj mieszkalnictwa
przystepnego cenowo moze wywiera¢ pozytywny wptyw na caty lokalny rynek
mieszkaniowy. Nadanie priorytetu rozwojowi mieszkalnictwa przy powigzaniu z rynkiem
pracy, planowaniem przestrzennym czy edukacjg moze byc¢ kotem zamachowym
podnoszenia jakosci zycia w miescie i kluczem do walki o mieszkahcow w kontekscie
problemdow demograficznych.

Nalezy podkreslic, ze po wdrozeniu szeregu zmian prawnych w latach 2017-2022
gminy posiadajg bogaty wachlarz narzedzi, ktére umoizliwiajg im podejmowanie
skutecznych dziatan realnie oddziatywujgcych na lokalny rynek mieszkaniowy.
Jednak nalezy rowniez apelowac¢ o sukcesywne zwiekszanie bezposrednich
wydatkéw z budzetu panstwa na mieszkalnictwo. Od lat oscylujg one na poziomie
0.1% PKB, podczas gdy Srednio w krajach UE wydaje sie na ten cel ok. 0,5% PKB.
Pomimo atrakcyjnosci dostepnych form przy wzroscie zaangazowania samorzqgdow
w polityke mieszkaniowq, ograniczenia budzetowe mogg wyhamowaé entuzjazm
gmin.
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